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SOLICITADO POR:

SUP.BANCOS-FVC-2025)
02663

ARQ. MGTR. NATALY DE LOS ANGELES GUARICELA CASTILLO

INFORME DEINSPECCIONY AVALUO. — = = = ¢

BIEN INMUEBLE:

Oficina 501, Balcdn 501, Bodega 01, y Estacionamientos 04 y 05 del edificio Ambar

DIRECCION EN SITIO

Av. Portugal y Av. 6 de Diciembre, Edificio Ambar, Oficina 501, sector La Carolina, Quito.

|DIRECCION SEGUN ESCRITURA

Oficina QUINIENTOS UNO, BALCON QUINIENTOS UNO, BODEGA UNO, ESTACIONAMIENTO CERO CUATRO, ESTACIONAMIENTO|

CERO CINCO, situados en el lote del EDIFICIO AMBAR, calle Portugal nimero setecientos setenta y dos, parroquia Benalcazar]
del Distrito Metropolitano de Quito, Provincia de Pichincha.
|PAIS 593 Ecuador
ANTERIOR ACTUAL
|PROVINCIA: Pichincha 17 Pichincha
CANTON: Quito 1 Quito
|PARROQUIA: Benalcazar 12 Ihaquito
3578374
3578458
CLAVE CATASTRAL: 3578396 PREDIO: Urbano
3578397
PROPIETARIO Imbaviajes Imbabura Viajes y Turismo Cia, Ltda.
REPRESENTANTE LEGAL: Mediavilla Rivadeneira Johana Elizabeth
SOLICITANTE: |Banco del Pacifico S.A.
|FuNcIONARIO: Caldersn Imbaquingo David Francisco
FECHA DE SOLICITUD 15 de julio del 2026

FECHA DE INSPECCION:

20 de julio del 2026

FECHA DE INFORME

21 de julio del 2026
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Cédigo aval(io: BOP-2026-NAGC-AVA-0025|

1. DATOS DEL AVALUD

H/A
1.1 Yaluador: Perito: Arg. Mgtr. Nataly de los Angeles Guaricela Castillo
Asistente: H /A
Tipo de bien: [eien Inmueble - Oficina
1.2 Inmueble que se Yalua: [5ubtipo de bien: clal, Propiedad Horizontal no residencial

Persona presente durante la inspeccion Abg. David Calderdn, Depositario Judicial

1.3 Régimen de Propiedad:

Colectiva - Propledad horizontal / otros

1.4 Objeto del Avaldo: |Estimar el justo valor de mercado. |1 .5 Propésito del avalio: Procedimiento coactivo BP-001110-11-2026
1.6 Destino del Credito atros
» Copia de Escrituras del inmueble
» Copia de Constitucién de Ré de Propiedad Horizontal
1.7 D““:a‘ r".“:‘l“_s"'!’_"““"""" » Certificado del Registro de a Propiedad del cantén Quito

1.1 Propietaria;

» Copla de pago de impuesto 2023, dividido en 4 pagos (Oficina y Balcon, Badega, Parqueadero 04, Parqueadero 05)
» Copia de cédula catastral correspondiente a cada pago predial del inmueble

Imbaviajes Imbabura Viajes y Turisma Cla. Ltda.

1.2, Titulo de Adquisicién:

3.1.- Caracteristicas urbanas:

Escritura de Transferencia de Dominio con Constitucién de Hipoteca, otorgado por Sinchez Coronel René Hemin Augusto e Imbaviajes
Imbabura Viajes y Turismo Cia. Ltda. a favor de Imbaviajes Imbabura Viajes y Turismo Cia. Ltda y banco del Pacifico 5.A., firmada en la
Notaria Octogésima tercera del cantén Quita, el 13 de diciembre del 2023, con fecha de inscripcién en el Registra de la Propiedad de Quito, &
18 de diciembre del 2021,

e

3.1.1 Sector Catastral:

(Comercial - Residencial

3.1.2 Sectores Proximos:

Unidad Educativa Municipal de B . Ecovia » Banco Pichincha Agencia Portugal, Megamaxi & de diciembre, Coliseo
Oswalda Proafio Yépez, EP Petroecuador (Edificio Villafuerte), Parque La Carolina, Quicentro Shopping, Estadio Olimpico Atahualpa.

Acceso/Accesibilidad y Movilidad:

3.1.3 Clasificacion de |a Zona zona consolidada

3.1.4 Tipo de Construccién c

Predominante: !

