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TRABAJOS TECNICOS TOTALES

TRATECNTO TRATECNITO CIA. LTDA.
‘ SGC ‘ Version: 05 Emisién: ‘ 16/03/2023 ‘ Revision: ‘ 16/03/2023 Cédigo: AT-A-INMO1
| TIPO DE BIEN: | Inmueble | | copIGO AVALUO: | CFN-006-23-UI0 - WTC TORRE A |
[  SUBTIPODEBEN: | Local Comercial | [ c6p. INSTITUCION: | CFN-006-23-UIO |
REGIMEN DE
FINALIDAD: Val ial PROPOSITO: Actualizacié 1 Publi
alor comercia. ctualizacion de valor PROPIEDAD: ublica

1. IDENTIFICACION

CLIENTE: | CORPORACION FINANCIERA NACIONAL B.P. |
REPRESENTAN'TE:| VEGA CARVAJAL MARLENE ELOISA I SOLICITANTE:| CFN B.P. |
ADMINISTRADORA DEL ..
RUC/ CI.| 1760003090001 I CONTRATO:| Arq. Patricia Loffredo |
TELEFON0:| 04 256 0888 | AGENCIA:l Matriz Gye |
CORPORACION FINANCIERA )
PROPIETARIO: FECHA DE ASIGNACION: 20 de marzo de 2023
NACIONAL B.P.

PERITO ASIGNADO;| TRATECNITO CIA LTDA. | FECHA DE INSPECCION:| 21 de marzo de 2023 |

REGISTRO: SBS: PA-2014-1680 FECHA DE ENTREGA: 30 de marzo de 2023

AREA PERITAJE SB:|Bienes Inmuebles, Maquinaria, Equipos Industriales y Vehiculos

2. UBICACION

DIRECCION:
Pichincha, Quito, Mariscal Sucre, Av. 12 de Octubre N24-562 y calle Luis Cordero; World Trade Center, Torre A, local 10A, parqueaderos 26, 27 y bodega 30
170104230087002116 385898
170104230087002110369 . 385830
B P B B D
Elazecatastal 170104230087002110226 Digrene 384674 Lotet s/
170104230087002110227 384679
Avaluo catastral: $104,751.61 Fecha aval. Catastral: 1/1/2023 Ciudadela: S/D
Provincia: PICHINCHA Ciudad: QUITO Canton: QUITO
Parroquia: MARISCAL SUCRE Sector: LA FLORESTA Manzana: S/D
Coordenadas: | Latitud: -0.204881 Longitud: -78.48487 Altura: 2,808 m
Nombre del Proyecto: I World Trade Center
Descripcion breve del bien:
El Inmueble esta compuesto por un local comercial, parqueaderos y bodegas, bienes ubicados en el proyecto World Trade Center, Torre A, sector La Floresta,
parroquia Mariscal Sucre, ciudad Quito, provincia Pichincha.

3. TERMINOS UTILIZADOS

Valor de Reposicion .- Se entiende como el costo actual de un bien valuado, considerandolo como nuevo, instalado, en condiciones de operacién
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 avaluo, en un plazo razonable de exposicién.

Valor de Realizacion o de Oportunidad: Es el valor de venta rapida, 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 esta y donde se ubica el bien.

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

Valor de Capitalizacion 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 operacion, que produce la misma, y la tasa de capitalizacién adecuada.
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4. DOCUMENTACION ENTREGADA

DOCUMENTOS PROPORCIONADOS

ESCRITURA TITULO DE PROPIEDAD ] |PROPIETARIO: ‘ PROMOTORA W.T.C. QUITO SOCIEDAD ANONIMA
CONVENIO DE RESERVA ] Escritura Titulo de Propiedad Notaria Fecha Insc. Reg. Prop.
MODIFICATORIA DE LA
CERT. REGIST. PROPIEDAD Tipo: DECLARATORIA DE
PROPIEDAD HORIZONTAL VIGESIMA OCTAVA
S/D
PLANOS O Otorgada PROMOTORA W.T].C. QUITO
Dor: SOCIEDAD ANONIMA
DECLARATORIA DE PROPIEDAD HORIZONTAL Fecha: 7 DE MARZO DE 1994 Canton: QUITO
OBSERVACIONES: -----------
DOCUMENTOS PROPORCIONADOS
ESCRITURA TITULO DE PROPIEDAD ] |PROPIETARIO: CORPORACION FINANCIERA NACIONAL B.P.
CONVENIO DE RESERVA ] Escritura Titulo de Propiedad Notaria Fecha Insc. Reg. Prop.
TRANSFERENCIA DE DOMINIO
CERT. REGIST. PROPIEDAD Tipo: . .
A TITULO DE DACION EN PAGO DECIMO TERCERA
19 DE NOVIEMBRE DE 2010
PLANOS O Otorgada ECUACAMBIO SOCIEDAD
por: FINANCIERA S.A.EN
DECLARATORIA DE PROPIEDAD HORIZONTAL Fecha: 19 DE ENERO DE 2010 Cantén: QUITO

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

5. CARACTERISTICAS DEL SECTOR

Forma de ocupacion del suelo: AISLADA
Uso principal: MULTPLE

INFRAESTRUCTURA: CLASIFICACION DE LA ZONA: Urbana
Vias de acceso Asfaltadas Agua potable Red publica Residencial Industrial |
Transporte publico Av. 12 de Octubre Redes telefénicas Fija Comercial L] Gestion
Alumbrado Red publica Recoleccion de basura Recolector Agricola [ Otros: |
Energia eléctrica Red publica Aceras NIVEL DE CONSOLIDACION URBANA:
Alcantarillado Red publica Bordillos Alta v Media [ ] Baja ||
RIESGOS NATURALES Y/0 AFECTACIONES EN CONVIVENCIA: ESTRATO SOCIO ECONOMICO:
Riesgo de inundacién O Riesgo de deslaves O . Alto O Medio Bajo ]
Ninguna
Contaminacién ambiental O Contaminacién sonora C Medio Alto Popular O
Otros: Medio -
REGULACIONES
ZONIFICACION: PISOS RETIROS
Lote ,W‘ Altura: Frontal: g:ig:j::lf; 322:2;2
Frente [ 20m | N.° de Pisos: Lateral: (Segiin regulaciones.
COS total: Posterior: municipales)
COS-PB: Entre bloques:

