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Factura: 002-007-000002831 20250901024D00563

' DILIGENCIA DE REGONOCIMIENTO DE FIRMAS N 20250901024D00563

Ante mi, NOTARIO(A) ANDREA STEPHANY CHAVEZ ABRIL de la NOTARIA VIGESIMA CUARTA , comparece(n) PEDRO
MATEQ VARGAS ESPINOZA portédor( a) de CEE}ULA 1917288367 de nacionalidad ECUATORIANA, mayor(es} de edad,
astado civil CASADO(A) darmic 1ade(a} an GUAYAC!UIZ.. POR sus: PROP%OS DERECHOS en calidad de COM?AREC!ENTE
qwen(es) declarain) que la{s) firmals}. constante{s) en. ei documento gue antecede OBJETO DE TASACION, es{son) suya(s),
. !a(s) mlsma(s) que usa{rz} en todcs sus actes publlcos ¥ prwados menda en consecuencia auténtica(s}, para c'oﬁst_ancia
ﬁrma{n) conmigo. en umdad de acto, de todo lo cual doy fe.la presente dl!lgenc;a se realiza én gjercicio de la atribu&ién que
me confiere ei numerai neveno det amculo d|acrocho de. }a Ley Notarial - £} presente reconocimiento no se refiere al contenido '
det documento gue antecede, sobre cuyo texto esta thana no asume responsahﬂdad a!guna - Se archiva un original.

GUAYAQUIL, a 16 DE- D¥CiEMBRE E}EL 2025 {11 47}

i el 3
NOTARIO{A} ANDREA STE ArRERPCHAYEL ABRIL =
: | —
NOTARiA VIGESIMA CUARTA DEL CANTON GUAYAQUIL 4‘



E‘}\? R, PEDRO VARGAS ESPINOZA — REGISTRO $BS No. PA - 2010 - 1174 ~-§C CODIGO 480
A _ PERITG CALIFICADD POR LA SUPERINTENDENCIA DE BANCOS,
PRI CARGAS PERITO CALUIFICADD POR LA SUPERINTENDENCIA DE COMPARIAS ¥ SEGURDS

FURAEYY L R AR

e e ) PERITO CALBICADSD POR CONSERD DE LA HHHCATURABIZZNTY]

W ¥
e LA

OBJETO DE TASACION

PROCESO COACTIVO No. 2021-0097-02

Et suscrito Perito Avaluador ing. Pedro Vargas Espinoza. a solicitud de fa:

GERENGIA DE RECUPERACION DECOACTIVADE LA
CORPORACION FINANCIERA NACIONAL B.P,

CERTIFICA haber procedido ef dia 03 de diciembre def 2025, a visitar el bien propiedad de la
COMPANIA CONSTRUCTORA DEL PACIFICO S.A. CONSTRUCPACIFIC., ubicado en el sector vias
a las Canteras de Picoaza, Sitio el Jabongillo, de la Parroguia Picoaza, Cantén Portovigjo, Provincia de
Manabi, con el propdsito de determinar el valor del bien para remate.

PROCESC COALTWG Mo, 2021.0087.02 HOIEMBRE 20258
Comee: mnvargasDespoladues Pigina lde 10
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PERITD CAUFICADO POR LA SUPERINTENDENCIA DE BANCHS,

PEIBE v 31t J&%%i A5 PERITQ CALFICADG POR LA SUPERINTENDENGIA DE COMPATHAS Y SEGURDS

FERAEEE PR T
R R M AEE
Wi O b

1. INFORMACION BASICA

1.1~ Tipo de Inmusable. -

1.2 Tipo de Avaltic, -

1.3 Localizacién, -

1.4 Propietario del Bien. -

1.8 Ubicacion Geoyrafica. -

1.6 Cédigo Catastral, -

1.7 Can’:éﬁ; -

1.8 Provincia, -

1.8 Generalidades ~ Act. Econdémica, -
1.10 institucion Solicitante

PROCESO COALTIVO Mo, 2821-0ta7.43
Corrao: prwargas@esooledines

PERITO CALIRICADD POR CONSEID DE L4 JUDICATURA #18207773

Lote de terrenc ubicado en el seclor vias a las
Canteras de Picoazd, Sitio el Jaboncilio, de la
Parroguia Picoaza, Cantén Portoviejo, Provincia de
Manabi, con una superficie total de 4,136 has, de
topagraf;a regular, en su interior no cuenta con
edificaciones construidas o por construir, sin
embargo, se pudo observar que aﬂterlormente en
el sitic se¢ encontraban varias edif caciones il
Galpones y oficinas.

