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TRABAJOS TECNICOS TOTALES

TRATECNTO TRATECNITO CIA. LTDA.
| sec | Version: 05 Emisién: | 16/03/2023 | Revisién: \ 16/03/2023 Cédigo: AT-A-INMO1
TIPO DE BIEN: Inmueble CODIGO AVALUO: | CFN-020-23-MNT-LA PRADERA
MANTA
SUBTIPO DE BIEN: Vivienda COD. INSTITUCION: CFN-020-23-MNT
. n L REGIMEN DE L
FINALIDAD: Valor comercial PROPOSITO: Actualizaciéon de valor Publica
PROPIEDAD:
1. IDENTIFICACION
CLIENTE: | CORPORACION FINANCIERA NACIONAL B.P. |
REPRESENTANTE: Ing. Gustavo Alava Zapata SOLICITANTE: CFN B.P.
ADMINISTRADOR DEL .
RUC/CL 1760003090001 CONTRATO: Arq. Patricia Loffredo
TELEFONO:| 04 256 0888 | AGENCIA MATRIZ GYE |
PROPIETARIO: CORPORACION FINANCIERA FECHA DE ASIGNACION: 20 de marzo de 2023
) NACIONAL B.P. ’
PERITO ASIGNADO: | TRATECNITO CIA LTDA. | FECHA DE INSPECCION:| 23 de marzo de 2023 |
REGISTRO: SBS: PA-2014-1680 FECHA DE ENTREGA: 11 de abril de 2023

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

2. UBICACION

DIRECCION:
Manabi, Manta, Tarqui, Lotizacién La Pradera, Calle P y Avenida 3, Manzana P-1, Lote #1 y #2.
2-16-60-10-000
lav ral: N° Predio: S/D Lote #: 1y2
Clave catastral 2.16-60-05-000 /. y
Avaluo catastral: $175,940.15 Fecha aval. Catastral: 2/8/2019 Ciudadela: N/A
Provincia: MANABI Ciudad: MANTA Cantén: MANTA
Parroquia: TARQUI Sector: LA PRADERA Manzana: P-1
Coordenadas: | Latitud: -0.975253 Longitud: -80.690922 Altura: 41m
Nombre del Proyecto: | La Pradera

Descripcion breve del bien:

Dos lotes de terreno ubicados en la calle 19 y Av. 3, parroquia Tarqui, cantén Manta, provincia Manabi.

3. TERMINOS UTILIZADOS

Valor de Reposicion .- Se entiende como el costo actual de un bien valuado, considerandolo 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 avaluo, en un plazo razonable de exposicion.

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 avalio. Se determina a partir del costo de reposicién nuevo, disminuyéndole los efectos debido
a la vida consumida respecto de su vida util total, al estado de conservacion, al grado de obsolescencia y a otros elementos de depreciacién.

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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TRABAJOS TECNICOS TOTALES

TRATEQNTO

TRATECNITO CiA. LTDA.

Version: 05 Emision:

SGC

16/03/2023

Revision:

16/03/2023 Cédigo: AT-A-INMO1

4. DOCUMENTACION ENTREGADA

DOCUMENTOS PROPORCIONADOS

ESCRITURA TITULO DE PROPIEDAD PROPIETARIO: CORPORACION FINANCIERA NACIONAL B.P.
CONVENIO DE RESERVA D Escritura Titulo de Propiedad Notaria Fecha Insc. Reg. Prop.
PROTOCOLIZACION DEL AUTO
CERT. REGIST. PROPIEDAD D Tipo: .
S DE ADJUDICACION DECIMA CUARTA
PLANOS 9 N/A 27 DE DICIEMBRE DE 2013
por:
DECLARATORIA DE PROPIEDAD HORIZONTAL I:‘ Fecha: 2 DE OCTUBRE DE 2013 Cantén: GUAYAQUIL

