APPRAISER & C,ONSULTING
EQVALEC CIA. LTDA.
EQVALec

INFORME DE AVALUO DE BIENES INMUEBLES

c/

[Versién:|  sGC02 | Emisién: | 10/01/2025 | Revision: | 12/01/2025 [Cédigo:|  EQ-INM-01 |
1. DATOS DEL AVALUO : 33. PRTY-265-26-CFN-IVSEMON
Cliente: CORPORACION FINANCIERA NACIONAL B.P.
RUC/CI 1760003020001 Solicitante: CFN B.P.
Representante legal: Mgs. Luz Marlene Riera Chanaluisa|  Administrador de Contrato: Eco. Karla Delgado Caravedo
Teléfono: 042 591 800 Cédigo de Proceso: CPC-CFNGYE-2025-001
Fecha de contrato: 19 de febrero de 2026 Finalidad: Valor comercial
Fecha de inspeccion: 2 de marzo de 2026 Propésito: Actualizacién contable
Fecha de entrega: 25 de julio de 2026 Régimen de propiedad: PUblica
Tipo de Bien: Inmueble
Subtipo de bien: Departamento

VALOR REPOSICION: VALOR COMERCIAL: VALOR REALIZACION:
$313.854,02 $161.030,92 $136.876,28
Perito: APPRAISER & CONSULTING EQVALEC CIA LTDA.
Registro SB: PVQ-02022-02270 RUC - RUP: 1792878144001

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

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

Teléfono: 0999930057 Correos: avaluos@eqgvalec.com
’ 023046189 ’ info@eqvalec.com

- |
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INFORME DE AVAl.l.,lO DE BIENES INMUEBLES

Direccién: Pichincha, Quito, Inaquito, sector Benalcazar, Av. Shyris E9-15 y calle N32H Bélgica, Edificio lvsemon
) Park, piso 12, departamento #12-A, parqueaderos #22 y #23, bodega #15.
436597 (dep 12A)
. . . . 436628 (parqg. 22)
. o .
Provincia: Pichincha N° Predio: 436629 (parq, 23)
436801 (bo. 15)
1701041202110161131
. . . . 17010412021101611022
Ciudad: Quito Geo clave: 17010412021101611023
170104120211016110221
10906 12 001 001 013 001
, . . 10906 12 001 001 102 002
Canton: Quito Clave catastral anterior: 10906 12 001 001 102 003
10906 12 001 001 102 021
Parroquia: Inaquito AvalUo catastral: $137.263,90
Barrio: S/D Manzana: S/D
Sector: Benalcdzar Lote #: S/D
Coordenadas: Latitud: -0,187558 Longitud: -78,482628
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Nombre del Proyecto: IVSEMON PARK

c/

Descripcion breve del bien:

Inmueble compuesto por un departamento signado como 12-A, dos parqueaderos denominados 22 y 23 y una bodega signada
con el nUmero 15, ubicados en el edificio esquinero IVSEMON PARK en la Av. Shyris y calle Bélgica, sector Benalcdzar, parroquia
Inaquito, cantdn Quito, provincia Pichincha.

3. DOCUMENTACION ENTREGADA

Documentos Proporcionados

Propietario: CORPORACION FINANCIERA NACIONAL B.P. RUC/CI: 1760003090001
Escritura titulo de propiedad O Escritura Titulo de Propiedad Notaria Fecha Insc. Reg. Prop.
Convenio de reserva O Tipo: Protocolizacién Décimo Sexta

Juzaado de Coactiva de la Dr. Gonzalo Romdn 18 de octubre de 2006
Certificado registro propiedad Otorga: 9 CEN Chacédn
Planos O Fecha: 11 de octubre de 2004 [ Cantén: Quito N° Reg.: 67836
Declaratoria de Prop. Horizontal O Tipo: -
Permiso de constfruccion O Otorga: -
Protocolizacion: Fecha: - Cantén: - N° Reg.: -
VALOR DE ADJUDICACION $133.310,76 Aio de Adjudicacion: 2002

OBSERVACIONES: -----------

4. CARACTERISTICAS URBANAS DEL SECTOR

Infraestructura Clasificacién de la zona

Closificaciéon del suelo: Urbana Residencial Industrial O

Via acceso principal: Av. Shyris Comercial Gestion

Via acceso secundaria: Bélgica Historica d Proteccién ecoldgica U
Transporte publico: Bus Redes telefdnicas Fija Agricola Il Otros: O
Alumbrado: Red publica Internet: Fibra dptica Nivel de consolidacién urbana
Energia eléctrica: Red publica  Recolector: Si Alta Media 0O Baja 0O
Alcantarillado: Red publica  Aceras: Estrato socio econdémico
Agua potable: Red publica  Bordillos: Alto O Medio Alto Medio 0
Equipamientos comunales: Bien equipado Medio Bajo [ Popular U

Condiciones de via Densidad Poblacional

Asfaltada Lostrada @O Empedrada O Adoquin O Tierra O Alta Media O Baja U
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Regulaciones
Edificabilidad Componente Estructurante
ZONIFICACION: AS51 (A1510-40) Retiro frontal: 5m Clasificacion: Suelo Urbano
Lote minimo: 1.500 m? Retiro lateral: Sm Subclasificacién: Consolidado alto
Frente minimo: 30m Refiro posterior: 5m Componente Urbanistico
COS-PB: 40% Enire bloques: 10m Uso General Mdltiple
COS total: 400% Altura: 144 m Uso suelo especifico Mdltiple
Forma de Ocupacién: Aislada N.° de Pisos: 36 Tratamiento Potenciacion
Factibilidad de Servicios bdsicos: Si

RIESGOS NATURALES Y/0 AFECTACIONES EN CONVIVENCIA:

La presente valoracién se sustenta exclusivamente en la inspeccidn en sitio, de los elementos fisicos visibles del bien inmueble, y la revision de la
informacién normativa y documentos técnicos entregados: Informe de Regulacion Metropolitana (IRM) o ficha catastral correspondiente.

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 documentacidén técnica y normativa revisada.

ACCESIBILIDAD Y ENTORNO:

Las vias de acceso a la propiedad se encuentran en buen estado, son de seis carriles con aceras y bordillos, comunican directamente con las
calles Av. Shyris y Bélgica vias principal y secundaria del sector. En el entorno se encuentran construcciones de hasta 36 pisos. La zona de
Inaquito es de uso predominante Residencial Comercial Gestion.

EQUIPAMIENTOS URBANOS: Distancia Detalle
Cenfros Educativos 600 m Unidad Educativa Sebastidn de Benalcdzar
Dispensario Medico 1.200 m PraxMED Cenfro Médico
Transporte Publico Tm Av. Shyris
Areas Verdes 20m Parque La Carolina
Iglesias 1.000 m Iglesia Casa de Dios
Parque de Diversion O - -
Cenfro Comercial 800 m Centro Comercial Inaquito
UPC 700 m UPC La Carolina
Oftros: 100 m Jardin Botdnico Quito
CARACTERISTICAS PANORAMICAS PLUSVALIA
PAISAJE URBANO CEMENTERIOS O ALTA MEDIA BAJA O
VISTA AL MAR 0 ASENTAMIENTOS IRREGULARES O MEDIA ALTA d BAJA U
ZONAS JARDINEADAS PLANTAS INDUSTRIALES Il MEDIA d REGULAR O
BASUREROS 0 ZONAS DE TOLERANCIA Il
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5. CARACTERISTICAS DEL BIEN

5.1 CARACTERISTICAS DEL TERRENO

Ubicacion Muy Bueno Pendiente 1 0% Plano
q .z Esquinera (Muy Comercial - .y
Localizacion en la manzana . Frente 30,00 m Relacion F/F
Comercial)
Forma Rectangular Fondo 24,73 m En 1:1

LINDEROS Y DIMENSIONES GENERALES MACROLOTE:

Dimensiones escrituras Dimensién en sitio
NORTE: Treinta metros, propiedo.d del sefior Bolivar Rivera 30,00 m 30,00m
Shirys.
SUR: Con un frente de treinta metros, calle Bélgica. 30,00 m 30,00 m
ESTE: En veln’re~y siete coma sejr?n’ro mefros, prc?pledod 2770 m 2770 m
de la senora Emma Orddnez viuda de Vasquez.
OESTE: Con un frente de veinte y dqs metros, la avenida de 22.00 m 2200 m
los Shyris.
AREA EN SITIO: 742,00 m2
AREA SEGUN ESCRITURAS: 0,00 m?
DIFERENCIA DE AREA DE LOTE (m2): 742,00 m?
PORCENTAJE DE DIFERENCIA DE AREA LOTE (%): 0.00%
AREA TERRENO SEGUN ALICUOTA EN DPH: 3,7423% 27,77 m?
AREA VALORADA: 27,77 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, obteniéndose un drea referencial, misma que se contrastd con
programas de informacién geogrdfica.