Comercial — Industrial,

Sector vias a las Canteras de Picoazs”
Jaboneille, de la Pamoquia Plooaza, Canton
Portoviejo, Pravincia de Manabi,

COMPANIA CONSTRUCTORA DEL PACIFICO
8.A. CONSTRUCPACIFIC

1°02'02.2"S 80°30'09.68"W

~1.033837, -80.502673

=HY

Periovisjo

Manabi

industrial,

GERENCIA DE RECUPERACION DE COACTIVA
DE LA CORPORAGION FINANCIERA NAGIONAL
B.P.

DICIEMBRE 2o0n
Pigina 2 de 10



E}\Y NG, PEDRC VARGAS ESPINOZA - REGISTRO $85 No. PA - 2010 - 1374 -5U LOMGT 480
B, _ PERSYD CALIFICADD POR LA SUPERINTENDENCIA DE BANCOS,
PEDIO Y ARGAN PERITO CAUFICADO POR LA SUPERINTENDENCIA DE COMPANIAS Y SEGURDS

e PERITO CALFICADC POR CONSEID DE LA JUDICATURA HI3287773

1.11 Anfecedentes, - El iote de terreno, ubicado Sector vias a las
Canteras de Picoazé, Sitio el Jaboncilio, de la
Pamroquia Picoaza, Cantén Portoviejo, Provingia de
Manabi, con una superficie tolal de 4.136
hectéreas, dentro del predio se pudo observar que
anteriormente en el silic se encontraban varias
edificaciones del tipo Galpones y oficinas.

2. TITULACION

2.1 Escritura. - Hipoteca Ablerta a faver de la CFN B.R3

3. CARACTERISTICAS GENERALES DEL SECTOR

3.1 Limites Catastrales del Sector
Clasificacion de lazona:  Industrial.

Plusvalia: Baja. 3
3.2 Sectores de desarrolio —
El fipo de predio es ristico, el sector esta ‘d

desarrollado cormo use Industrial.
3.3 Entorno del Sector

En el entorno podernos encontrar varias industrias
dedicadas a diferentes actividades.

3.4 Perspectivas de Valoracién

Buenas perspectivas debido a las condiciones
generates de la zona y del sector, propicio para
e desarrollo de proyectos industriales.

3.8 Servicios piblicos y proyecciones

Agua Potable Si
Energia Eléctrica Si
Alca Alcantarillado Si
Telefonia Si
Seguridad ] Si
Vias de acceso %) Lastradas
Transporte publico Si
Aceras | Si
Bordilfos il Si

PROGCESD COADTIVO Mo, 2021008702 HMOCIEMBRE 2828

Corrso prvargasisspoleduge Pagina 3 de 10
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PERITO CALERICADD POR LA SUPERINTENDERCIA DE BANLOS.

- 21TA S COIG0 480

PRI Y ATULAS PERITO CALIEICADO POR LA SUPERINTENDENCES DE COMPARIAS ¥ SEGURGS

PERERT AN R AR
wifh ey PEAE ks
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4. DESCRIPCION DE LA PROPIEDAD

PERITS CALIFICADO POR CONSERR DE LA HRDICATURA B13397773

4.1 La Propiedad
l.ote de terreno con una superficie total de 4,136
hectareas, lopografia regular, en su interior no se
encontrarcn  edificaciones canstrusdas i pOr
construir.
4.2 Caracteristicas Generales del Terreno
Lote de terreno de conﬂguracm
regular, con undreade 4.136 heciére
regular, en su interior
edifieacionas construidas o por constmlr &
4.3 Areas, dimensiones y medidas m
Lote de terreno Rural con una superficle total de 4.136 hectareas, ubicado e el Sector vies & o n
ias Canteras de Picoaza, Sitic et Jaboncille, de la Parroquia Picoaza, Cantén Porfoviajo, 03:

Provincia de Manabi.