OBSERVACIONES: Ninguna

5. CARACTERISTICAS DEL SECTOR

INFRAESTRUCTURA: CLASIFICACION DE LA ZONA: Urbana
Vias de acceso Asfaltadas Agua potable Red publica Residencial Industrial I
Transporte publico Av.14 Redes telefénicas Celular Comercial O Gestion U
Alumbrado Red publica Recoleccion de basura Recolector Agricola D Otros: L
Energia eléctrica Red publica Aceras O NIVEL DE CONSOLIDACION URBANA:
Alcantarillado Red puiblica Bordillos O Alta [ Media Baja [
RIESGOS NATURALES Y/0 AFECTACIONES EN CONVIVENCIA: ESTRATO SOCIO ECONOMICO:
Riesgo de inundacién ] Riesgo de deslaves ] Alto ] Medio Bajo
o o Ninguna . .
Contaminacién ambiental ] Contaminacion sonora ] Medio Alto ] Popular
Otros: Medio
REGULACIONES
ZONIFICACION:[ s/ | PISOS RETIROS
Lote minimo: Altura: S/D Frontal: ;edi":ll::liz(:; L\zb::fez
Frente minimo: N.° de Pisos: S/D Lateral: (Segén regula(?iones.
COS total: Posterior:| S/D municipales)
COS-PB: Entre bloques:| S/D
Forma de ocupacién del suelo: S/D Clasificacion del suelo: Suelo Urbano
Uso principal: Multiple Servicios basicos: Si

OBSERVACIONES Y AFECTACIONES: Ninguna

VIAS DE ACCESIBILIDAD Y EQUIPAMIENTO URBANO DE LA ZONA

La Pradera es de uso predominante residencial.

Proximo a la propiedad se encuentra equipamiento como:

El sector dispone de servicios basicos como: energia eléctrica, agua potable, alcantarillado, teléfono y recoleccion de basura.
Las vias de acceso al inmueble se encuentran en buen estado, son asfaltadas, de dos carriles sin aceras ni bordillos, comunican directamente con la
Av. 14y calle 17, vias principal y secundaria del sector. En el entorno se encuentran edificaciones de uso residencial de hasta tres pisos. El sector de

Complejo Deportivo de la Asociaciéon de Empleados de Industrias Ales, Unidad Educativa Eugenio Espejo, Cancha Rios de Agua Viva, entre otros
equipamientos de comercio menor, asi como paradas de transporte publico.

3de17



TRABAJOS TECNICOS TOTALES

TRATEQNTO TRATECNITO CfA. LTDA.

| sec | Version: 05 Emisién: | 16/03/2023 | Revisién: \ 16/03/2023 Cédigo: AT-A-INMO1

6. CARACTERISTICAS DEL BIEN

6.1 CARACTERISTICAS DEL TERRENO

LINDEROS Y DIMENSIONES GENERALES - LOTE 1

ESTADO DEL TERRENO UBICACION FORMA TOPOGRAFIA
Vacio ] Plana
Medianera Irregular
Construido @  Avancedeobra () 100% 0% .
FRENTE PROFUNDIDAD AFECTACION
31.00 m 14.45m 0.00 m?

LINDEROS Y DIMENSIONES GENERALES - LOTE 2

Dimensiones escrituras Dimension en sitio
POR EL FRENTE: con calle piblica 31.00 m 31.00m
9,45 m
POR ATRAS: S/D 29.00 m 1370 m
585 m
POR EL COSTADO
terreno del vendedor 26.60 m 17.43m
DERECHO:
POR EL TAD!
0 cos 0 S/D S/D 113m
I1ZQUIERDO:
AREA EN SITIO: 265.23 m?
AREA SEGUN ESCRITURAS: 248.00 m?
DIFERENCIA DE AREA DE LOTE (m2): 17.23 m?
PORCENTAJE DE DIFERENCIA DE AREA LOTE (%): 6.95%