Clasificacion del suelo: URBANO
Servicios basicos: SI

OBSERVACIONES Y AFECTACIONES: -----------

VIAS DE ACCESIBILIDAD Y EQUIPAMIENTO URBANO DE LA ZONA

Girén.

El sector dispone de servicios basicos como: energia eléctrica, agua potable, alcantarillado, teléfono y recoleccién de basura.
Las vias de acceso al inmueble se encuentran en buen estado, son asfaltadas, de tres carriles con aceras y bordillos, comunican directamente con
la Av. La Coruiia y calle Luis Cordero, vias principal y secundaria del sector. En el entorno se encuentran edificaciones de uso residencial y de
gestion, de hasta 16 pisos. La zona de La Floresta es de uso predominante residencial y de gestién.

Proximo a la propiedad se encuentra equipamiento como:
Hospital Pediatrico Baca Ortiz, Swissotel Quito, Corte Constitucional del Ecuador, Superintendencia de Bancos del Ecuador, Supermaxi 12 de
Octubre, Universidad Politécnica Salesiana, Universidad Catélica del Ecuador, Universidad Politécnica Nacional, Iglesia El Girén, Casa Funeraria El
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TRABAJOS TECNICOS TOTALES

TRATECNTO TRATECNITO CiA. LTDA.
[ sec ] Versién: [ 05 ] Emisién: [ 16/03/2023 ] Revisién: [ 16/03/2023 | cédigo: | AT-A-INMO1 |

6. CARACTERISTICAS DEL BIEN
6.1 CARACTERISTICAS DEL TERRENO

ESTADO DEL TERRENO UBICACION FORMA TOPOGRAFIiA
Vacio O Plana
Medianera Irregular
Construido (@} Avancedeobra  (_) 100% 0%
FRENTE PROFUNDIDAD AFECTACION
33.00m 59.55 m 0.00 m?
LINDEROS Y DIMENSIONES GENERALES
Dimensiones escrituras Dimensioén en sitio
en una longitud de sesenta y dos metros de propiedad
de los sefiores ingeniero José Luis Sancho
Rivadeneira, en veintiseis metros veinte centimetros,
NORTE: . . 62.00 m 62.00 m
en parte: y, en otra, con propiedad de la Asociacién
Sindical de PETROECUADOR, en una extension de
treinta y cinco metros ochenta centimetros
en una longitud total de cincuenta y nueve metros
ochenta centimetros con las siguientes propiedades:
con propiedad de GERALPIDA SOCIEDAD ANONIMA,
en una extension de treinta y ocho metros noventa
SUR: ! M . 59.80 m 5080 m
centimetros, en parte: y, en otra, con propiedad del
sefior Jorge Enrique Jurado Uzcategui en una
extension de veinte metros ochenta y cinco
centimetros
en una longitud total de treinta y tres centimetros con
las siguientes propiedades: con propiedad del sefior
Jaime Ramirez Salcedo en una extensién de doce
metros siete centimetros, en parte: con propiedad del
ESTE: 2 ; P propieca 3330m 3330m
sefor Ernesto Davalos en una extension de diez
metros, en parte: y, en otra, con propiedad del sefior
Luis Alfonso Cobos Cucalén en una extensioén de once
metros veintitrés centimetros
en una longitud de treinta y tres metros con la
OESTE: gituc v 33.00m 33.00m
avenida DOCE de Octubre
AREA EN SITIO: 1,965.00 m?
AREA SEGUN ESCRITURAS: 1,965.00 m?
DIFERENCIA DE AREA DE LOTE (m2): 0.00 m?
PORCENTAJE DE DIFERENCIA DE AREA LOTE (%): 0.00%
|AREA TERRENO SEGUN ALICUOTA EN DPH: | 0.8700% 17.10 m? |
|AREA VALORADA: 17.10 m? I

COMENTARIO DE LINDEROS Y DIMENSIONES GENERALES:

El perito al momento de la inspeccién, realizé un levantamiento orientativo del inmueble en el que se obtuvo un area igual a la reflejada en el
documento legal, por lo tanto, para el presente avaluo, se trabajé con el area de escritura. Se aclara que el levantamiento es orientativo de acuerdo a
los limites indicados por la persona a cargo de mostrar el inmueble.
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TRABAJOS TECNICOS TOTALES

TRATEQNTO TRATECNITO CiA. LTDA.
‘ SGC ‘ Version: 05 Emisién: ‘ 16/03/2023 ‘ Revision: ‘ 16/03/2023 Cédigo: AT-A-INMO1
6.2 CARACTERISTICAS DE LA EDIFICACION
. q . A . Afio dela . .
Propiedad horizontal: Si Utilizacién mixta del bien: .. Vida util estimada
construccion
Tipo de propiedad: Local Comercial 1995 80 afios
Comercial 100% - FEEIC
Actividad del inmueble: Comercial a e. 'a Vida util remanente
construccion:
N° de niveles: 1 Tipo de Vivienda: No aplica 28 afios 52 afios
N° de Piso: 0 Estado del bien: Usado Ceacizion leg:a! Celb Legalmente aprobada
construccion:
Mantenimiento: Muy bueno Aislada ® % Ocup. Suelo
Impl: i6 1
Conservacion : Muy bueno mp a.ntacml.l‘de 2 | Adosada &
construccion: 2%
Nivel de acabados: Medio-Alto Continua ©

SEGURIDAD:

Guardiania

Sistema de alarma
Camaras de vigilancia
Citéfono

EHEFMM

Cercana a UPC

Central telefénica
Tarjeta magnética
Puerta eléctrica peatonal
Puerta eléctrica vehiculo.