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.

En la escritura entregada por el cliente, constan linderos especificos, dreas, colindantes y alicuotas de los bienes descritos, mismos que fueron
comprobados con la informacién descrita en el Certificado de Gravamen recibido.

5.2 CARACTERISTICAS DE LA EDIFICACION

Tipo de propiedad: Departamento Tipo de Vivienda: Unifamiliar
Actividad del inmueble: Residencial Utilizacion mixta del bien: 100% Residencial
Propiedad horizontal: Si Implantacion de la construccion: Aislada
Tipo de acabados: Medio Condicién legal: Legalmente aprobada
Estado del bien: Usado Conservacioén : Bueno
Mantenimiento: Regular Fallas constructivas: Ninguna

E"'————/ |
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N° de niveles: 1 N° de Piso: 13 coﬁlsttl: ru(:::; n: 2,60 m Ascensor: Si
c:nﬁs?ru?:iilgn: 1994 Vida 0fil estimada: 50 anos CE:::: u::i:;\: 32 anos re\g\i?\g::e 18 anos

SEGURIDAD GENERAL: SEGURO CONTRA INCENDIOS:

Guardiania Central telefénica Sprinklers O Puertas corta fuego

Sistema de alarma Tarjeta magnética 0 Siamesa Detectores de humo

Cdmaras de vigilancia Puerta eléctrica peatonal Hidrantes 0 Gabinetes m

Citéfono Puerta eléctrica vehiculo Extintores ] Ninguna ]

Cercana a UPC [l Ninguna O Senalizacién

5.3 DESCRIPCION DEL BIEN Y DISTRIBUCION FUNCIONAL

Planta Unica:

Se observa obras adicionales como:

dos parqueaderos y una bodega

El terreno donde se implanta la edificaciéon es de forma: Rectangular. Tiene ubicaciéon: Esquinera (Muy Comercial - Comercial). La edificaciéon
fue destinada para uso residencial, la misma que se desarrolla en 1 nivel, el cual se detalla a continuacion:

Recibidor, bano social, sala-comedor, dormitorio master con un bafno completo, dormitorio 2, dormitorio 3, sala de estary
cocina y bano completo

N° de ambientes:

10

N° de dormitorios:

N° de banos : 3 N®de

estacionamientos:

5.4 SERVICIOS ADICIONALES PROPIOS DEL BIEN / AREAS COMUNALES

Administracion
Salas comunales
Ascensor
Parqueos visitas
Oftros: O

|

& & O

Areas verdes =
Juegos infantiles [
Conserjeria
Guarderia O

5.5 ESPECIFICACIONES TECNICAS

Gimnasio
Piscina
Sauna / Turc
Hidromasaje

Ninguno

Cisterna
Pozo de agua

o Pozo séptico

Generador eléctrico

O0Oo0Oog O

OO0 E

&l

DESCRIPCION Departamento 12A
ESTRUCTURA Hormigdén Armado
PISOS Hormigdén armado
SOBREPISOS Parquet y cerdmica
MAMPOSTERIA Bloque vibro prensado
ESCALERAS
CUBIERTA Losa entrepiso
TUMBADO Champeado
BARREDERAS Aglomerado

PAREDES EXTERIORES

Enlucido y pintado

PAREDES INTERIORES

Estucado y pintado

PUERTAS EXTERIORES Madera
PUERTAS INTERIORES Madera
CERRADURAS Tipo Cesa
VENTANAS Aluminio y Vidrio

MUEBLES BAJOS DE COCINA

MUEBLES ALTOS DE COCINA

MESONES DE COCINA

CLOSETS

Aglomerado

MUEBLES DE BANOS

Aglomerado

MESONES DE BANOS

Posformado

INST. ELECTRICAS

Empotradas
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PIEZAS ELECTRICAS Bticino
INST. SANITARIAS Empotradas
PIEZAS SANIT. PROCED. Edesa
GRIFERIA Importadas
PINTURA EXTERIORES Caucho
PINTURA INTERIORES Caucho

REVESTIMIENTO EXTERIOR —
CERRAMIENTO —
INST. ESPECIALES —
OTROS —

Observaciones adicionales sobre el estado de las edificaciones:

Se considerd la depreciacion del inmueble, segin la edad de cada construccion existente en el lote referido. Se constaté que el inmueble
cuenta con 32 anos de edad.

El nivel de acabados es de tipo medio. Posee un nivel de mantenimiento regular y calidad de construccion bueno. La presente valoracién se
limita a la inspeccién 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.

6. CRITERIOS DE VALORACION

TERRENO:
Se ha utilizado el método comparativo - homogenizado sustentado en la oferta de terrenos en la zona, determinando la utilizacién 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
recoleccién de muestras y su posterior andlisis en comparacioén con el lote en estudio, aplicando criterios como: ubicacién, tamano, forma,
adecuacién y potencialidad. Se considera ademds un factor de negociacion en funcidn de las condiciones del mercado.

Método de Potencialidad: se determina la mdxima aprovechabilidaod del lote en estudio; considerando la normativa de construcciéon
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 utilizado el método de reposicion, 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
construccién de una edificacién. Estas referencias de valores son tomadas de revistas especializadas (Cdmara de la Construccion, Distribuidores)
y de datos del mercado de la construccidén en general.

Depreciacién:

Finalmente, aplicamos la depreciacion por edad, estado de mantenimiento, caracteristicas arquitectdnicas, 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 capitalizacién 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 arquitectdnico, tipo de
edificacién, 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, efc.

Con el resultado de la utilidad neta obtenida, se aplican férmulas de valor actual neto sobre los flujos de ingresos futuros. Se utiliza las tasas de
inflacién emitidas por el Banco Central del Ecuador, vigentes a la fecha del informe, y las tasas de capitalizacion basadas en andilisis de uso de
las edificaciones.
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7.- CALIFICACION Y FACTIBILIDAD DEL BIEN

Calificaciéon de la plusvalia: Alta Factibilidad Liquidacion: Incierfo (12 meses en adelante)
Oferta y demanda de la zona: Alta Expectativa econémica del inmueble: Estable
Calificacion estado del bien: Aceptable Factibilidad comercial: Incierto (12 meses en adelante)

Ny Se ha considerado un 15 % de realizacion, dado a que se estima una comercializacién de incierto
Grado de realizacion: MEDIA . . . .y .
(12 meses en adelante) debido al valor comercial, uso y ubicacion del bien.
. a Se considera el bien inmueble apto para garantia por las condiciones de estado, mantenimiento,
Calidad de la garantia: MEDIA . pto p 9 . P -
oferta y demanda sectorial al momento de la inspeccion.

Aspectos positivos:

El inmueble se ubica en un sector de alta consolidacidn urbana y elevada plusvalia, sobre la avenida Shyris y proximo
al pargue La Carolina, denfro de un enftorno con uso residencial, comercial y de servicios. Presenta excelente
accesibilidad mediante vias principales y transporte publico, dispone de infraestructura completa y equipamientos
urbanos cercanos. El departamento cuenta adicionalmente con dos parqueaderos y una bodega, caracteristicas
gue incrementan su funcionalidad y competitividad dentro del mercado inmobiliario del sector.