Dimensiones escrituras Dimension en sitio
POR EL FRENTE: lindera con Avenida Tres 10.00 m 10.00 m
POR ATRAS: lindera con terreno de propiedad del sefior Aquiles 10.00 m 1370 m
Mena Alonzo
POR UN COSTADO: lindera con terrenos de propiedad del sefior Aquiles 20.00m 1936 m
Mena Alonzo
Pzg:;:;:o lindera con terrenos de N. Montesdeoca 20.00m 19.75m
AREA EN SITIO: 229.67 m?
AREA SEGUN ESCRITURAS: 200.00 m?
DIFERENCIA DE AREA DE LOTE (m2): 29.67 m?
PORCENTAJE DE DIFERENCIA DE AREA LOTE (%): 14.84%
CUADRO RESUMEN DE AREAS
LOTE1 LOTE 2
AREA EN SITIO: 265.23 m? 229.67 m?
AREA SEGUN ESCRITURAS: 248.00 m? 200.00 m?
DIFERENCIA DE AREA DE LOTE (m2): 17.23 m? 29.67 m?
PORCENTAJE DE DIFERENCIA DE AREA LOTE (%): 6.95% 14.84%
AREA VALORADA: 448.00 m?

COMENTARIO DE LINDEROS Y DIMENSIONES GENERALES:

El perito al momento de la inspeccidn, realizé un levantamiento orientativo de cada bien inmueble, que difieren con el area reflejada en el
documento legal, entregada por el cliente. Se obtuvieron las siguientes diferencias de area, respecto a las escrituras:
Lote 1: en sitio 6,95% de area mayor con respecto a la reflejada en el documento legal.

Lotes 2: en sitio 14,84% de area mayor con respecto a la reflejada en el documento legal.
Por lo tanto, para el presente avaluo, se trabajé con la sumatoria de areas menores, en ambos casos el area menor es la que consta en 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

TRATENTO TRATECNITO CiA. LTDA.
‘ SGC ‘ Version: 05 Emision: ‘ 16/03/2023 ‘ Revision: 16/03/2023 Cédigo: AT-A-INMO1
6.2 CARACTERISTICAS DE LA EDIFICACION
. . e . . Ano dela L. .
Propiedad horizontal: No Utilizacion mixta del bien: .. Vida util estimada
construccion
Tipo de propiedad: Vivienda 1996 60 afios
Residencial 100% -
Actividad del inmueble: Residencial Edad de.l’a Vida util remanente
construccion:
N° de niveles: 3 Tipo de Vivienda: Unifamiliar 27 anlos 33 aflos
icion legal de I
N° de Piso: 0 Estado del bien: Usado Condicién eg'fa' dela Legalmente aprobada
construccion:
Mantenimiento: Malo Aislada ® % Ocup. Suelo
Impl: io 1
Conservacion : Malo R antaclol_l'de @ Adosada O
construccion: 50%
Nivel de acabados: Medio Continua @

SEGURIDAD:

Guardiania

Sistema de alarma
Camaras de vigilancia
Citéfono

Cercana a UPC

oood

Central telefénica

Tarjeta magnética

Puerta eléctrica peatonal
Puerta eléctrica vehiculo.

Ninguna

SEGURO CONTRA INCENDIOS:

] Sprinklers []
O Siamesa ]
O Hidrantes ]
O Extintores ]
] Sefializaciéon ||

6.3 DESCRIPCION DEL BIEN Y DISTRIBUCION FUNCIONAL

Puertas corta fuego
Detectores de humo
Gabinetes

Ninguna

SN

El terreno donde se implanta la edificacion es de forma irregular. Tiene ubicacién medianera.
La edificacion es destinada para uso residencial, la misma se desarrolla en tres niveles, los cuales se detallan a continuacién:
Planta baja: sala-comedor, cocina, bar, un bafio completo, una habitacion y circulacién vertical.
Planta alta: medio bafio, dos dormitorios principales con un bafio completo cada uno, dos dormitorios, un bafio completo y oficina
Terraza: cuarto para guardia, patio cubierto y area de lavanderia cubierta
Se observa obras adicionales como: patio de adoquinado para estacionamiento, patio con grano lavado con area de BBQ, cerramiento con portén de

madera, cisterna.