Ninguna

SEGURO CONTRA INCENDIOS:

2 Sprinklers
= Siamesa =2
= Hidrantes C
= Extintores [
C Sefializacion  [£

6.3 DESCRIPCION DEL BIEN Y DISTRIBUCION FUNCIONAL

Puertas corta fuego
Detectores de humo
Gabinetes

Ninguna

El terreno donde se implanta la edificacién es de forma irregular. Tiene ubicacién medianera.
La edificacion es destinada para uso comercial, la misma se desarrolla en un nivel, el cual se detalla a continuacion:
Planta baja: local comercial #10A, con un medio bafio.

Se observa obras adicionales como: bodega #30, parqueaderos #26 y #27.

N° de ambientes: N° de dormitorios: - N° de bafios : 1 . N de- 2
estacionamientos:
6.4 SERVICIOS ADICIONALES PROPIOS DEL BIEN / AREAS COMUNALES

Administracién Areas verdes O Gimnasio O Cisterna
Salas comunales Juegos infantiles O Piscina O Pozo de agua O
Ascensor Conserjeria Sauna/Turco [ Pozo séptico O
Parqueos visitas Guarderia O Hidromasaje O Generador eléctrico
Otros: O Ninguno
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TRABAJOS TECNICOS TOTALES
TRATEQNTO TRATECNITO CiA. LTDA.

‘ SGC ‘ Versién: 05 Emision: ‘ 16/03/2023 ‘ Revision: ‘ 16/03/2023 Cédigo: AT-A-INMO1

6.5 ESPECIFICACIONES TECNICAS

DESCRIPCION Local
ESTRUCTURA Hormigén Armado
PISOS Hormigén armado
SOBREPISOS Alfombra y ceramica
MAMPOSTERIA Mampuestos
ESCALERAS Hormigén y ceramica
CUBIERTA Losa entrepiso
TUMBADO Cielo falso
PAREDES EXTERIORES Vidrio
PAREDES INTERIORES Estucado y pintado
PUERTAS EXTERIORES Aluminio y Vidrio
PUERTAS INTERIORES Madera
CERRADURAS Importadas
VENTANAS Aluminio y Vidrio
MUEBLES DE COCINA
MESONES DE COCINA
CLOSETS
MUEBLES DE BANOS
MESONES DE BANOS
PIEZAS SANIT. PROCED. Edesa
GRIFERIA Edesa
INST. ELECTRICAS Empotradas
PIEZAS ELECTRICAS Importadas
INST. SANITARIAS Empotradas Tuberia PVC
PINTURA EXTERIORES
PINTURA INTERIORES Satinada
REVESTIMIENTO EXTERIOR
CERRAMIENTO
INST. ESPECIALES
OTROS
Observaci dicionales sobre el estado de las edific
Se consider¢ la depreciacion del inmueble, segun la edad de cada construccion existente en el lote referido. Se constanté que el inmueble cuenta
con alrededor de 28 afios de edad.

El nivel de acabados es de tipo medio-alto. Posee un nivel de mantenimiento muy bueno y calidad de construccién muy 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.

7. CRITERIOS DE VALORACION

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

Meétodo 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 analisis en comparacién con el lote en estudio, aplicando criterios como: ubicacion, tamaiio, forma, adecuacién y
potencialidad. Se considera ademas un factor de negociaciéon en funcion de las condiciones del mercado.

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

TRATEQNTO TRATECNITO CiA. LTDA.
‘ SGC ‘ Versién: 05 Emision: ‘ 16/03/2023 ‘ Revision: ‘ 16/03/2023 Cédigo: AT-A-INMO1
EDIFICACIONES:

Enfoque de costo a nuevo:

Para este parametro se ha utiliz6 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
edificacion. Estas referencias de valores son tomadas de revistas especializadas (Camara de la Construccion, Distribuidores) y de datos del
mercado de la construccién en general.

Depreciacion:

Finalmente, aplicamos la depreciacién por edad, estado de mantenimiento, caracteristicas arquitectonicas, funcionalidad, etc. Ademas, se
considera un factor de comercializacion, que es el resultado de la interaccion 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 analisis 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 arquitectonico, tipo de
edificacion, la edad de los inmuebles, el mantenimiento recibido y el uso de los mismos. Se homogeniza el valor del m2 de alquiler, obteniendo
una renta mensual promedio a la cual se le resta un porcentaje con vacancia, mantenimientos preventivos o correctivos, pago de impuestos,
expensas, Seguros, etc.