Aspectos negativos:

La edificacion presenta una antigledad de aproximadamente 32 anos, condicidn que incide en la depreciacion
fisica del inmueble y en una menor competitividad frente a edificaciones de construccion mds reciente existentes en
el sector. Adicionalmente, el nivel de acabados es de tipo medio y el mantenimiento observado es regular, factores
gue pueden influir en la percepcién del mercado y en los tiempos de comercializacién.

8. VALORACION

8.1 AVALUO DEL TERRENO

AREA DE TERRENO V. UNIT./M2 FC: 1,05 V. COMERCIAL DEL TERRENO V. OPORTUNIDAD
27,77 m? $2.043,20 $ 59.572,29 $ 50.636,45
8.2 AVALUO DE LAS EDIFICACIONES
AVALUO DE LAS EDIFICACIONES
. V. REPOSICION FC: 1,05 V. COMERCIAL V. OPORTUNIDAD
DESCRIPCION DEL RUBRO EDAD égi‘:\s?: s g‘l’;’r:ce >
V. UNIT V. Total bepreciac| V- UNT V. Total 15% % Desct
Departamento 23 - )
(actualmente 12-A) 32 afos | 19503 m?2| $ 1.201,0] $ 234.231,03 100,00% 38,00%| $ 47920 | $ 93.458,38 | $ 79.439,62
TOTAL: 195,03 m? S 234.231,03( 100,00% $ 93.458,38| $ 79.439,62
AVALUO DE OBRAS ADICIONALES EN m?
. V. REPOSICION FC: 1,05 V. COMERCIAL V. OPORTUNIDAD
DESCRIPCION DEL RUBRO EDAD égEl\?S'II')RE & Ao‘l’;:"e =
V. UNIT V. Total bepreciac| V- UNT V. Total 15% % Desct
Parqueadero 22 32 afos | 1035m2 | $ 780,65 $ 8.079,73 100,00% 38,00%| $ 311,48 | $ 3.22382 [ $ 2.740,25
Parqueadero 23 32afos | 1035m2 | $ 780,65 $ 8.079.73 100,00% 38,00%( $ 311,48 | $ 322382 | $ 2.740,25
Bodega 15 32afos | 432m2 | $ 900,75] $ 3.891,24 100,00% 38,00%| $ 359,40 | $ 1.552,61 | $ 1.319,72
TOTAL: 25,02 m? S 20.050,70| 100,00% S 8.000,25( $ 6.800,22
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8.3. VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS

El enfoque de ingresos por capitalizacidon 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 comercializaciéon, a la estructura de administracidon y a otros elementos del mismo; se
determina que 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
Terreno $ 59.572,29 $ 59.572,29 $ 50.636.,45
Edificaciones Principales $ 234.231,03 $ 93.458,38 $79.439,62
Obras Adicionales $ 20.050,70 $ 8.000,25 $ 6.800,21

$313.854,02 $161.030,92 $136.876,28

VALOR DE REPOSICION: Son: frescientos trece mil ochocientos cincuenta y cuatro 02/100 délares americanos.

VALOR COMERCIAL /

RAZONABLE: Son: ciento sesenta y un mil freinta 92/100 ddlares americanos.

VALOR DE REALIZACION: Son: ciento treinta y seis mil ochocientos setenta y seis 28/100 délares americanos.
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9.- CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES |

9.- CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

La inspeccidn se realizé en coordinacidon con el Arg. Alvaro Samaniego con quien se verificé la funcionalidad y estado de los bienes.

Para la presente valoraciéon se ha considerado la informacion de escritura de Protocolizaciéon 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, obteniéndose un drea referencial, misma que se contrastd con
programas de informacion geogrdfica.

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

En la escritura entregada por el cliente, constan linderos especificos, dreas, colindantes y alicuotas de los bienes descritos, mismos que fueron
comprobados con la informacién descrita en el Certificado de Gravamen recibido.

El inmueble se ubica en un sector de alta consolidacién urbana y elevada plusvalia, sobre la avenida Shyris y préximo al parque La Caroling,
dentro de un entorno con uso residencial, comercial y de servicios. Presenta excelente accesibilidad mediante vias principales y transporte
publico, dispone de infraestructura completa y equipamientos urbanos cercanos. El departamento cuenta adicionalmente con dos
parqueaderos y una bodega, caracteristicas que incrementan su funcionalidad y competitividad dentro del mercado inmobiliario del sector.

La edificacion presenta una antigledad de aproximadamente 32 anos, condicidn que incide en la depreciacion fisica del inmueble y en una
menor competitividad frente a edificaciones de construccidn mds reciente existentes en el sector. Adicionalmente, el nivel de acabados es de
tipo medio y el mantenimiento observado es regular, factores que pueden influir en la percepcién del mercado y en los tiempos de
comercializacién.

En funcién de la normativa aplicable al sector publico ecuatoriano, la vida Util de las edificaciones se encuentra definida en la Normativa de
Contabilidad Gubernamental emitida por el Ministerio de Economia y Finanzas, en concordancia con la NTCG 11 “Propiedad, Planta y Equipo”,
especificamente en el numeral 3.2.6.2 “Vida Util”, el cual establece: “Los bienes de larga duracién (...) se depreciardn empleando la siguiente
tabla de vida Util." En dicha tabla, dentro del rubro Edificaciones, se dispone que las construcciones de hormigdn armado vy ladrillo tienen una
vida Util de 50 anos. En consecuencia, la aplicacién de esta vida Util se sustenta expresamente en la referida normativa, constituyendo un criterio
técnico obligatorio en el sector publico.

Arg. Kevin Daniel Narvéez Arroyo
PVQ-2023-02341
Perito Designado

Firma de Responsabilidad

irmado electrénicamente por:
HOSSELIN RUBI
t AVILA HIDALGO

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

Yo, Rubi Davila Hidalgo, por mis propios derechos, como representante legal de la compafia avaluadora APPRAISER EQVALEC CIA. LTDA. con
Registro: PVQ-2022-2270 dentro del informe entregado el 25/7/2026 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 valoracidén 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 informacion 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

Ingreso al departamento 12-A Recibidor

sario completo comparfido
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Dormitorio 2 Dormitorio 3

Pasillo Sala comedor

Bano completo Parqueaderos

Bodega
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11. ESQUEMA DE IMPLANTACION
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Direccion del inmueble
Pichincha, Quito, Inaquito, sector Benalcazar, Av. Shyris E9-15 y calle N32H Bélgica, Edificio Ivsemon Park, piso 12, departamento #12.
A, parqueaderos #22 y #23, bodega #15.

1. Actividades redlizadas en la propiedad

Sl NO Desconozco

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

2. Generacion, almacenamiento y depdsito 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?

I:l I:l Son vertidos flujos residuales en aguas pluviales o en ofras aguas de superficie?
|:| |:| Hay (o ha habido) tanques de almacenamiento subterréneo de productos petroliferos?

3. Otros posibles problemas ambientales

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

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

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

X OO O

I:l I:l La propiedad es construida con los cédigos y reglamentos para prevenir danos en zonas susceptibles de huracanes,
ferremotos, 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 efc.2
|:| |:| 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 sefalizaciéon o en caso de
conjuntos habitacionales existe el niUmero requerido de gabinetes (extintores, mangueras, etc.), sprinklers y

sefalizacion?
|:| |:| La propiedad cuenta con las aprobaciones respectivas del Cuerpo de Bomberos?
5. Acciones y otras cuestiones relativas a la propiedad
S NO Desconozco
I:l En la propiedad hay alguna accién judicial, legal pendiente relacionada con cuestiones ambientales?

I:l Ha habido estudios que indican la presencia de contaminacién 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 ofra condicidn de proteccion?