N° de ambientes: 14 N° de dormitorios: 6 N° de baiios : 5 ; - de- 1
estacionamientos:
6.4 SERVICIOS ADICIONALES PROPIOS DEL BIEN / AREAS COMUNALES

Administracién 1  Areasverdes | Gimnasio ] Cisterna
Salas comunales ]  Juegos infantiles | Piscina ] Pozo de agua O
Ascensor 1 Conserjeria | Sauna/Turco [ ] Pozo séptico |
Parqueos visitas Guarderia | Hidromasaje ] Generador eléctrico O
Otros: | Ninguno ]
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TRATENTO TRATECNITO CiA. LTDA.

| sec | Version: 05 Emisién: \ Revisién: \ 16/03/2023 Cédigo: AT-A-INMO1
6.5 ESPECIFICACIONES TECNICAS

DESCRIPCION Planta baja Planta alta Terraza
ESTRUCTURA Hormigén Armado Hormigén Armado Hormigén Armado
PISOS Hormigén armado Hormigén armado Hormigén armado
SOBREPISOS Ceramica Parquet ---
MAMPOSTERIA Ladrillo Ladrillo Ladrillo
ESCALERAS Hormigén y ceramica Hormigén y ceramica ---
CUBIERTA Losa entrepiso Losa entrepiso Estructura metalica
TUMBADO
PAREDES EXTERIORES Estucado y pintado Estucado y pintado Mampuestos
PAREDES INTERIORES Estucado y pintado Estucado y pintado Mampuestos
PUERTAS EXTERIORES Madera Madera ---
PUERTAS INTERIORES Madera Madera ---
CERRADURAS Nacionales Nacionales Nacionales
VENTANAS Aluminio y Vidrio Aluminio y Vidrio ---
MUEBLES DE COCINA Madera ---
MESONES DE COCINA Granito ---
CLOSETS Madera Madera -
MUEBLES DE BANOS -
MESONES DE BANOS
PIEZAS SANIT. PROCED. Nacionales Nacionales Nacionales
GRIFERIA Nacionales Nacionales Nacionales
INST. ELECTRICAS Empotradas Empotradas Empotradas
PIEZAS ELECTRICAS Nacionales Nacionales Nacionales
INST. SANITARIAS Empotradas Tuberia PVC Empotradas Tuberia PVC Empotradas Tuberia PVC
PINTURA EXTERIORES Caucho Caucho Caucho
PINTURA INTERIORES Caucho Caucho Caucho
REVESTIMIENTO EXTERIOR Estucado y pintado Estucado y pintado Estucado y pintado

CERRAMIENTO

Mamposteria Revocada

INST. ESPECIALES

OTROS

Observaciones adicionales sobre el estado de las edificaciones:

Se considero la depreciacion del inmueble, segun la edad de cada construccion existente en el lote referido. Se constanto que el inmueble cuenta con
alrededor de 27 afos de edad.

El nivel de acabados es de tipo medio. Posee un nivel de mantenimiento malo y calidad de construccién malo. La presente valoracion se limita a la
inspeccion 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, tamario, entorno, asi como aprovechamiento del terreno segun la zonificaciéon 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 andlisis en comparacién con el lote en estudio, aplicando criterios como: ubicacion, tamafio, forma, adecuacién y
potencialidad. Se considera ademas un factor de negociacion en funcién de las condiciones del mercado.

Meétodo de Potencialidad: se determina la maxima aprovechabilidad del lote en estudio; considerando la normativa de construccién 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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TRATECNTO TRATECNITO CIA. LTDA.
| sec | Version: 05 Emisién: | 16/03/2023 | Revisién: \ 16/03/2023 Cédigo: AT-A-INMO1
EDIFICACIONES:

Enfoque de costo a nuevo:

Para este parametro se ha utilizé 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 construccion en general.

Depreciacion:

Finalmente, aplicamos la depreciacién por edad, estado de mantenimiento, caracteristicas arquitecténicas, funcionalidad, etc. Ademas, se
considera un factor de comercializacion, 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 analisis de Capitalizacion de Flujos Futuros con este valor, caso contrario, se realiza un
levantamiento de referencias de propiedades similares, en alquiler en la misma zona; tomando en cuenta el prototipo arquitecténico, tipo de
edificacion, la edad de los inmuebles, el mantenimiento recibido y el uso de los mismos. Se homogeniza el valor del m2 de alquiler, obteniendo una
renta mensual promedio a la cual se le resta un porcentaje con vacancia, mantenimientos preventivos o correctivos, pago de impuestos, expensas,
seguros, etc.