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

8.- CALIFICACION Y FACTIBILIDAD DEL BIEN

|Calificaci6n de la plusvalia del sector: | Alta |
|Calificaci6n estado del bien: | Aceptable |
|Expectativa econémica del inmueble: | Estable |

|Factibilidad comercial: Largo Plazo |
Aspectos positivos: Elinmueble se encuentra ubicado en una zona comercial de alta plusvalia
Aspectos negativos: Ninguna

9. ESTUDIO DE MERCADO

9.1 REFERENCIAS DE MERCADO

Meétodo comparativo directo: Referencias de terrenos baldios

Av. 12 de Octubre, diagonal a Swissotel Quito - Ivonne Ricaurte 099 550 0327

Direccién y contacto: . .
y https://terrenos.com.ec/propiedades/terreno-de-venta-esquinero-de-1-320-m2-sobre-la-12-de-octubre/

Tipo de propiedad: Terreno Valor comercial: $1,850,000.00 Frente: 30m

Area de terreno: 1,320.00 m? Valor ¢/m2 terreno: $1,401.52 Fondo: 44m

Av. Colén y Av. 12 de Octubre - Sandra Villegas 099 973 0903

Direccién y contacto: . .
v https://terrenos.com.ec/propiedades/terreno-de-venta-av-colon-1-447-m2-a-una-cuadra-de-av-12-de-octubre-quito/

Tipo de propiedad: Terreno Valor comercial: $2,025,000.00 Frente: 76 m

Area de terreno: 1,447.00 m? Valor ¢/m2 terreno: $1,399.45 Fondo: 19m

Av. 6 de Diciembre y Veintimilla

Direccién y contacto:
Y https://terrenos.com.ec/propiedades/terreno-de-venta-de-846-m2-sobre-la-av-6-de-diciembre-y-carrion/

Tipo de propiedad Terreno Valor comercial: $1,200,000.00 Frente: 20m

Area de terreno: 867.00 m2 Valor ¢/m2 terreno: $1,384.08 Fondo: 43 m
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TRATECNTO TRATECNITO CiA. LTDA.
‘ SGC ‘ Versién: 05 Emision: ‘ 16/03/2023 ‘ Revision: ‘ 16/03/2023 Cédigo: AT-A-INMO1
Método comparativo integral : Referencias de Oficinas y/ o locales comerciales
TIPO DE BIEN UBICACION VALOR COMERCIAL| AREA VALOR UNITARIO INTEGRAL FUENTE
Oficina Piso 9 en Venta World . .
) https://www.plusvalia.com/propiedad
Trade Center 90 m es/oficina-en-venta-world-trade-
Ref. 01 Oficina comercial 12 de octubre y Luis Cordero, $130,000.00 90.00m? | $ 1,444.44 center-90-m-sup2-
con 2 parqueaderos y una 66535076.html?utm_}sourceiiful\-
bodega connect&utm_medium=referrer
https://www.plusvalia.com/propiedad
Local de Venta World Trade es/local-de-venta-world-trade-center-
Ref. L2 Local comercial Center, Junto Al Swissotel 2 $351,000.00 206.00m? | $ 1,703.88 junto-al-swissotel-
bafios y bodega 64335020.html?utmfsource:Liqu-
connect&utm_medium=referrer|
d . d https://www.plusvalia.com/propiedad
X Sector Lednidas Plaza — 12 de es/clasificado/veclicin-en-venta-
Ref. 03 Local comercial Octubre. $82,000.00 73.00m? | $ 1,123.29 amplio-local-comercial-sector-
leonidas-plaza-66693477.html
Oficina Amoblada en El Edificio https://www.plusvalia.com/propiedad
Ref. 04 Local comercial World Trade Center con 1 $60,000.00 56.00m2 | $ 1,071.43 | es/se-renta-oficina-amoblada-en-el-
parqueadero edificio-world-trade-65946504.html
. Valores referenciales Valor Promedio Valor Integral i
Referencias Deviacion
homologados Homologado Valorado
Referencia 1 $ 1,473.33
Referencia2 | $ 1,535.03
. 1433.04 $ 1,513.98 5.3%
Referencia3 | $ 1,373.81
Referencia4 | $ 1,350.00

10. VALORACION

10.1 AVALUO DEL TERRENO
AREA MACRO LOTE ALICUOTA TOTAL AREA SEGUN ALICUOTA V. UNIT./M2 FC V. COMERCIAL DEL TERRENO
1,965.00 m? 0.8700% 17.10 m? $1,331.00 1.00 $22,717.68
AVALUO TERRENO SEGUN ALICUOTA CORRESPONDIENTE
a ALICUOTA A s
DESCRIPCION DEL RUBRO PARCIAL AREA SEGUN ALICUOTA V. UNIT./M2 FC V. COMERCIAL DEL TERRENO
Local Numero Diez - A 0.5300% 10.41 m? $1,331.00 1.00 $13,839.51
P Nu i
arqueadero \.1mero veintey 0.1100% 2.16 m? $1,331.00 1.00 $2,872.35
seis
Parqueadero I\_Iumero veinte y 0.1200% 2.36 m? $1,331.00 1.00 $3,133.47
siete
Bodega Numero treinta 0.1100% 2.16 m? $1,331.00 1.00 $2,872.35
10.2 AVALUO DE LAS EDIFICACIONES
AVALUO DE LAS EDIFICACIONES
V. REPOSICION FC: 1.00 V.COMERCIAL V. REALIZACION
. AREA DE % Avance %
DESCRIPCION DEL RUBRO EDAD
CONSTR. | v yNIT V. Total Obra Depreciaci| V. UNIT * FC V. Total 15% % Desct
on
Local Numero Diez - A 28afios | 824lm? | $ 1209.02|$ 99,635.34 100.00% 71.60%| $ 864.27 | $ 71,224.49 | $ 60,540.82
TOTAL: 82.41m? $ 99,635.34 | 100.00% $ 71,224.49( $ 60,540.82
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https://www.plusvalia.com/propiedades/oficina-en-venta-world-trade-center-90-m-sup2-66535076.html?utm_source=Lifull-connect&utm_medium=referrer
https://www.plusvalia.com/propiedades/oficina-en-venta-world-trade-center-90-m-sup2-66535076.html?utm_source=Lifull-connect&utm_medium=referrer
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TRABAJOS TECNICOS TOTALES