L OO

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

- |
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13.- ANEXOS

REGISTRO DE LA PROPIEDAD DEL CANTON QUITO
Razdn de Inscripeién

AN OTAR 1A D ECIMO SEXTA Con esta fecha queda Inscrita la presente escritura en el:
Dr GONZALO ROMAN CHACON REGISTRO DE PROPIEDAD, tomo 137, repertoriofs) - 67836

Matriculas Asignadas.-
BEMALM]5724 Depantamento nimere VEINTITRES, (actualmente 12-A), alfcuota de 3 559651 % del
Edificio [VSEMON PARK ubicado en la Av, de los Shyris ¥ Bélgica numero trescientos noventa y tres de
la pamroquia Benalchzar, de este Cantin,
BEMALOOI5725 Parqueadere nimere VEINTIDOS alicuota de 0.075562% del Edificie IVSEMON
PARE ubicado en la Av. de los Shyris y Bélgica numero trescientos noventa y ires de la parraquia
FECHA DE OTORGAMIENTO.- 11 de Octubre de 2004 Peaalcizar, de cite Canifen. .
BEMALD15726 Parqueaders ndmere VEINTITRES, alicusta de 0 075562% d el E dificic | VSEMOMN
PARK ubicado en la Av. de los Shyris ¥ Bélgica numero rescienios novenla y fres de |3 parroquia
ACTO O CORTRA - S Benaledzar, de este Cantdn.

T0.- PROTOCOLIZACIUN BEMNALOO15727 Bodega nimero QUINCE, alicuota 0.031539% del Edificio IVSEMON PARK wbicado
en la Av. de log Shynis ¥ Bélgica numero trescientos noventa y tres de |a parroquia Benalcdzar, de este
Cantdn.

EXTRACTO

OBJET(: Departamento numero 23, actualmente 12-A, 1os
paq:yeadeuos numeros 22 y 23 y la Bodega numero 15 del
def}cio IVSEMOR PARK, situade en la Parroquia Benalcazar,
canton Quito, provincia de Pichincha.

Migrcoles, 18 Octubre 20046, 04:40: 10 PM

r R
OTORGADU POR.- -
Contralanies,-
"ﬁﬁ?ff DE COACTIVA DE LA CORPORACION FINANCIERA MACIONAL en su calidad de
JUZGADO DE COACTIVA DE I LML TN RENATE

LA CORPORACION FTNANCIERA FACIORAL CORFORACION FINANCIERA MACIONAL en su calidad de ADJUDICATARI EN BEMATE

Los nimeros de matricula le servirin para cualquier trimite posterior

A FAVOR DE.-
esponsables.-
CORPORACION FIEAECIERA EACIOEAL Asesor.- LULS HERRERA
EVISOE. - MARIA JOSE PALACIOS
WOYARIA 18 Wmanuense.-  JOSE CAMPARNA

CUASTIA: m
z CC-0042802

Dr. Ganza
— (T
ailo - Fouann
IRM - COMSULTA FECHA DE CONSULTA 2026/03/17 04:38 rente minimo: =m sinlads
CEDULA CATASTRAL - DATOS [IMFLANTACION DEL LOTE COS PB: 40.00 % B
DATOS DEL TITULAR DE DOMINIO THD - :nzs-oz'l?: __ v Tl COS fotal: 20000 % e i
CLJRUC: 70003030001 I — ._{ N Forma de ocupacian: (A Alada R R
Nombre o razen social CORPORACION FIMANCIERA NACIONAL | 5 Fietino fromal: Em — E—
[DATOS DEL PREDIO Sz Retiro lateral: 5m .
Niumero de predio: 436587 LY Retine postarior: BEm Frante: 5w
Estado: ACTWD Entre blogques: 0 m -
Geo cave: T7010412021 10161131 Fltura de pisoe; A m
Clave catastral anieror. T080612001001013001 Fibmars o8 peos: 0
Alicuota declarada: 3.556651 Factibilidad de samvicios E
Unidad de relacicn % d 150 Cuando el predio lenga Lna asignacion en el PUGS o Plan Parcial que peners mayar aprovechamiento que &l PUOS o nomativa complementaria vigente,
Coordenadas SIRES DMG: 50193830 / 907025515 I ciferencia resullants estard sujets al page de |a Contesidn Oneross de Derechos, siempre que el sdministacs decids hacer usa de k misma.
Afo de construccidn: T8
[Alicucta al 100 ERE ] La edificabilidad maxima se alcanzard cumpliendo esthndanes urbanisticos mas el pago comespondiente de la Concesion Onercsa de Derechos.
En derechos y acciones: HNO
Destino econamico: FABITACIONAL R S B L A AR
Direccion: NEZH BELGICA - E3-15 . _ Componante urbanistico
Bamio/Sector: BEMALCAZAR CO K . Esfaldl:1350) Clasificacian suelo: Urbana (S40) [ Uso suelo: (M) Wlultiprles
Pamoquia: TRAQUITO ificacion (AZT)
Dependencia Administrativa: Administracién Zomal Norte (Eugenio Espejo) Zona: AT ATD1E-40) Numero pisos: 16
[AREAS DE CONSTRUCCION Forma de ocupacion:  [(A) Awlada COS PB: 40.00 %
[Area de construccion cUbiert: TR e Lote minimo: 000 m2 COS totak 54000 %
Area de construccion abierta: B0 mZ Frente minimo: Hm
Area bruta tofal de construccién: 195.03 m2
AVALUO CATASTRAL Descripeitn | T [ Derecho de viaim) | Retioim) | Clbs=rvacen
Awalio del terreno: $43876.88
Awalio de construcciones § 7515777 VIAS
Avaliio de construcciones § 0,00 Fuente Hombine Ancho (m i C
Avalio de construcciones comunales ¥ 000 IR SHYRIS DE LOS AVENIDA 40 5 A 20M DEL EJE
cublertas proparcional SIREC-Q DE LOS SHYRIS o
;ﬁ::;m;’f:ﬁ comunales ¥ 000 SIREC-Q BELGICA o NazH
OBSERVACIONES
Awalio da adicionales constructvos 0000 Descrpdtn
jproporcional & la
- - : CONSULTARA EN L DIRECCION DE AVIACION CIVIL, S| LA ALTURA DE CONSTRUCCION QUE CONSTA EN EL IRM. . NO EXCEDE LO PERMITIDO
Avalio da instalaciones $ 000 e TOMANDO EN CUEMTA EL CONG DE APROXIMACION AL AEROPUERTO.ORD. 0031 ART 44.
Avaliya comunal especial: 3234764 infinate y i sanciones! ) RETIRO FRONTAL A LAS DOS VIAS 5M. RADIO DE CURVATURA SW.
rg%é%m inmuable: s an ?:::,T,i?“:ﬂ::'z':,:: 'Z‘,;ﬁﬂ'fﬁﬁ;‘;,’;‘,";,ﬁi‘: POR TRATARSE DE PROPIEDAD HORIZONTAL PARA OTROS TRAMITES PRESENTARA LA AUTORIZACION NOTARIADA DE TODOS LOS
e PEEAS HERES R e COOPROPIETARIOS.
Tipa de lote: - i En el caso de incumplimiento de lo referido, e tereno Previo a iniciar cualquier proceso de edificacidn o it del suela, con la reguiarizacin de exsedentes o diferencias de dreas del lale en la
Denominacian de predio: D23 dividide o fraccianade no pedrd ser Ulilzade para fines Adsmiristracion Fonal respectiva, conforme o establecs o CODIGO MUNICIPAL, TITULD 11
Estadao: ACTND constuctivos ni para sjecular aclividades de cuslquer| 0 oo —
Race segin escrire e canciin pecuriara y. e 36 of casa f derocamicnio
Area de levantamiento: 0.00 m2 de ko consiruide.
Asea grafica (Sistema catastral): T11.69 m2
Area regularizada: NO
Frente total: 5280 m
Maximo ETAM permibdo:- 00 % = 74.00 me =0
Area excedente [+): Do mz
Area diferencia (-): -28.11m2
‘Waloracidn especial: MO
PROPIETARIOS)
[ | Nambre T C.CORUC [ % | Exension | Princpa
1 |CORPORACION FINANCIERA NACIDNAL | t7eocoscecoot | qo0 | |