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

8.- CALIFICACION Y FACTIBILIDAD DEL BIEN

Largo Plazo |

|Calificaci6n de la plusvalia del sector: | Media |
|Calificaci6n estado del bien: | Deficiente |
|Expectativa econdmica del inmueble: | Estable |

|Factibi1idad comercial:

Aspectos positivos: Inmueble ubicado en un sector en proceso de consolidacién.

Edificacion deteriorada con vidrios rotos, instalaciones eléctricas sin funcionamiento, muebles de cocina deteriorados,
presencia de humedad en losas de cubierta.

9. ESTUDIO DE MERCADO

9.1 REFERENCIAS DE MERCADO

Aspectos negativos:

Método comparativo directo: Referencias de terrenos baldios

. .. Cerca al Hospital IESS de La Pradera - Inmobiliaria Flechmand S.A. 0969007558

Direccion y contacto: .
http://www.chutku.ec/Propiedades/Vendo+Terreno+Pradera/rvt772

Tipo de propiedad: Terreno Valor comercial: $38,000.00 Frente: 20m
Area de terreno: 480.00 m? Valor ¢/m2 terreno: $79.17 Fondo: 24m

. .. Av. 14 y calle 7 (La Pradera) - Santos Anzua Inversiones 0998403993
Direcci6n y contacto: .

https://ec.vendoo.net/propiedad/1214262_terreno-manta

Tipo de propiedad: Terreno Valor comercial: $45,000.00 Frente: 25m
Area de terreno: 709.00 m? Valor ¢/m2 terreno: $63.47 Fondo: 28m

Método comparativo indirecto : Referencias propiedad auténomas

La Pradera Manta - REMAX Diamond Manta 052628090
Direccién y contacto: https://casas.mitula.ec/adform/24301-256-5097-7c0254763f3b-b696-cbb64cf2-
bf93?page=1&pos=38&t_sec=1&t_or=208&t_pvid=33bba68a-ffcf-4038-8332-9957405b3570&req_sgmt=REVTSIRPUDtEUOE7UOVSUDs%3D

Tipo de propiedad: Casa Valor comercial: $45,000.00 Edad: 11 afios

Area de terreno: 400.00 m? Valor ¢/m2 terreno: $68.48 Frente: 10 m

Area de construccién: 96.00 m? Valor ¢/m2 construccion: $183.40 L Medio
acabados
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. .. La Pradera Manta - Diana Molina 099190414
Direcci6n y contacto: . .
https://casas.trovit.com.ec/listing/se-vende-casa-en-manta-sector-la-pradera.4f52ca04-954c-3{55-bd5e-b9e4cbc4d0d7
Tipo de propiedad: Casa Valor comercial: $60,000.00 Edad: 15 afios
Area de terreno: 90.00 m? Valor ¢/m2 terreno: $67.42 Frente: 12m
Area de construccién: 90.00 m? Valor ¢/m2 construcciéon: $599.25 LA Medio
acabados