3,1.5 Grado o nivel de

consalidacion en la zona onsalicare

3.1.6 Densidad Poblacional: alta densidad poblacional alto nivel socio econémico
tipo de via via vehicular-peatonal
capacidad vial via principal

3.1.7 Vias de condicion de la via via asfaltada

calle 1 Calidad de la via 1, de alta intensidad vehicular. Av. Portugal

calle 2 Interseccion con Av. 6 de Diciembre (4 carriles)
Agua potable: Si,
Energia eléctrica: 51,
Alcantarillado: Red Poblica.
Servicko de recoleccién de basura: 51.
Telefonia: 51,
3.1.8 Servicios Pablicosy  |Seguridad |5
Equipamiento Urbano: Aceras y bordillos: 51,

Transporte: Privado y plblico al frente del edificio donde se encuentra el inmueble.,

Unidad Educativa Municipal Sebastiin de Benalcazar a 40,00 metros, Ecovia Benalcazar a 100,00 metros, Banco Pichincha Agencia Portugal a
100,00 metos, Megamaxi & de diciembre a 200,00 metos, Coliseo Oswalda Proafio Yépez a 110,00 metos, EP Petroecuador (Edificio Villafuerte)
2 160,00 metros , Parque La Carolina a 290,00 metros, Quicentro Shopping a 580,00 metros, Estadio Olimpico Atahualpa a 450,00 metros.

1.1.% Actividad Econémica del
Inmueble:

Comercial

3.1.10 Proyecclones de Servicios
Publicos y Equipamlento Urbano:

Ninguno

3,1.11 Seguridad riesgos y
conflictos de convivencia

Ninguno

3.1.12 Arborizacién y Medic
Ambiente:

Areas verdes naturales de parterre Av. Portugal y Parque La Carolina,

Pgina 2



T

Céchigo avalin: BOP-1015-KAGC-AVA-0015|

Oficina QUIMENTOS UMD, mmm BODEGA UM, ESTACIONAMIENTO CIAG CUATRD, TSTACIONAMIENTO CERO CINCO, mmmumummm
calie Portugal del Distrito Metropoiitanc de Quito, Provincla de Pichincha.

Lots de terrens LaWicle “Ambar” - calis Portugel Ne., T41 Segir Ducuments Sogin Wtio

WORTE: [C7 Quince mrtros a7 continetron, com propheried el sedor Doctar Fiéel Liper Arteta im 0
SUR: [ y crca conte Portugal 1575 m 18.78m
STE: treints ¥ ache Centimetro, ¥ Cas3 da propledad de b setory M Shrcher M m MM
oeTE: £ s extemsiin de Creinta ¥ Ch Mrtrin CINCEELS ConCiemetros Con Iveassble del sefior Mo ars Yoam am

AREA TOTAL DL TERRENG: 593,00 m* 593,00 m!

OHFERENCIA DL TERAENG DN M| 0,00 mt

Oficing 301=+11,00 Segin Documents g Wela

5.4 e 302, hall de wacemere L dsim
rim [

Wk m 1Hm

e m

T A

" Hum

AREA TOTAL BEL TERRENG:] "M m 98 m!

DOFTREWCIA DL TERRING [N i) 0,00 mb

Balchn 501 Wwe 13,800 o Decumenta Aagon e

1,34 O, 361 [ETE] [Ty
1.3 ¥acin sobes plads de sccese Mesll, 00 18- Lum
1.4 Vacis ramod de SCCI0 veMOAS 3,40 Laom
EEEG 140 = o
1. 47m! wic. 801 5,47 ! AT -
37w wic_ 41 3,47 mt ATm
AAREA TOTAL DEL TERAENG: 547 m0 5,47 m

DOFTRINCLA BEL TERRENG [N -] 0,00 mb

Bodega B1 Ne-1,00 fopin Decuments egin le

131 Bosewa 81 141, 1.5 m
1 4] Circuiacin Vesncular comunal [EY 14l
.30 s de contenciin i mhewl 18- LM
1.3 Exacenawients ¥ Dacacecitadon 145 - L]
4,62m! Patio privada oficia 133 451 m 401w
[4.52m" bocegn BV 450 m aflm
AREA TOTAL BEL TERAENG: 4,01 m' 4,01 m?

DSFERDNCLA DEL TERRENO EN i3] 0.00 mt

Extacienamients 4 Ne-7,30 Sopn Decuments Aagun Wi

1,83 Circutacien verscuar Camumal 145 = L
1.4% fsaconaients 3 183 1=
419 Exzacenamionts 4 80 ilim
uﬂmuen_v_mh LE] AK=
12,7397 Estacionamients Visitas ¥4 11,72 mi [T
1171w [alacionamients 10 1172 i nam
AREA TOTAL DEL TERRENG: 11,71 m' 11,72 m!