APROVECHAMIENTO URBANISTICO [PUGS)
Componenta estructuranta

Clasificacién suslo: (5U) Suek Urbane | Subdlasificacian suelo: Consuldada alia
e nistico
Uso suelo general: M) Mbiltiple Uso suelo especifico: M) Mgl
Tratamiento: Pl nisacion PIT: EE-PITUDE1
Edfficabilidad Basica (AB1) Edificabilidad General Maxma (A5E)
‘Cadigo edif. bdsica: A5 [(A1510-40) Codigo edif. maxima: A58 AT536- [Altura de 144m
Lote minima: 1500 m2 Mamero de pisos: 36 |COS total: 1,440.00
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Pagna2

por MOHAMED MAQSSUD ABDUL LATIFO, soltero, madiante compra a los cdmyuges Gral {r) LUIS GERMAN CUEVA
ALFARO e ISABEL RAQUEL SERRAMNO, segin escritura calebrada & doce de mayo de mil noveciantos noventa y siete,
ante el notario doctor Edgar Teran, inscrita &l tres de junio del mismeo afio; adquindo, madiante adjudicacion hecha en la
particion celebrada con la Cia. lvsemon S.A. y otros, segin ascitura celebrada el diez de octubre de mil noveciantos

REGISTRO DE LA PROPIEDAD
DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO

Certificado de Gravamen del Inmueble Cighay sty by: DAV FELIPE
WiER AVENDAG noventa y cuatro, ante el Notaria Dr. Hctar Vallsjo, insarita o diez y seis de diciembre de mil novedentos noventa y cuatro,
R PP hatiendo los coparticipes adquindo por compra a Salomén Amador Yarad y su mujer Ream Abadrabo, e diez y siele de
Gus diclemibre de mil novecientos noventa y uno, ante el Motario Dr. Rubén Espinosa, insaita el dos de enero de mil

Namero de Tramite: 1931136
Namero de Peticion: 204 2666 novecientas nowenta y dos, esios por compra a Jacinto Espinosa y Mercedes Sanchez, el dos de marzo de mil noveciantos

Fecha de Peticion: 21 de Julio de 2022 alas 10:25 setenta y tres, ante el Notario Dr. Rodrigo Salgado, inscrita el fres de abril del mismo afio.- Y Declaratoria de Propiedad
Namero de Certificado: 1978248 Harizontal, lagalmenia inscrita &l vaintid 5 de octubre de mil novecientos noventa y dos.

Fecha emision: 28 de Julio de 2022 a las 20:03
4.- GRAVAMEMNES ¥ OBSERVACIONES:
NO EXISTEN ANOTACIONES REGISTRALES DE GRAVAMENES HIPOTECARIOS, NI PROHIBICIONES DE
ENAJENAR, NI EMBARGOS - Se revisan gravamenas tal y como consta en &l acla de inscripcion; la cerfificacion sa la
confiere con base en o gue consta en indices vy libros del sistema registral, razén por la cual el funcionario cerificador se
deslinda de responsabilidad por los emores que puedan darse .- Este cerdificado no refrenda si el inmueble al gue hace
referencia es un bien patrimonial o no. Para conoocer si el inmueble se encuentra inventarado como bien pairimonial el
Hinfrascrito Director de Cemﬁcauores en ejerddo de las atribuciones confenidas en el articulo 11 de la Ley de Registro y interesado deberd revisar al informe da regulacian metropolitana an la pagina web
de W ala ot da por el Sefior Regi dor de la F ¥ del Distrito politano de Quito, hittps:#pam.quilo. gob. ec/midmg_web_irmiirmibusca rPredio jsf.
mediante resolucién N° RPDMQ-2013-012, del 28 de febrero de 20}13, una vez revisados los indices y libros entregados y
que rep 1 en el Regi de la Propk del Distrito Metropolitano de Quito. Toda vez que no existia la obligacion de
ginar venias y gravam hasta antes del afio mil novecienios sesenta y seis, fecha en la que se expide la Ley de
Registro; y, considerando que la base de datos de esta ¥ esta ing i 1 ente desde el afio mil novecientos
ochenta, hasta la presente fecha, CERTIFICO:

Referencias: 18/10/2006-PO-6332626153i-67836r

Tarjetas: TO0000203589

&) Se aclara que la presente cerfificacion se la ha confarido luego de haber revisado el conlenido de los indices, libros,
registros y base de datos entregados al Registro de la Propiedad del Distrito Metropolitano de Quito, mediante acta de 1 de
julio de 2011. b) Esta administracién no se responsabiliza de los dalos erréneps o falsos que se han proporcionado por los
particulares y gque puedan inducir a emor 0 equivocadén, asi como tampoco del uso doloso o fraudulenio que se pueda
Departamento namero VEINTITRES, 12-A), de 3.550651%; Parqueadero numero VEINTIDOS, hacer del cerlificado. €) En virtud de que los datos regisirales del sislema son susceplibles de actualizacién, recificadén o
alicuota de 0.075562%; Parqueadero nimero VEINTITRES, alicuota de 0.075552%; Bodega nd QUINCE, supresiin, con ameglo a la Ley dal Sislema Nadonal de Regisiro da Datos Publicos y Ley de Registro, &l interesado debera
0.031539%; del Edificio IVSEMON PARK ubicado en la Av. de los Shyris y Bélgica numero Frescientos noventa y tres de la comuricar cualquier falla o error en este documento al Registrador da la Propiedad o a sus funcionarios, para su inmediata
parroquia BENALCAZAR de este canion. miadificacién. d) El presenta cedificado iena una duracion de 60 dias contados a partir de la fecha de amision dal misma,
siampre y cuando no haya variado su situacién juridica. &) La informacian contenida en el presante documenio debeara ser
validada en la pagina WEB del Registro de la Propiedad, de acuardn a lo que establecs la Ley da Comercio Blactranico.

1.- DESCRIPCION DE LA PROPIEDAD:

2.- PROPIETARIO(S):

CORPORACION FINANCIERA NACIONAL. La solicitud de rectificaciin o supresian podrd realizarse dentro del plazo de 180 dias a parfir de la emision del cerfificada.
3.- FORMA DE ADQUISICION Y ANTECEDENTES: Lo (ravaMmSnaS 58 Hon MSvESS00 haSHS (A fechs 0é palan, 8am.

Adquirdo Sary auto de adj |porREMATEobl'gadapurdJuzgadudeCoacivade;laCo.rporauonFnanuem La elaboracitn, conterida y emision del ~ cesdee iva respo didad del . o

Nacional, el de sep e del dos mil dos, profocolizado ante el Notario Décimo Sexto del cantén

Quito Doclor Gonzalo Roman Chacon, el once de octubre del afio dos mil dos, inscrita el DIECIOCHO DE OCTUBRE DEL
DOS MIL SEIS.——-ACLARADA, seg(n escritura pablica de la ACLARATORIA DEL AUTO DE ADJUDICACION EN
REMATE oforgada por el JUZGADO DE COACTIVA DE LA CORPORACION FINANCIERA NACIONAL, el SEIS DE JUNIO Responsable: JGOT
DEL DOS MIL SEIS, debidamente protocolizado ante el Notario Décimo Sexto dal cantén Quito Doctor Gonzalo Roman Revision: JGQT

Chacon, el diecisiete de julio del dos mil seis, inscrita el DIECIOCHO DE OCTUBRE DEL DOS MIL SEIS, en razén de los
linderos generales; Y OTRA ACLARATORIA, segln escritura piblica de la ACLARATORIA DEL AUTO DE
ADJUDICACION EN REMATE oforgada por el JUZGADO DE COACTIVA DE LA CORPORACION FINANCIERA
NACIONAL, el VEINTITRES DE AGOSTO DEL DOS MIL SEIS, debidamente protocolizado ante el Notario Décimo Sexto
del cantén Quito Dodor Gonzalo Roman Chacon, el veinSicinco de agosto del dos mil seis, inscrita el DIECIOCHO DE
OCTUBRE DEL DOS MIL SEIS, en razén de los gravamenes que pesan sobre el resto de inmuebles; Adquirido

Documenio firmado eledronicamenia

www.registrodelapropiedadquito.gob.ec RengtI‘O dela Qu |t°
Amazonas N31-181y Mariana de Jesis - PBX: 395 2300 PROPIEDAD Digno