TRATEQNTO TRATECNITO CiA. LTDA.
‘ SGC ‘ Version: 05 Emisién: ‘ 16/03/2023 ‘ Revision: ‘ 16/03/2023 Cédigo: AT-A-INMO1
AVALUO DE OBRAS ADICIONALES EN m?
V. REPOSICION FC: 1.00 V.COMERCIAL V. REALIZACION
. AREA DE % Avance 3
DESCRIPCION DEL RUBRO EDAD
CONSTR. [ v yNIT V. Total Obra Depreciaci| V. UNIT * FC V. Total 15% % Desct
on
Parqueadero Numero veinte y ~
seis 28afios | 1650m? | $ 78586|$ 12,966.74 100.00% 71.60% $ 56178 |$ 9,269.37 | $ 7,878.96
Parqueadero Numero veinte
q siete Y| 28afos | 19.47m: $ 785869 15,300.75 100.00% 7160%| $ 56178 | $ 10,937.86 | $ 9,297.18
Bodega Numero treinta 28afios | 17.55m? [$  84631|$ 14,852.81 100.00% 7160%| $ 60499 | $ 10,617.57 | $ 9,024.93
TOTAL: 53.52 m? $ 43,120.30 | 100.00% $ 30,824.80 | $ 26,201.07

10.3. 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 comercializacion, a la estructura de administracién 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.

10.4. VALOR TOTAL DEL AVALUO

DESCRIPCION DEL RUBRO V. REPOSICION 1.00 V.COMERCIAL V. REALIZACION 15%
Local Numero Diez - A $99,635.34 $ 85,064.00 $72,304.40
Parqueadero Numero veinte y seis $12,966.74 $12,141.72 $10,320.46
Parqueadero Numero veinte y siete $15,300.75 $14,071.33 $11,960.63
Bodega Numero treinta $14,852.81 $13,489.92 $11,466.43
TOTAL: $142,755.64 $124,766.97 $106,051.92
VALOR DE REPOSICION: Son: ciento cuarenta y dos mil setecientos cincuenta y cinco 64/100 délares americanos.
VALOR COMERCIAL / . e - . . . .
S Son: ciento veinticuatro mil setecientos sesenta y seis 97/100 délares americanos.
VALOR DE REALIZACION: Son: ciento seis mil cincuenta y un 92/100 délares americanos.
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TRABAJOS TECNICOS TOTALES
TRATEQNTO TRATECNITO CiA. LTDA.

[ sec ] Versién: [ 05 ] Emisién: [ 16/03/2023 ] Revisién: [ 16/03/2023 | cédigo: | AT-A-INMO1 |

11.- OBSERVACIONES

La inspeccién se realizé en coordinacién con Arg. Alvaro Samaniego con quien se verificé la funcionalidad y estado de los bienes. |

Para la presente valoracién se ha considerado la informacién de escritura de TRANSFERENCIA DE DOMINIO A TITULO DE DACION EN PAGO de
propiedad de CORPORACION FINANCIERA NACIONAL B.P.

El perito al momento de la inspeccion, realizé un levantamiento orientativo del inmueble en el que se obtuvo un area igual a la reflejada en el
documento legal, por lo tanto, para el presente avaluo, se trabajé con el area de escritura. Se aclara que el levantamiento es orientativo de acuerdo a
los limites indicados por la persona a cargo de mostrar el inmueble.

Ing. Oswaldo Martinez Quingatuia
PAQ-2014-1669
Perito Designado

Firma de Responsabilidad

[=]
BT A BAUET N
4 MANOSALVAS MACAS

S. Paulina Manosalvas M.
Representante Legal
TRATECNITO CIiA. LTDA.
SS:PAQ-2014-1680
REG.SCS: SC-742

Yo, Silvia Paulina Manosalvas Macas, por mis propios derechos, como representante legal de la compafiia avaluadora TRATECNITO CIA. LTDA
con Registro: PAQ-2014-1680 dentro del informe entregado el 30/3/2023 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. s veraz, fidedigno y real; por lo tanto, me hago responsable civil y penalmente del mismo.

La informacion aqui detallada debe ser utilizada con propésitos de uso interno por sus propietarios.
El presente informe tiene vigencia de un afio.
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TRATECNITO

ASESORIA ¥ AVALUOS

TRABAJOS TECNICOS TOTALES

TRATECNITO CiA. LTDA.

SGC

Version:

05

Emision:

16/03/2023

Revision:

16/03/2023

Codigo:

AT-A-INMO1

12.- REGISTRO FOTOGRAFICO

Local #10A

Local #10A

Bano - Local #10A
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TRABAJOS TECNICOS TOTALES

TRATECNITO TRATECNITO CIA. LTDA.
SGC Version: 05 Emisién: | 16/03/2023 | Revisién: |16/03/2023 | Codigo: | AT-A-INMOL

Bodega #30

Parqueaderos #26 - #27

REFERENCIAS TERRENO

Terreno de venta esquinero de 1.320 m2
sobre la 12 de Octubre

La Floresta - Quite

1.320m? $1.402 PGRI15-31299

Terreno de venta Av. Colén 1.447 m2 a una
cuadra de Av. 12 de Octubre - Quito.

Quito- P}

1.447m? $1.400 PDC6-36481

Referente 1

Terreno de venta de 867 m2 sobre la Av. 6
de Diciembre y Veintimilla

Quite

867m? $1.384

Referente 3

Referente 2
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ﬂ r TRABAJOS TECNICOS TOTALES
Aol

TRATECNITO TRATECNITO CIA. LTDA.

SGC Version: 05 Emision: | 16/03/2023 | Revision: | 16/03/2023 Codigo: AT-A-INMO1

INFORME DE AVALUO DE BIENES INMUEBLES

REFERENCIAS OFICINAS Y LOCALES

Referénte L3 - Referente L4
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ﬂ r TRABAJOS TECNICOS TOTALES
Alold4

TRATECNITO TRATECNITO CIA. LTDA.