SEGUN CONTRATO / ESCRITURAS / INSPECCION EN SITIO

Linderos del Laié_deq tereno.

Frente: Lindera con coretero Poblico, con $8.50 m.

Afrds: Lindera con Propisdad de Manue! Quifje, con 98.50 m.

Z:s:: dox Linderg con Propiedad de Hugo Moling, con 412.90 m.

Por olro _ lindera con Propiedod de Guillermo Veldsquez, con 419.90 m
Costado: R ' ‘ ' ’
Area Total:  4.136 hecidreas

5. CARACTERISTICAS GENERALES DE LAS EDIFICACIONES,

A continuacién, se describe plano de ubicacion y de implantacion de la propledad en esiudio.

PROCESC COATTIVG No, 2621408702
Lorres: onvvargssfespoledien

DIDIEMBRE 2028
Pégina 4 de 10



PERITO CALIBCADD POR LA SUPERINTENDENCIA DE BANCOS.
PRI VARGAN PERITD CALIFCADD POR LA SUPERINTENDENDIA DE COMPARIAS ¥ SEGURDS

TEHEEL A7 UT YINE

P PERITD CALIMCADS POR CONSENG BE LA JUDICATURA 813357773

'g}“?“ NG, PEDRD VARGAS ESPINGZA ~ REGISTHO S85 No, PA - 2010~ 1174 -5C CODIGO 480

a. PLANO DE UBICACION PANORAMICO
LOTE DE TERRENO, AREA TOTAL 4.136 hectéreas
Coordenadas: -1.033937, -80.502673 (1°02'02.2"S 80°30°00.6"W)}

b. DETALLE DE EDIFICACIONES {OBRAS CIVILES)
Dentro de fos lotes de terreno no presentan edificacionas construidas o por construir.
6. ANALISIS DE MERCADD

En caso de ser necesario la venta de este tipo de inmueble se puede estimar, en el mercado
- lncal o intemacional, a largo plaze con personas naturales o compaiiias dedicadas a esta
actividad,

7. INFORME DEL LEVANTAMIENTO EN SITIO

Durante la ingpeccion fisica realizada en e} interior del lote, se constatd la ausencia de
edificaciones consiruidas, estructuras en proceso de ejecucién o elementos que evidencien
gotividad  constructiva fulura. EP terreno se encuentra libre de infervenciones
arguitectonicas, lo cual permite una evaluacion directa de sus condiciones topograficas,
accesibilidad y potencial de uso conforme a normativa vigente.

8. CONSERVACION, MANTENIMIENTO Y USO

Se trata de un lote de terreno, e mismos que no cuentan con edificaciones construidas o
por construir en su interior.

PROCESD COACTIVE No, ZU21.008702 DICIEMBRE 2025
Lorreo: poywargasiiespoloduge Pagina 5 de 310
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PERITO CALIFICADO POR 14 SUPERINTENDENTIA DE BANCOS.

L mm ¥ !zw AN PERITC CALIFICADS POR LA SUPERINTENDENTIA DE COMPARIAS ¥ SEGUROS
oo PERITO CALIRCADD POR CONSEID DE LA JUDICATURA 813297778

9, METODOLOGIA DE LA VALORACION

9.1 TERRENO

Para sfectos del avallio del terrenc Rural - Agricola se han tomade en cuenta los siguientes
pardmetrog

- UBICACION - CONFIGURACION - TOPOGRAFIA

~ TAMARO « FORMA - FONDO

- COSTO DEL-M2 EN LA ZONA - VECINDARIO « PROFORCION

9,2 EDIFICACIONES E INFRAESTRUCTURAS

Corn respecto a las edificaciones se han considerado log siguientes factores

- Costo de Construceidn B - Condiciones generales y de mantenimients. s

- Costo de edificacionas similares - Acabados de construccion

10, AVALUO

10.1.~ Calidad de la Garantia. - Después de lo antes descrito Ja calidad de la garantia es Media, Mﬁ“‘;
dado que esta [a propiedad ne se encuentra en produccion.