10. VALORACION

10.1 AVALUO DEL TERRENO
AREA DE TERRENO V. UNIT./M2 FC V. COMERCIAL DEL TERRENO
448.00 m? $61.00 0.95 $25,980.75
10.2 AVALUO DE LAS EDIFICACIONES
AVALUO DE LAS EDIFICACIONES
AREA DE V. REPOSICION % Avance FC: 0.95 V.COMERCIAL V. REALIZACION
DESCRIPCION DEL RUBRO EDAD o
CONSTR. | vy uNIT V. Total Obra .| v.uNIT*FC V. Total 15% | %Desct
Denreciaci
Planta Baja 27afios | 11571m2 | $ 398.40($ 46,098.86 100.00% 31.70%| $ 120.07 | $ 13,893.30 | $ 11,809.31
Planta Alta 27afios | 218.04m2? | $ 39840($ 86,867.14 100.00% 31.70%| $ 126.29 | $ 27,536.27 | § 23,405.83
Construccion en Terraza 27 afios 5718m2? [$ 363.60($ 20,790.65 100.00% 29.20%| $ 106.17 | $ 6,070.80 | $ 5,160.18
TOTAL: 390.93 m? $ 153,756.65 | 100.00% $ 47,500.37 | $ 40,375.32
AVALUO DE OBRAS ADICIONALES EN m?
AREA DE V. REPOSICION % Avance FC: 0.95 V. COMERCIAL V. REALIZACION
DESCRIPCION DEL RUBRO EDAD -
CONSTR. | vy yNIT V. Total Obra | v.uNIT*FC V. Total 15% | %Desct
Denreciaci
Patio adoquinado 27afios | 55.00m? |$  2500($ 1,375.00 100.00% 31.70%| $ 753 ($ 41415 | $ 352.03
Patio de area BBQ 27afios | 5200m? |$  3000($ 1,560.00 100.00% 31.70%| § 9.04($ 470.08 [ $ 399.57
Construccién en terraza 27afios | 5915m? |$ 190.00]$ 11,238.50 100.00% 31.70%| $ 5726 | $ 3,386.93 [ $ 2,878.89
Patio cubierto 27afios | 6530m? |$  80.00($ 5,224.00 100.00% 31.70%| $ 24118 157438 | $ 1,338.22
TOTAL: 231.45 m? S 19,397.50 | 100.00% $ 584554 ( $ 4,968.71
AVALUO DE OBRAS ADICIONALES EN ml
AREA DE V. REPOSICION % Avance FC: 0.95 V. COMERCIAL V. REALIZACION
DESCRIPCION DEL RUBRO EDAD =
CONSTR. | v yNIT V. Total Obra * | v.uNiT*FC V. Total 15% | %Desct
Denreciaci
Cerramiento 27 afios 10812m |$ 160.00($ 17,299.20 100.00% 31.70%| $ 4822 |$ 521355 | § 4,431.52
TOTAL 10812m $ 17,299.20 | 100.00% $ 5213.55 | $ 4,431.52
AVALUO DE OBRAS ADICIONALES EN m?
AREA DE V. REPOSICION o /TS FC: 0.95 V.COMERCIAL V. REALIZACION
DESCRIPCION DEL RUBRO EDAD o
CONSTR. V. UNIT V. Total Obra | v.uNrT*FC V. Total 15% % Desct
Denreciaci
Cisterna 27afios | 1200m3® | $ 20000( $ 2,400.00 | 100.00% 31.70%| $ 60.27 | $ 72324 | $ 614.75
TOTAL: 12.00 m? $ 2,400.00 | 100.00% $ 723.24( $ 614.75
AVALUO DE OBRAS ADICIONALES EN UND
AREA DE V. REPOSICION o FC: 0.95 V.COMERCIAL V. REALIZACION
DESCRIPCION DEL RUBRO EDAD o
CONSTR. | vy ynIT V. Total Obra ° | v.UNIT*FC V. Total 15% [ %Desct
Denreciaci
BBQ 27afios | 100und |$ 250.00($ 250.00 100.00% 31.70%| § 75.34 [ $ 7534 | $ 64.04
TOTAL: 1.00 und $ 250.00 [ 100.00% $ 75.34 | $ 64.04
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TRABAJOS TECNICOS TOTALES
TRATEQNTO TRATECNITO CfA. LTDA.

| sec | Version: 05 Emisién: | 16/03/2023 | Revisién: \ 16/03/2023 Cédigo: AT-A-INMO1

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 comercializacién, a la estructura de administracion y a otros elementos del mismo; se determina que el
enfoque de ingresos no es aplicable al activo avaluado; por lo cual se utilizo, para este estudio, el Método Comparativo y el Método del Costo.

10.4. VALOR TOTAL DEL AVALUO

DESCRIPCION DEL RUBRO V. REPOSICION 0.95 V. COMERCIAL V. REALIZACION 15%
Terreno - $25,980.75 $22,083.64
Edificaciones Principales $153,756.65 $47,500.37 $40,375.31
Obras Adicionales $39,346.70 $11,857.67 $10,079.02
TOTAL: $193,103.35 $ 85,338.79 $72,537.97
VALOR DE REPOSICION: Son: ciento noventa y tres mil ciento tres 35/100 délares americanos.
VALOR COMERCIAL
RAZONABLE. / Son: ochenta y cinco mil trescientos treinta y ocho 79/100 délares americanos.
VALOR DE REALIZACION: Son: setenta y dos mil quinientos treinta y siete 97/100 délares americanos.
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TRABAJOS TECNICOS TOTALES
TRATEQNTO TRATECNITO CfA. LTDA.

| sec | Version: 05 Emisién: | 16/03/2023 | Revisién: \ 16/03/2023 Cédigo: AT-A-INMO1

11.- OBSERVACIONES

La inspeccién se realizo en coordinacién con Ing. Héctor Troya con quien se verifico la funcionalidad y estado de los bienes.