ASESORIA ¥ AALUOS

SGC Version: 05 Emision: | 16/03/2023 | Revision: | 16/03/2023 Codigo: AT-A-INMO1

INFORME DE AVALUO DE BIENES INMUEBLES
13.- UBICACION GEOGRAFICA
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Local #9
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TRABAJOS TECNICOS TOTALES
TRATECNITO CiA. LTDA.

CODIGO | CFN-006-23-UIO - WTC TORRE A |

TRATECNITO | SOLICITADO POR:

CORPORACION FINANCIERA NACIONAL B.P.

ASESCRIA Y LIS

DATOS DEL BIEN VALORADO

1,965.00 m?

Bueno

Medianera

Plano

Cuadrada o
Rectangular 33.00m

59.55m

ERRITORIO HOMOGENEO

1000.00 m? 20.00 m 50.00 m

1. DATOS DE REFERENCIAS DE MERCADO INMOBILIARIO

2. VALOR RAZONADO COMERCIALMENTE

3. COMPARACION DE PARAMETROS DEL LOTE EN ESTUDIO EN RELACION A LAS REFERENCIAS

COMPARABLES
. . Area terreno Valor Terreno Factor Valor razonado Ta.maﬁo Facfor N Factor de |Localizaciéon en Factor Topografia de Factor . Factor Frente del Pr_m_“_‘didad Factor Factor
N°Ref. | Tipo de bien . . . . Factor fuente proporcional al lote| tamaiio del Ubicacion L L. B . Regularidad ) ficticia del )
(m?) comercial Referencias Equipamiento USD/m? N ubicacién la manzana esquina referentes topografia regularidad | referente frente profundidad
e analizado lote referente
a Cuadrada o
REF. T1 Terreno 1,320.00 m? $1,850,000.00 $1,401.52 100 095 $1,331.44 067 10 Bueno 10 Medianera 10 Plano 10 R 100 30.00 m 44.00m 111 0.95
a Cuadrada o
REF. T2 Terreno 1,447.00m? | $2,025,000.00 $1,399.45 100 0.95 $1,329.47 074 10 Bueno 10 Medianera 10 Plano 10 R —— 100 76.00 m 19.04 m 119 084
a Cuadrada o
REF. T3 Terreno 867.00 m? $1,200,000.00 $1,384.08 100 0.95 $1,314.88 044 10 Bueno 10 Medianera 10 Plano 10 o —— 100 20.00 m 43.35m 100 0.94
Variacion P! i
Valor Promedio inicial 1,395.02usd/m? Desviacién Promedio inicial $7.29 * arlac:i:ialromedm 0.52%
4, PONDERACION DE LA HOMOLOGACION 5. RESULTADOS 6. GRAFICA
Pesos de Calificacion
(Suman 1,000/ . Valores referencias vs Homologacion
L ) Valor Resultante Parcial | Coeficiente | USAR menor g
];otes LB » Fac_!ord 1 Factor de - . Factor Factor A, Factor Calificacién del Terreno USD/m? de variacién al15% $1,450.00
erreno amano ce Ubicacion actor esquina Topografia Regularidad actor Frente Profundidad Analizado
Comparables Lote $1,400.00
REFERENTE 1 $1,339.32 0.62% USAR $1,350.00 $1,339.32 $/1,340.78
! $/1,312.61
REFERENTE 2 $1,340.78 0.73% USAR $1,300.00
$1,250.00
REFERENTE 3 $1,312.61 1.38% USAR 1 2 3
Valor promedio Desviacién Promedio % Variacion Promedio
18 1,331.00usd/m? $12.16 0.91%
homologado homologada Homologada




TRABAJOS TECNICOS TOTALES

TRATECNITO TRATECNITO CIA. LTDA.
| SOLICITADO POR: CORPORACION FINANCIERA NACIONAL B.P. | I CODIGO: CFN-006-23-UIO - WTC TORRE A |
| HOMOLOGACION OFICNAS Y LOCAL COMERCIALES |
" " Oficina Piso 9 en Venta World Trade Center 90 m?
Direccién y contacto: !
12 de octubre y Luis Cordero, con 2 parqueaderos y una bodega
Tipo de propiedad: Oficina ‘Valor comercial: $130,000.00 Edad: 28 aflos
B i . Nivel de .
Area de construccién: 90.00 m? 'Valor ¢/m2 construccién y terreno: $1,444.44 Medio Alto
acabados:
Direcci6n y contacto: Local de Venta World Trade Center, Junto Al Swissotel 2 bafios y bodega
Tipo de propiedad: Local ‘Valor comercial: $351,000.00 Edad: 28 aflos
Area de construccién: 206.00 m? 'Valor ¢/m2 construccion y terreno: $1,703.88 Nl Alto
Direccién y contacto: Sector Lednidas Plaza — 12 de Octubre.
Tipo de propiedad: Oficina Valor comercial: $82,000.00 Edad: 28 afos
Area de construccién: 73.00 m? 'Valor ¢/m2 construccion y terreno: $1,123.29 Nl Medio
Direccién y contacto: Oficina Amoblada en El Edificio World Trade Center con 1 parqueadero
Tipo de propiedad: Oficina Valor comercial: $60,000.00 Edad: 28 afnos
Area de construccién: 56.00 m? 'Valor ¢/m2 construccion y terreno: $1,071.43 Nl Medio