CC0UazZes?
RPQ AA-0009454
COPIA CERTIFICADA RP.Q

a4
ADO DE COACTIVA DE LA CORPORACION F!NANCIER)VNKC]ONAL -
tito 24 de scphembre del 2002; Las 11h15.- Dentro de Ia Junsducu?n ‘c?acuv\rN"zo-
2002, que sigue la Corporacién Financiera Nacional en contra, de’ ! cfrnpama
FLORICULTORA MAC’S TOUCH S.A.- VISTOS; Por cjecutoriado ek auto,de-admisidn
y calificacién de posturas, dictado el 29 df agosto del 2002 a las 09h00; en aplicacién a lo
dispuesto en el articulo 473 d igo Procedimiento Civil se aﬁﬁdica..cl inmueble
consisteiite en un departamen(o ignadg con el nimero ZJ/a.”cualmbhte c@ante en cl
edificio con el nimero 12-Aflos parquefideros niimero 22 y 23 y la bodega nimero 15 del
Edifico IVSEMON PARK, ubicado ef la Av. De los Shyris y Bélgica No. 393, de la
parroquia Benalcazar, cantén Quito, vincia de Pichincha, a favor de la Corporacién
Financiera Nacional, ‘cuya postura ffie declarada preferente, por la suma de CIENTO
' TREINTA Y TRES MIL TRESCIENTOS DIEZ 76/ 100 DOLARES DE LOS ESTADOS
UNIDOS DE NORTEAMERICA $$133.310.76) imputables al crédito.- el bien
inmueble rematado consiste en un
en la Av. De los Shyris y BélgicaJH0: . en la parroquia Benalcazar del cantén Quito
provincia de Pichinicha, cuyos li son: Los linderos del Departamento 23 actualmente
12-A son los siguientes: Norte’ En 1.80 mts. Con la fachada norte en parte, en 1 mt. ja
columna estructural en otra parte, eft 5.35 mts. La fachada norte en otra parte, en 1.20 mits.
la columna estructural en otra partq, en 6.60 mts. la fachada norte en otra parte,y en 0.10
mts. la columna estructural en otrafparte. Syf: En 13.90 mits. la fachada sur. Este: En 6.50
mis. el departamento # 24 en parte} en 1.2 mls Ia columna estructural cn otra parte, en 2.
Mis. el ducto de instalaciones en otfa parte, en 1.70 mts. ¢l hall de ascensores en otra parte, —,
en 2.50 mts. ¢l.ducto de ascensorps en ot parte y en 2.35 mts. ¢l departamento # 24.
Oest¢: En 16.10,mts. la fachada o Sfe a: En 172,76 mt2. El departamento # 25 y en -
22.27 m12 el departamento # 26. Af En 147.16 mt2-el dcpanamcnio #21,en47.87 m2
el departamentp # 22. Area: El rtalmento tiene un ‘irca tolal de: l‘)S 03 M2 y su
alicuota es de 3.559.651 | Imdcros dcl parqueadecro No. 22 son: Norie: En 2.30 -
mis. el muro del cerramiento, Suf: 2.30 mfs. la circulacion vehicular, Estc: En 2.80 mts. '_‘.
Ia bodega # 14 en parte y en 1.70 ngs. lﬁculactén vehicular en oftra, Oes!é En 4.50 mts,
)

¢l parqueadero el departamento # 23. Argiba: En 10.35 mt2 con el parquegdero #f 2. Abajo:
En 10.35 mt2 con cl parqueadcro|# 42. Arca Fotal: 1035 mt2 y su alicuota es de
0.075.562%. Los/linderos del parqiieadera .No. 23 son? NVZC En 2.30 mts. ¢! muro de
cerramicnio, Syf: En 2.30 mits. cond la circulacién vchiculnr rs(y/ fin 4.50 mts. con cl
parqueadero # 2’_’4 Oesie: En 2.80 mtyg la bod'q,a #15cn paric y en 1.70 ml;/la circulacion
5 mi2 ton el parqueadero # 3 y Abajo: En 10.35 mi2
= con el parqueadero # 23, Area Tot'\ 10.35 mts2 y su alicuota es de 0.075.562%. Los
linderos de la bodega No. 15 soi : En 1.60 mts. el muro de cerramiento. Sur: En 1.60
mfs. 1mmmmmra’[’§ En 270 mts. el parqueaderp # 23. Oeéte: En 2.70 mts. el
parqueadero # 24. Amiba; En 4.32 m la bod s # 2, Ahdjo: En 4.32 mt2. La bodega #
29. Area Total: 4.32 mt2 y su alicuota ¢s°de 0.031.539%! El inmueble fiie adquirido por ¢l
sefior Mohamed Magssud Abdoul Lati ‘conyuges Luis German Cucva Alfaro y Isabel

edinntc escritura de compra venta, otorgada ante

Raguel Serrano el 12 de mayo del 1997,
cl doctor Edgar Paricio Terdn G., Notarid Quinto del cantén Quito, ¢ inscrita ¢l 3 de junio

de 1977.- La adjudicacién del inmueble\se la hace coma cuerpo cicrto, dentro de los
linderos, dimensiones, alicuolas y servidumbres que le son ancxas, libres de todo
eravamen.- En cumplimiento de lo que dispone el articulo 474 del Codigo de
Procedimiento Civil, una vez ejecutoriada ‘csta providencia se disponc que una copia

vehicular en otra parte. Arriba: En 10
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INFORME DE AVALUO DE BIENES INMUEBLES

EQVALec

REFERENCIA 1

Ubicacion:

Av shyris y eloy alfaro, La Carolina, Quito

Contacto / fuente:

0963930390 =
https://www .plusvalia.com/propiedades/clasificado/vecltein-
parque-la-carolina-cenfro-norte-de-quito-terreno-en-
91165858.ntml2n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=19&n_search_id=72e
10819-4004-4beb-979f-0821d28a370d

Valor comercial Total:

$ 1.200.000,00

2 plusvalia.com/prop

la-carolina-cents

rte-d

quito-t: 91165858.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=19&n_se.. & 3

lasificado/vecitein-parqy
we WeTransfer . MODULO 1-ENTOR...

—9plusvalia Comprar Alquilar v Sevicios v Buscar inmobiliarias

@ Perfl <EQUALEC —.. & Nueva pestaia () REVISTA CCGIUNIC... [B] SGM-VAUDACIONES @ BIESS @ Suno »

Notificaciones Qe Mis contactos 7 Publicar m

Fawito ) Compartr <3 Notaspersonales §  Ocuteraviso 2y

O Contactadohoy

Tipo de Propiedad: Terreno
Area de terreno: 660,00 m?
Ver todas las fotos &
Frente: 2500 m Fondo 26,40 m rms e
H Venta USD 1.200.000 | Aviame sibsadeprece | ¥
Valor comercial de - — °
fe"eno: $ ] ‘QOO.OOOIOO — Préstamos Hipotecarios con tasa desde 7,5% Me"“}“""iad:cil::ggxﬂRE‘LESTATE
Conocer més
Area unitario del Terreno 1.818,18 USD/m? Eisuee
REFERENCIA 2
Ubicacion: La Caroling, La Carolina, Quito % plusvaliac Jasificado/vecltein-excelente-propiedad-en-al-sector-de-mayor-plusvalia-la-67047774 htmi?n_src=Listado8in_pg=18in_pos=188n.. &
0992784324 93 | we WeTransfer [B] MODULO 1-ENTOR.. @ Perfl < EQUALEC—.. & Nuevapestaia [§) REVISTA CCGJUNIO... (@ SGM-VALDACIONES @ BIESS @ Suno »
https://www .plusvalia.com/propiedades/clasificado/vecltein-excelente- Tplusvolia  Corper A Senics. B Noticacanes 1 Miscomtactos 0 bl m
Coniac‘° / fuenie: prOpiedOd_en—el_seCtor_de_mOyor_plUSVQ”G_lo— Calificar a la inmobiliaria {7 Favorito Q) Compartir f  Notaspersonales §  Ocutaraviso »
67047774.html2n_src=Listado&n_pg=18&n_pos=18&n_search_id=72e10819- J
4004-4beb-979f-0821d28a370d | [ Krisielotbtd Foree
Valor comercial Total: $ 795.000,00 \‘/
>
Tipo de Propiedad: Terreno
Area de terreno: 600,00 m?2 ———
Ver todas las fotos &
Frente: 18,00 m Fondo 33,33 m
Venta USD 795.000 | Avsame sibsa e prca | °
Valor comercial de $ 770.052,00 Mensaje enviado a IDEA SOLUCIONES
terreno: : ! INMOBILIARIAS
A a q Contactar por WhatsApp ©
Area unitario del Terreno 1.283,42 USD/m?
eabad Y- V. REPOSICION oA FC: 1,00 V. COMERCIAL
Descripcion del rubro Area vida atil |99 Egad antenimi e Avance r
: ento Obra V. UNIT *
V. UNIT V. Total Deprecia FC V. Total
. Econdmic -
construccion 450,00 m? 50 o 45aRos | Regular | $ 49500] $ 222.750,00[ 100,00% | 11.20% [$ 5544 (% 24.948,00
TOTAL $ 24.948,00
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c/