10.2.- Grado de Realizacion. - Por lo gue se estima que los bienes valorados poseen un grado
de reafizacién Alto, es decir podrian ser comercializados a largo Plazo, debido a su ubicacion v
topografia,

10.3.- VALORACION POR METODO DE LA RENTA

Bl midtodo de la renta no resulta aplicable en este caso, dado que e lole de terrenc se encuentra
vacio y sin edificacion construida o en proyecto, lo cual impide la generacion de ingresos por
arrandamiento o explotacidn directa. Al no existir una estructura que permita estimar rentas
efectivas ni potenciales, se carece de base objetiva para proyectar flujos de ingresos futuros, En
consecuencia, se descarta este enfoque por faita de evidencia econdmica sustentable, optando
por métodos alternativos como el comparative de mercado o el de costo, segin corresponda.

PROGESD COATTIVO Ho, 2021-0087.98 IMCIEMBERE 2025
Comen: prvergssfiespoleduss Pagina 6 de 10
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L PERITO CALIHCADO POR LA SUPERINTERGENCIA DE BANCOS.
PEABIEE S % AILLAN PERITD CALIFICADD POR LA SUPERINTERDENCIA DE COMPARRAS Y SEGURCS

EEREE oW R Al

ey PERITO CALINICADD POR CONSEID DE LA JIDICATURA #13297573

5 e

ESTUDIO DE MEBLADO:

Para la correspondiente valoracion del bien en estudic se toma en cuenta referencias similares de
venta en el sector tales como:

a) HOMOGENIZACION DE FACTORES SOBRE LOTE DE TERRENG DE 4.136 HA,

FRER T LG Lo FRCURA o LRI
LD OF M AT
HOHOGERIMCIIN DE FACIOREE
e AEEA | VRIOK vaor | ORENE | lamaiio | ous mmﬂ Ao e | wmcac R e | o
P RCALON DR PNEDO
IOTALHA | WA Vi MAE | st | oo 1 omety ] et ] omsi | ominm | odiice ] el | FACTS HORGSBMED
. IREERENCIA 1 Ve ; " ' e
Bl e WeE § e 150000 1 155 L Lt 130 120 0o 1] 158 NG
FEFERRMLIACE Yarda Je o " . ~
et Pt 17esl) b SIROEG | L 2%EBaE) 10D 0 199 1 12 E-4 140 BEN 135 TR B
HETERHCIA X Yanda - . N
Y ruons e ot ey momshly wetsds] 0% e 1 RIS i |1 o L §56 LT 4
SRR S VALCEE, sl
VALK HUMOGENTEADC DE VENTA FOR HA ts THRREND SH CONSRUCTION SIABEA V0

YALOR REPOSICION DEL TERRENO DE 4.136 HA

SREDO TR
T VAR ViR
f el W W UKITARID YOTAL
¢ | o . M| SHRU SIS
O | S|

SON: CIENTO DOS MIL SETECIENTOS DIECISIETE, CON 15/100 DOLARES
DE LOS ESTADOS UNIDOS DE AMERICA

PROOGESS QOACTYHO No, 2021008702 HOENBRE 2028
Corrps: pinenrgasBespoiady.en Pagina 7 de 10
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PERITO CALIEICADD FOR LA SUPERINTENDENCIA DE BANCOS,
ERHTEIN r}m* AN PERITO CALIFICADO POR LA SUPERINTENDENCIA DE COMPARIAS ¥ SEGUROS

TEEAEL A

gk g,(m:;; . PESITD CALIFICADS POR CONSEID DE LA JUDICAYURA 13257772

RESUMEN DEL VALOR DE REPOSICION DEL TERRENO

TERRENQ 3102717.15

SON: CIENTO DOS MIL SETECIENTOS INECISIETE, CON 15/100 DOLARES
DE LOS ESTADOS UNIDOS DE AMERICA

RESUMEN DEL VALOR COMERCIAL DEL TERRENG

~ TERRENO 1$102.717.15

SON: CIENTO DOS MIL SETECIENTOS DIECISIETE, CON 15/100 DOLARES
DE LOS ESTADOS UNIDOS DE AMERICA

RESUMEN DEL VALOR DE OPORTUNIDAD © DE REALIZACION P

TERRENO $82.173.72

SON: OCHENTA Y DOS MiL CIENTO SETENTA Y TRES, CON 72/100 DGLARES DE LOS
ESTADOS UNIDOS DE AMERICA

Se estima un tiempo de comereializacién para una eventual venta en un largo plazo.