1.4. HOMOLOGACION DE REFERENTES POTENCIAL DE DESARROLLO

DATOS DEL CONTEXTO DATOS DEL BIEN VALORADO

Entre 1 calle comercial y otra Esmuy
106.25 m* 200.00m

no importante

1. DATOS DE REFERENCIAS DE MERCADO INMOBILIARIO

COMPARABLES 2. VALOR RAZONADO COMERCIALMENTE 3. COMPARACION DE PARAMETROS DEL LOTE EN ESTUDIO EN RELACION A LAS REFERENCIAS

Valor unitario -
Tamaiio

LEREEDY | ey terrenoy. Tipode Emw ||| e || Emmemriec || s TEEEER ) Factor Ubicacién Factor Nivel de Factor
Tipodebien | construccion construccion v ubicacion | Localizacién en la manzana i ubicacion
., comercial negociacion | negociacion USD/m? allote lote (m) localizacion | vertical Ny acabados acabados
(m?) ref. N Horizontal vertical
analizado
USD/m?
. Entre 1 calle comercial y Es muy .
REF. 1 Oficina 9000m* | $13000000 | $1,44444 | Mejorable 100 $1444.44 085 10 200- 219,99 100 100 . 100 Medio Alto 110
otra no importante
. Entre 1 calle comercial y Es
REF.2 Local 20600m? | $35,00000 | $1,703.88 | Mejorable 090 $1,533.50 194 10 200- 219,99 100 100 . 01 Alto 100
otrano importante
REF.3 ofi 73.00m? $8200000 | $112329 | Mejorabl 100 $1,12329 069 10 280- 299,99 104 Entre 2 calles sin 105 Es 101 Medi 120
d ficina m 1 123 ejorable 123 : P eakl importancia comercial - importante i edio '
. Entre 1 calle comercial y Es muy .
REF. 4 Oficina 56.00 m? $60,00000 | $1071.43 | Mejorable 100 $1,071.43 053 10 280- 299,99 104 100 . 100 Medio 120
otrano importante
| Valor Promedio inicial 1,335.76usd/m? Desviacién Promedio inicial | $238.40 % Variacién Promedio inicial | 17.85%
| 4. PONDERACION DE LA HOMOLOGACION | 5.RESULTADOS I 6.GRAFICA
Pesos de Calificacion (Suman
0200 0250 0250 0.100 0.200 e ..
1,000) Valores referencias vs Homologacion
Valor Resultante Parcial | Coeficientede | /o o
. sar. Ref.
Lotesde | ctortamario| T e Factor Factor Factor Calificacion del terreno USD/m? variacién $1,800.00
Terreno ubicacién oo ubicacion . $1,600.00
del lote N localizacién N acabados analizado .
Comparables Horizontal vertical $1,400.00
$1,200.00
REFERENTE 1 0200 0250 0250 0100 0220 1020 $1473.33 3% USAR $1,000.00
$:800.00
REFERENTE 2 0.200 0250 0250 o101 0.200 1001 $1,535.03 % USAR $600.00
$400.00
REFERENTE 3 0200 0260 0263 0101 0240 1223 $1,373.81 1% USAR $200.00
$0.00
REFERENTE 4 0.200 0.260 0250 0.100 0240 1260 $1,350.00 6% USAR ! 2 3 4
Desviacién Promedio % Variacion Promedio
Val dio homologads 2
alor promedio homologado 1,433.04usd/m’ homologada $71.14 Homologada 4.96%
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ANEXO PROPIEDAD HORIZONTAL

TREQTO
Linderos especificos
Local Numero Diez - A Segun escrituras Medida en sitio
Norte: con local nueve 10.05 m 10.05 m
Sur: con local once 10.05 m 10.05 m
Este: con fachada este 820m 820m
Oeste: uno como cuarenta metros con local_nueve,_ ?eis coma ochenta metros 140 m + 680 m 140m + 680 m
con hall de circulaciéon
Arriba: con losa de tapa de planta baja 82.41 m? 82.41m?
Abajo: con losa de piso de planta baja 82.41 m? 82.41m?
Area total: 82.41 m? 82.41 m?
Parqueadero Numero veinte y seis Segun escrituras Medida en sitio
Norte: con estacién veintiocho 5.00 m 5.00 m
Sur: con circulacién vehicular 5.00m 5.00 m
Este: con estacionamiento veinte y siete 330m 330m
Oeste: con circulacién vehicular 330m 330m
Arriba: con losa de tapa del subsuelo dos 16.50 m? 16.50 m?
Abajo: con losa de piso del subsuelo dos 16.50 m? 16.50 m?
16.50 m? 16.50 m?

Area total:

Segun escrituras Medida en sitio

Parqueadero Numero veinte y siete
Norte: con estacionamiento veintinueve 590 m 5.90 m
Sur: con circulacién vehicular 590 m 590 m
Este: con estacionamiento Numero veinte y cinco 330m 330m
Oeste: con estacionamiento Numero vente y seis 330m 330m
Arriba: con losa de tapa del subsuelo dos 19.47 m? 19.47 m?
Abajo: con losa de piso del subsuelo dos 19.47 m? 19.47 m?
Area total: 19.47 m? 19.47 m?
Bodega Numero treinta Segun escrituras Medida en sitio
Norte: con bodega veintinueve 5.80 m 5.80 m
Sur: con equipo de bombas 0.30 m 0.30 m
Este: con estacionamiento Numero ciento sesenta y siete 290m 290m
Oeste: con muro de contencion oeste 2.95m 2.95m
Arriba: con losa de tapa del subsuelo cuatro 17.55 m? 17.55 m?
Abajo: con losa de piso del subsuelo cuatro 17.55 m? 17.55 m?
Area total: 17.55 m? 17.55 m?
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R QIEQNITO ANEXO PROPIEDAD HORIZONTAL