REFERENCIA 3
Ubicacién: Alpallana y Diego de Aimagro Terreno de venta en la Alpallana y Diego de
Almagro, 1067m2
Maria del Carmen Larrea 0999970857 Quito: Richincha
Contacto / fuente: https://terrenos.com.ec/propiedades/terreno-de-venta-en-la-
. Precio Venta Area Valor x m2 Codigo
dlpallanc-y-diego-de-almagro-1000m2/ $1.280.400 1.000m? $1.280,40 P7-325332

Valor comercial Total: $ 795.000,00
Tipo de Propiedad: Terreno
Area de terreno: 600,00 m?2
Frente: 36,00 m Fondo 16,67 m
Valor comerc.:lal de $795.000,00
terreno:
Area unitario del Terreno 1.325,00 USD/m?
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DATOS DEL BIEN VALORADO

4. LOCALIZACION EN LA 9. FACTOR EQUIPAMIENTOS

DATOS DEL BIEN VALORADO 3. FACTOR UBICACION 5. FACTOR TAMANO 6. FACTOR FORMA 7. FACTOR FRENTE - FONDO 8. FACTOR PENDIENTE 10. FACTOR SERVICIOS

Ivsemon Park, piso 12, departamento #12-A, parqueaderos #22 y #23, bodega #15. Descendente 2

MANZANA COMUNALES
Pendiente 3 -§ o E § © s
. . . ~ . . _ ] epe o , o <] 2 = L 3} ;
Pichincha, Quito, Inaquifo, sector Benalcazar, Av. Shyris E9-15 y calle N32H Belgica, Edificio Ponderacion Ponderacion Area del lote Ponderacion Fondo Relacién Ponderacion Ascendente 1 Ponderacion Ponderacion g -g *8 2 ~§ E, 2 Ponderacion

Esquinera (Muy
Sector: Inaquito Area macro lote 742,00 m? Optimo 1,20 Comercial - 1,20 742,00 m? Rectangular 1,00 30,00 m 24,73 m En 1:1 1,00 1 1 0% 1,00 Bien equipado 1,05 Sl S| Sl N Sl N Sl N Sl 1,00
Comercial)
1. DATOS DE REFERENCIAS DE MERCADO INMOBILIARIO 2. VALOR RAZONADO 2 4. LOCALIZACION EN LA = 9. FACTOR EQUIPAMIENTOS
COMPARABLES COMERCIALMENTE 3. FACTOR UBICACION MANZANA 5. FACTOR TAMANO 6. FACTOR FORMA 7. FACTOR FRENTE - FONDO 8. FACTOR PENDIENTE COMUNALES 10. FACTOR SERVICIOS
c o o o o 2 9 9 c
] c ol = o 0 £ o £ t . o » < o 3 3 3 8 5 0 9
= ) A4 c o \0 o - -— @ += o o = [+} O - o =
< = o = Factor fuente o de 3 E v 25 v 3 Proporcion de 'S . i Proporcién de S Pendiente > o .Prop?rmon E 2 £ g 5 S 2 g 0 8 g
o o o = T €A Ponderacion o0 Ponderacion = - £ Ponderacion = g - Ascendente 1 % Ponderacion 5 Equipamiento o de ] a k] 2 o 0 b = o S
T o € o comercializacion 9o 0 L o tamano o Relacion F/F ° c . > a c § o = o ‘S € 0 ° -
3 0 o o o > o 0 0 k) T = Descendente 2 o consolidacién = o 3 = g8 > o £ o 2 (]
2 = o > = w S [} b Y o 2 = < = o 2L o S (g
(=] L w o S Iﬂ' < <
Poco dela?2 Bien
REF. 1 Terreno 660,00m? | $1.200.000,0 [ $1.818,18 |negociabl| 0,95 $1.727 | Optimo | 1,20 1,00 | Medianera| 1,00 1,20 0,89 vecos 1,00 |Rectangular| 1,00 1,00 2500m | 2640m | En1:i 1,00 1,00 1 1,00 0% 1,00 100 | ioado| 05 1,00 S| Sl S| Sl S| Sl S| Sl S| 1,00 | 1,00
e
No Aceptabl dela2 Bien
REF. 2 Terreno 600,00 m? $770.052,0 $1.283,42 | negociabl 1,00 $1.283 2 0,90 1,33 Medianera 1,00 1,20 0,81 veces 1,00 |Rectangular 1,00 1,00 18,00 m 33,33 m En 1:1 1,00 1,00 1 1,00 0% 1,00 1,00 S 1,05 1,00 N S| N S| N Sl N S| N 1,00 1,00
el
Poco dela?2
REF. 3 Terreno 600,00 m? $ 795.000,0 $1.325,00 | negociabl 0,95 $1.259 [ Bueno 1,00 1,20 Medianera 1,00 1,20 0,81 veces 1,00 | Trapezoidal | 0,95 1,05 36,00 m 16,67 m En 1:1 1,00 1,00 1 1,00 0% 1,00 1,00 |Adecuado| 1,00 1,05 N S| N S| N S| N S| N 1,00 1,00
el

$1.423,15
14,25%
11. PONDERACION DE LA HOMOLOGACION 12. RESULTADOS 13. GRAFICA
Pesos de Calificacion VALOR Valores referencias vs Homologacion
FACTOR TOTAL Valor Resultante Parcial - o % Coeficiente de USAR $ 2.500,00
) Coeficiente de variacién Y HOMOLOGADO
. Valor Factor de  Factor Factor Factor  Factor HOMOLOGADO Usb/m variacion Homologada | menor al 10% 2 $2.072,73
Lotes de Terreno Valor Unit N .~ . Factor Factor . .~ . Factor USD /m iz, $2.053,47 $ 2.003,40
Comparables Terreno Factor fuente razonado Ubicacio Localizaci Tamaio  forma Frente - pendient Equipamie servicios . 4

P UsSD/m? n on Fondo e nto $2.000,00
$ 1.500,00

REFERENTE 1 $1.818,18 0,95 $1.727,27 1,000 1,200 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,200 $2.072,73 1,45% USAR
$ 1.000,00

REFERENTE 2 $1.283,42 1,00 $1.283,42 1,333 1,200 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,600 $ 2.053,47 0,50% USAR
$ 500,00
REFERENTE 3 $1.325,00 0,95 $1.258,75 1,200 1,200 1,000 1,053 1,000 1,000 1,050 1,000 1,592 $2.003,40 1,95% USAR $ 0,00

1 2 3
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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

APPRAISER & CONSULTING =L

EQVALEC CIA. LTDA. N
[Versiom | 56C02 |  Emisidm |  10/02025 |  Revisidn: |  12/01/2025 [ Codigex | EQ-ENCOI |