Para la presente valoracién se ha considerado la informacién de escritura de PROTOCOLIZACION DEL AUTO DE ADJUDICACION de propiedad de
CORPORACION FINANCIERA NACIONAL B.P..

El perito al momento de la inspeccidn, realizé un levantamiento orientativo de cada bien inmueble, que difieren con el area reflejada en el
documento legal, entregada por el cliente. Se obtuvieron las siguientes diferencias de area, respecto a las escrituras:

Lote 1: en sitio 6,95% de area mayor con respecto a la reflejada en el documento legal.

Lotes 2: en sitio 14,84% de area mayor con respecto a la reflejada en el documento legal.

Por lo tanto, para el presente avaluo, se trabajé con la sumatoria de areas menores, en ambos casos el area menor es la que consta en escritura. Se
aclara que el levantamiento es orientativo de acuerdo a los limites indicados por la persona a cargo de mostrar el inmueble.

Ing. Luis Xavier Arce Burgos
PVG-2015-1725
Perito Designado

Firma de Responsabilidad

mado el ectr oni canent e

F S TV A BACET NA
FAVANOSALVAS MACAS

S. Paulina Manosalvas M.
Representante Legal
TRATECNITO CiA. 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 11/4/2023 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. ,es veraz, fidedigno y real; por lo tanto, me hago responsable civil y penalmente del mismo.

La informacién 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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Acceso a circulacién vertical
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Referencia 3 Referencia 4
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INFORME DE AVALUO DE BIENES INMUEBLES

13.- UBICACION GEOGRAFICA

UBICACION GENERAL LATITUD: -0.975253 LONGITUD: -80.690922

BIEN
VALORADO

|

Propiedad
particular

Propiedad
% particular
&

Propiedad
\, particular

-
\ 7 calle 19
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TRABAJOS TECNICOS TOTALES |

TRATECNITO CiA. LTDA.
TRATECNTO | SOLICITADO POR: | CORPORACION FINANCIERA NACIONAL BP. |

ASESCRIA Y LIS

DATOS DEL BIEN VALORADO

CODIGO | CFN-020-23-MNT - LA PRADERA MANTA |

ERRITORIO HOMOGENEO

448.00 m? Bueno Medianera Plano Sin forma 3L00m 1445m 200.00 m2 15.00 m 13.33m

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

Factor Profundidad
ficticia del

referente

Tamaiio

Factor
profundidad

Factor Frente del Factor

regularidad

Factor
topografia

Factor
esquina

Factorde |[Localizacién en

Topografia de
referentes

. . . Area terreno Valor Terreno Factor Valor razonado N -
N°Ref. | Tipo de bien . A . . Factor fuente proporcional al lote| tamafio del
(m?) comercial Referencias Equipamiento USD/m? lizad,
118N/m2 anajizaco lote