Descripcion Area Alicuota

Local Numero Diez - A 82.41 m? 0.5300%
Parqueadero Numero veinte y seis 16.50 m? 0.1100%
Parqueadero Numero veinte y siete 19.47 m? 0.1200%
Bodega Numero treinta 17.55 m? 0.1100%
Total 135.93 m? 0.8700%

COMENTARIO DE LINDEROS Y DIMENSIONES ESPECIFICOS: Los linderos y dimensiones fueron tomadas en sitio y verificadas con su documentacién legal. La
informacién de alicuotas, linderos y dimensiones se tomaron de dos escrituras, detalladas en el punto #4 del informe. De la escritura de Modificatoria de la
Declaratoria de Propiedad Horizontal se considerd el area del macrolote y las alicuotas de cada bien, por otro lado, de la escritura de Transferencia de Dominio se

obtuvieron los datos de linderos y dimensiones de las unidades valorativas. Se recomienda la actualizacién de la Declaratoria de Propiedad Horizontal.
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. ANEXO CONSIDERACIONES DE RIESGO AMBIENTAL
TRATECNTO

Direccion del inmueble o nimero de avaluo:

Pichincha, Quito, Mariscal Sucre, Av. 12 de Octubre N24-562 y calle Luis Cordero; World Trade Center, Torre A, local 104,
parqueaderos 26, 27 y bodega 30

1. Actividades realizadas en la propiedad

si no Desconozco
|:] |:] Se realizan actividades industriales en la propiedad?
|:] |:] Se han llevado a cabo actividades industriales en la propiedad en el pasado?

IREY

|:] |:] Hay otras actividades que se realicen cerca de la propiedad que puedan causar contaminacion?*

|:] Se realizan actividades industriales cerca de la propiedad ahora, o en el pasado?

(*) Aspectos relevantes: Ademas de las actividades industriales, estos pueden incluir actividades tales como estaciones de servicio de
combustibles; mecanicas, lavanderia y limpieza en seco; imprentas y estudios fotograficos, depositos de chatarra o relleno sanitario; etc.?

2. Generacion, almacenamiento y depésito de sustancias potencialmente contaminantes

si no Desconozco

NN ES

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

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

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

|:] |:] Hay (o ha habido) tanques de almacenamiento subterraneo de productos petroliferos?

3. Otros posibles problemas ambientales

si no Desconozco

Hay signos de contaminacién potencial en la propiedad, tales como manchas en las paredes, pisos o suelos
exteriores?

Hay alguna indicacion de asbesto o pintura con plomo en el edificio?

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

La propiedad es construida con los cédigos y reglamentos para prevenir dafios 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 situacién de riesgo?

4. Seguridad en caso de incendios

si no Desconozco

REY

|:] En la propiedad existe hidrante, siamesa, boca de fuego etc.?

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 sefializacion o en caso de
conjuntos habitacionales existe el numero requerido de gabinetes (extintores, mangueras, etc.), sprinklers y
sefializacién?

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

5. Acciones y otras cuestiones relativas a la propiedad

si no Desconozco
[ [] Enlapropiedad 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?

Esta la propiedad situada o adyacente a areas medio ambientalmente protegidas, zonas reservadas para el uso de los
pueblos indigenas, areas protegidas de patrimonio histérico o cultural, o de otra condicién de proteccion?

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

Firma: Ing. Oswaldo Martinez Quingatuiia Fecha Inspeccién: 21 de marzo de 2023
PAQ-2014-1669
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TRABAJOS TECNICOS TOTALES
TRATECNTO TRATECNITO CIA. LTDA.
CALCULO PORCENTAJE DEL VALOR DE REALIZACION

POND. | FACTOR %
UBICACION RELATIVA
Muy bien ubicada 01 100 o1
ESTADO DE AVANCE DE OBRAS
En un avance de obras desde el 81% al 100% de avance o1 100 o1
EDAD
Inmueble desde 21 hasta 30 afios 0% 070 035
COSTO DEL BIEN
Inmueble entre 100.001,00 y 500.001,00 usd 02 090 018
TIEMPO DE VENTA
Largo plazo (9 a 12 meses) 01 070 007
FACTOR COMERCIAL
CRITERIO FACTOR
FACTORES NACIONALES GENERALES
Situacion politica y econémica del pais La situacion es estable con tendencia negativa. 0.98
Situacion econémica y de desarrollo del cant6n La situacion es estable con tendencia negativa. 0.98
FACTORES DEL SECTOR O ENTORNO INMEDIATO
Servicios publicos Tiene todos los 4 servicios 1.00
Calidad de vias Pavimentadas, adoquin, hormigon o asfalto 1.00
Estrato socioeconémico Clase media alta 1.01
Cercania a equipamientos urbanos A menos de 500m 1.01
Transporte publico En frente 1.02
Posibilidades de estacionamiento Parqueadero propio + Parq. en la via 0.99
Polucién ambiental y acustica Existe contaminacién notoria 0.98
Consolidacién del sector Consolidado al 100% 1.02
FACTORES PROPIOS DEL INMUEBLE
Demanda del bien Demanda media 1.00
Mejor uso del suelo El uso del inmueble es adecuado en el sector 1.00
Ubicacién en altura La ubicacién en altura es importante 1.02
Legalidad de la construccién Tiene todos los documentos en regla 1.00
Retiros de zonificacion Cumple con la norma de zonificaciéon 1.00
Numero de pisos permitidos Cumple con la norma de zonificacién 1.00
Circulacién y funcionalidad Funcionan bien 1.00
Iluminacién y ventilacién Funcionan bien 1.00
Servicios complementarios Son mas de los suficientes 1.01
Facilidad de alquiler Dificil de alquilar (Mas de 5 semanas) 0.98
Riesgo estructural "APARENTE" No se evidencia ningun riesgo 1.00

FACTOR TOTAL RESULTANTE
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