- fa informacién chtenida de la inspeccitn realizada, corresponde a la parte visible de la
propiedad, posterior a la inspeccldn no se considera mejoras posteriores,

. La valoracién del bien inmueble se realizd en presencia del depositario judicial.

Ei avaltio realizado es veraz, cuyo precio comercial y de venta répida referencial es justo y
téenicamente ejecutado.

- El valor de oportunidad se establece mediante Ia aplicacién de un castigo del 20% sobre el
valor comercial, atendiendo a las condiciones actuales del mercado y a la necesidad de una venta
4gil, dado que se trata de un bien cuya comercializacion se proyecta a largo plazo.

PROCESO COATTIVG Ho, 20271008702 DICIRMBRE 2085
Corren: pmvarpasBespolady e Pagina 8 de 10
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FERITO CAURICADO POR LA SUPERINTEMDERCES DE BARLUS,
PEDIN S AN PERITO CAUFICADO POR LA SUPERINTENDENCIA DE COMPARIAS Y SEGURDS

FEETTE W e

b i PERFTO CALIFICADS POR CONSEID DE LA JUDICATURA HI32977Y3

b

12, DECLARACION JURAMENTADA

Por mis propios derechos y como represento como Perito Avatuador calificado por las entidades de
control, dentro det informe entregadeo el 16 de diciembre del 2025 declars, bajo la gravedad del
juramento v con conocimiente pleno de las causas de perjurio, gue el peritaje realizado a la propiedad
coactivada gue pertenece a COMPARIA CONSTRUCTORA DEL PACIFICO $.A. CONSTRUCPACIFIC, con
un area de 4,136 has., ubicada en EL Sector vias a las Canteras de Picoazs, Sitio el Jaboncifio, de la
Parroquia Picoazs, Cantdn Portoviejo, Provincia de Manahi, es veraz, fidedigno v real, por lo tanto, me
haga responsable civil y penalmente del mismo.

Fecha de Solicitud; Noviembre 27 del 2025
Fecha de Inspeccidn: Diciembre 03-del 2025
Fecha de entrega del informe: Diciembre 16 del 2025

PER!TG A\f LUADOR

INTERVENTOR EXTERNO DAUFICADO POR LA INTENDIENCIS NACIONAL DE CGMPA&MS REGISTRO Mo, SCVE.G.RIEAEL
PERITG CALIFICADC POR LA SUPERINTENDENCEA DE BANCOS. REGISTRO NG, PA-2(1G-1174,

PERITO CAUFICADS POR CONSEID LA JWDICATURA REGISTRO 345297773,

PERFTC CALTFICADEY POR LA SUPERINTENDENCIA OF COMPARIAS, VALORES ¥ SEGUROS, REGISTRG 485,

DEPOSITARIO IUDICIAL

PROCESD COACTIVE N, 3021508702 DICHRRREE 2028
Correo: prvargasfespoledues Pagina 9 de 10



2}\"?’ MG, PEORO VARGHS ESPINGZA ~ BEGISTRO SBS Mo, PA - 2010 - 1174 -SC CGDIGO 230
L PERITO CAUFICADO POR LA SUPERINTENDENCIA DE BANCOS,

Do MLELAN PERITO CALIFICADO POR LA SUPERINTENDENCIA DE COMPAFHAS ¥ SEGUROS
i FERITO CALUIFICADO POR CONSEIQ DE LA JUDICATURA #13307773

ST
For

ANEXOS FOTBGRAFIC_OS.

PROCESD COADTIVG Mo, 5024008703 DICIEMBRE sues
Gorreo: prvvargas@esooledu.ss Pagina 10 de 10