Ubicacion Regularidad

ubicacién | lamanzana referente frente

Cuadrad:
REE.TI|  Terreno 480.00m? | $38,000.00 $7917 090 090 $6413 107 10 Bueno 10 Medianera 10 Plano 10 R:;:;S:I 094 2000m | 2400m 107 119
. Cuadrada o
REF. T2 Terreno 709.00m? | §45,000.00 $63.47 0.95 0.95 $57.28 158 10 Bueno 10 Medianera 10 Plano 10 Rectangular 094 25.00m 28.36 m 114 119
. Cuadrada o
REF. C1 Casa 400.00m? | §45,000.00 $68.48 0.95 0.95 $61.81 0.89 10 Bueno 10 Medianera 10 Plano 10 Rectangular 094 10.00 m 40.00m 0.90 119
. Cuadrada o
REF. C2 Casa 90.00 m? $60,000.00 $67.42 0.95 0.95 $60.84 020 09 Bueno 10 Medianera 10 Plano 10 Rectangular 094 12.00m 7.50 m 095 0.84
Variacién P i
Valor Promedio inicial 69.63usd/m? Desviacién Promedio inicial $4.77 i arlac:i:ialromedm 6.84%
4. PONDERACION DE LA HOMOLOGACION 5. RESULTADOS 6. GRAFICA
Pesos de Calificacion
(Suman 1,000, . i io
¢ ) Valor Resultante Parcial | Coeficiente | USAR menor Valores referencias vs Homologacién
I;Otes LB » Fac_tord 1 Factor de - . Factor Factor A, Factor Calificacién del Terreno USD/m? de variacién al15% $90.00
erreno amano ce Ubicacion actor esquina Topografia Regularidad actor Frente Profundidad Analizado $80.00
Comparables Lote $70.00 $64.44 61.37
: $57.81 g 6L $ 58.43
REFERENTE 1 0.250 0250 0150 0150 0.094 0075 0.036 1005 $64.44 5.64% USAR $60.00
$50.00
$40.00
REFERENTE 2 0.250 0250 0150 0150 0.094 0.080 0.036 1.009 $57.81 5.23% USAR $30.00
$20.00
REFERENTE 4 0.250 0250 0150 0150 0.094 0.063 0.036 0.993 $61.37 0.61% USAR $10.00
$0.00
REFERENTE 5 0225 0250 0150 0150 0.094 0.066 0.025 0.960 $58.43 421% USAR 1 2 3 4
Valor promedio Desviacién Promedio % Variacion Promedio
L 61.00usd/m? $239 3.92%
homologado homologada Homologada




. ANEXO CONSIDERACIONES DE RIESGO AMBIENTAL
TRATECNTO

Direccion del inmueble o nimero de avaluo:

Manabi, Manta, Tarqui, Lotizacién La Pradera, Calle P y Avenida 3, Manzana P-1, Lote #1 y #2.

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?

[ ]

|:] |:] 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. Luis Xavier Arce Burgos Fecha Inspeccién: 23 de marzo de 2023
PVG-2015-1725
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TRABAJOS TECNICOS TOTALES

TRATEGNTO

TRATECNITO CIA. LTDA.

CALCULO PORCENTAJE DEL VALOR DE REALIZACION

POND. | FACTOR %
UBICACION RELATIVA

Bien ubicada o1 090 0.09

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 05 070 0.3
COSTO DEL BIEN
Inmueble entre 0 y 100.000,00 usd 02 100 02
TIEMPO DE VENTA
Largo plazo (9 a 12 meses) o1 070 0.07
FACTOR COMERCIAL
CRITERIO FACTOR
FACTORES NACIONALES GENERALES
Situacion politica y econdmica del pais La situacién es estable con tendencia negativa. 0.98
Situacion econémica y de desarrollo del cantén La situacion del cantén es totalmente estable. 1.00
FACTORES DEL SECTOR O ENTORNO INMEDIATO
Servicios publicos Tiene solo 3 servicios 0.99
Calidad de vias Pavimentadas, adoquin, hormigoén o asfalto 1.00
Estrato socioeconémico Clase media 1.00
Cercania a equipamientos urbanos A lkm alaredonda 1.00
Transporte publico A mas de 500m 0.99
Posibilidades de estacionamiento Parqueadero propio + Parq. Publico 1.00
Polucion ambiental y acustica La contaminacion esta dentro de parametros normales 1.00
Consolidacion del sector Consolidado hasta un 95% 1.01
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 irrelevante 1.00
Legalidad de la construccién Tiene todos los documentos en regla 1.00
Retiros de zonificacion Cumple con la norma de zonificacion 1.00
Numero de pisos permitidos Cumple con la norma de zonificacién 1.00
Circulacion y funcionalidad Funcionan bien 1.00
[luminacién y ventilacién Funcionan bien 1.00
Servicios complementarios Son suficientes o no lo necesita 1.00
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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