3, PRIVEEH20 LT 33, PRIY-265-26-CFN-IVSEMON

m«»co INTERNO: e CcODIGO CLENTE

Cliente: | CORPORACION FINANCIERA NACIONAL B.P. |
Persona de Conk: | ALVARO SAMANIEGO ik TELEFONO | 0PSS031415 1
Fecha de solcitut | 20/02/2026 Fecha Inspeccién: 02/03/2026 ] Morainspeccibn: [ 900 |

e oo

Estimado chente: ) =
Con el fin de evauar el proceso de nuesiros servicios se solicitamos su cokaboracién llenando o siguiente encuesta de

satistoccién
1. Nuestro Servicio felefénico le parecié: Excelente d Bueno [J Reguiar [J Malo a
2. Lo comunicacién para el agendamiento de la clta parc lo irspeccion, fue clara se acorad 5| 2( No DO
lo fecha. hora y lugar de encuentro? :
3. Allegar el Pedito lue: Puntud / Tordd menocs de 15 min, Tardd méas de 15 min.
4. H Perito en la inspeccidn ocupd: nsnumom%e meadicién 0O SO hoce cservaecion [ 0
5. El Perito fue cordial y ético en su labor? N No O
. Corsidera aue el parito ulifzé un tiempo adecuado para la inspeccién del bien, S K Ne O
y verifico lodas ks caraciensticas del blen?
7. Al Perito le faité inspeccionar o verficar algdn lugar o espacio del bien? i o v yd
B. €l Perilo le comunicd el valor del bien en ks inspeccién o antes de entregor el _ :
; s 0O No {
informe?
EXCELENTE W
A MUY BUENC O
7. Corsiderando sus respuestas o ics preguntcs enteriores, cémo caificaria el BUENO 1
servicio de avalio recioido? -
INSATSFACTORIO L
MALO O

Nm?omdoCornocb‘/élbnh
Nombre: T SNty
cr: A%ﬁ‘.?'z 2232

5—'—————/ 21
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Descripcion ALICUOTA: 3,559651% NORTE SUR ESTE OESTE SUPERIOR INFERIOR
Fachada norte, columna Departamento No. 24,
estructural, fachada columna estructural
norte, columna . . Departamento # 25y Departamento # 21y
estructural, fachada Fachada sur ducto de instalaciones Fachada oeste departamento # 26 departamento # 22
Documentos NIVEL S/D ’ hall de ascensores y P P
norte y columna
ducto de ascensores
Departamento 23 estructural
(actualmente 12-A) 16,05 m 13,90 m 13,90 m 16,10 m 195,46 m? 195,03 m?
. Igual a escrituras Igual a escrituras Igual a escrituras Igual a escrituras Igual a escrituras Igual a escrituras
En Sitio NIVEL S/D
16,05 m 13,90 m 13,90 m 16,10 m 195,46 m? 195,03 m?
Descripcion ALICUOTA: 0,075562% NORTE SUR ESTE OESTE SUPERIOR INFERIOR
Muro de cerramiento Circulacion vehicular Bodega 14'y circulacion Departamento No. 23 Parqueadero No. 2 Parqueadero No. 42
Documentos NIVEL S/D vehicular
2,30 m 2,30 m 4,50 m 4,50 m 10,35 m? 10,35 m?
Parqueadero 22
lgual a escrituras Igual a escrituras Igual a escrituras Parqueadero No. 23 Igual a escrituras Igual a escrituras
En Sitio NIVEL $/D
2,30 m 2,30 m 4,50 m 4,50 m 10,35 m? 10,35 m?
Descripcion ALICUOTA: 0,075562% NORTE SUR ESTE OESTE SUPERIOR INFERIOR
Muro de cerramiento Circulacion vehicular Parqueadero No. 22 Bodega 15.y cirevlacion Parqueadero No. 3 Parqueadero No. 23
Documentos NIVEL S/D vehicular
2,30 m 2,30 m 4,50 m 4,50 m 10,35 m? 10,35 m?
Parqueadero 23
Igual a escrituras Igual a escrituras Igual a escrituras Igual a escrituras Igual a escrituras Parqueadero No. 43
En Sitio NIVEL §/D

2,30 m

2,30 m

4,50 m

4,50 m

10,35 m?

10,35 m?

22



Descripcion ALICUOTA: 0,031539% NORTE SUR ESTE OESTE SUPERIOR INFERIOR
Muro de cerramiento Columna estructural Parqueadero No. 23 Parqueadero No. 24 Bodega No. 2 Bodega No. 29
Documentos NIVEL S/D
1,60 m 1,60 m 2,70m 2,70m 4,32 m? 4,32 m?
Bodega 15
Igual a escrituras Igual a escrituras Igual a escrituras Igual a escrituras Igual a escrituras Igual a escrituras
En Sitio NIVEL S/D
1,60 m 1,60 m 2,70 m 2,70 m 4,32 m? 4,32 m?

COMENTARIO DE LINDEROS Y DIMENSIONES ESPECIFICOS:

Los linderos y dimensiones fueron tomadas en sitio y verificadas su documentacién legal.

ANEXO. CUADRO DE AREAS Y ALICUOTAS

Descripcion Area Alicuota

Departamento 23 (actualmente 12-A) 195,03 m? 3.5597%

Parqueadero 22 10,35 m? 0.0756%

Parqueadero 23 10,35 m? 0.0756%

Bodega 15 4,32 m? 0,0315%
0 em [ woww s742314%
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AVANCE DE OBRA

CALCULO PORCENTAJE DEL VALOR DE REALIZACION

Alto POND. | FACTOR | %
UBICACION RELATIVA o 00 o
OBRA GRIS 48,9% Muy bien ubicada
Mov. de tierra y preliminares 0,020 100% ESTADO DE AVANCE DE OBRAS . . o
Estructura 0.295 100% En un avance de obras desde el 81% al 100% de avance
Mamposteria 0,043 100% EDAD
Contrapisos 0.023 100% Inmueble desde 31 hasta 40 anos 05 060 03
Enlucidos 0,073 100% COSTO DEL BIEN
0,2 0,90 0,18
Mangueras y/o tuberia y cajetines eléctricos 0,005 100% Inmueble enfre 100.001,00 y 500.001,00 usd
Instalaciones sanitarias 0,004 100% TIEMPO DE VENTA
Instalaciones de agua fria 0,002 100% Incierto (12 meses en adelante) 01 0:0 0.05
Instalaciones de agua caliente 0.024 100% 1 0,730 _
ACABADOS 51,1%
Cableado eléctrico 0,005 100%
Recubrimientos de pisos en éreas secas 0207 100%
Recubrimientos de pisos en dreas hUmedas 0,015 100%
Recubrimientos de paredes en dreas interiores 0,030 100% CRITERIO | FACTOR
Recubrimientos de paredes en el exterior 0,009 100% FACTORES NACIONALES GENERALES
Recubrimientos de paredes en dreas hUmedas 0,034 100% Situacion politica y econdmica del pais La situacién es estable con tendencia negativa. 0,98
Cielo raso o tumbados 0,047 100% Situacion econdmica y de desarrollo del cantén La situacién es estable con tendencia negativa. 0,98
Piezas sanitarias 0,021 100% FACTORES DEL SECTOR O ENTORNO INMEDIATO
Griferia 0,018 100% Servicios publicos Tiene todos los 4 servicios 1,00
Puertas interiores 0,021 100% Calidad de vias Pavimentadas, adoquin, hormigdn o asfalto 1,00
Puertas exteriores 0,005 100% Estrato socioecondmico Clase media alta 1,01
Ventanas 0,019 100% Cercania a equipamientos urbanos Mds de 2 equipamientos a menos de 100m 1,03
Vidrios 0,006 100% Transporte publico En frente 1,02
Clésets 0,030 100% Posibilidades de estacionamiento Parqueadero propio + Parg. visitas en la propiedad 1,01
Muebles altos de cocina 0,004 100% Polucién ambiental y acuUstica La contaminacidén estd dentro de pardmetros normales 1,00
Muebles bajos de Cocina 0.012 100% Consolidacién del sector Consolidado al 100% 1.02
Mesones 0.025 100% FACTORES PROPIOS DEL INMUEBLE
Placas eléctricas 0,003 100% Demanda del bien Demanda media 1,00
limpieza final y desalojo de escombros 0,005 100% Mejor uso del suelo El uso del inmueble es adecuado en el sector 1,00
_ 1,000 _ Ubicacion en altura La ubicaciéon en altura es importante 1,02
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 lo 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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