DFERENCLA DEL TERRINO [N 1| 0,00 m*

stacionamisnts § He-7,30 Sogion Dacuments Sogin Shia

1,45 Extacionamients 4 1am A m
2,64 Mure de Contencidn 1w Lam
3,11 [stacionamiants T 5,11 m tm
3,51 Murs de conterciin 3,01 = S0 m
13,701 [stacionarmients Vivitas ¥3 11,09 mt 1.9 m
13,09 [stacionamients 11 11,09 1.9 m
AREA TOTAL DEL TERREND: 1.9 m! 12, m!

DOFERINCIA DEL TEARENG DN M) 0,00 mt

I.n._.... w

|.(-um-|uuu-,-- - han "

e quben bes rendd ol inmusble.

1 Oficina 531 |Construccidn) Nes13,60 106,000 nw om "y L
] Balcdn $01 [Construecian) Ne=+11,60 100,508 5,47 [T] 347 8,140
] Bodega 1 |Construcridn) Ne-1,00 100,500 1m 5.00 1 5,148
. Estacioramierto 04 [Construccidn) Ne+11,60 100, o0 12,71 o0 wn AR
3 Estacioramients 05 (Coratruccidn) N=+13,60 60,508 LR e nwn BT
Obras complementaris

. Jex | 100,003] s 8e0 | L] |

Javance de Obea Totat 1 100.00m] |rowat atiewsts | 332523

5 encLantrs o s Quints Plasia Alls del se¥icio Ambar, hacta o S,

ra puerta g vidris hact ol drws e bacie § e e,

|un drwa adierts, que eortedira, ¥ hacts o fonds

Ingrews. Ganirn de la Oficing b distribuye un reciider, un paeiis hache
Hacls ol 5ur be Tievwe La Wit Puca Lo v Portugal, con ingress &4

Fonew una susrts con un ol Wmbate & U Sacis rectangular, frente & s ramps de Ingress vehicular.
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Cddigo avaldo: BOP-2026-NAGC-AVA-0025

DESCRIPCION Oﬂ‘i"‘(:ﬂ :’::'n‘)"‘" 501 Bodega B1 (N=-3,00) Estacionamiento 04 y 05 (N=-7,50)

ESTRUCTURA / Tipo de

Construccién: Hormn Armada Hormigptshnada Hormgda vy
PISOS Hormigén Simple Hormigdn pulido Horigén pulido
SQBREPISOS Porcelanato No posee Pintura reflectante

Hormigon Armado - Porcel [ gon Armado - Porcelanato
JESCALERAS (Comiin) (Camén) No posee
CUBIERTA Estructura metalica con losa alivianada | Estructura metalica con losa alivianada | Estructura metélica con losa alivianada
TUMBADO Paneles de fibrocemento No posee No posee
PAREDES EXT. Bloque Blogue No pasee
PAREDES INT. Gypsum No posee No posee
PUERTAS EXT. Madera Hierro No posee
PUERTAS INT. Madera No posee No posee
CERRADURAS Importadas Importadas No posee
VENTANAS Aluminie y Yidrio No posee No posee
MESONES DE COCINA No posee No posee Mo posee
MUEBLES DE COCINA No pasee No posee No posee
CLOSET MDF No pasee No posee
|MESONES DE BARDS Granito No posee No posee
PIEZAS SANIT, PROCED, Importadas No pasee No posee
GRIFERIA Importadas No posee No posee
|INST. ELECTRICAS Empotradas No posee Sobrepuestas
|PIEZAS ELECTRICAS Empotradas No posee Sobrepuestas
|INST. SANITARIAS Empotradas Empotradas - comunales No pasee
|IN5T. AGUA POTABLE Empotradas Empotradas - comunales No posee
|INST. AZA No posee No posee No posee
JINST. TV. Empotradas No posee No posee
PINTURA EXT. De caucho De caucho No posee
PINTURA INT. De caucho y papel tapiz De caucho De caucho
Enlucido empastado y pintada, PVC, y

REVESTIMIENTO INT. cenefas de porcelanato en bafos Solo pintura sobre bloque Mo posee
PASAMANOS y Vidrio templado laminad No posee No posee
CERRAMIENTO No posee

INTERNET Instalaciones empotradas perdidas

TV POR CABLE Empotradas

GAS CENTRALIZADO No posee

|INST. ESPECIALES

Vigilancia con cdmaras (comin en pasillos)

Rumerc oa 2 Numero de Dormitorios: 0 Nimera de Bafios/Medio Bafios: 3
Amblentes:
Nimero de
Niveles de La 4 33 de Estac 2 Nimerc De Lineas Telefdnicas del No
Inmueble; L
Unidad:
Ascensor 1 Vivienda Multifamiliar: no Nimerc de Pisos: 1
Altura del
Inmueble: 13.60m Piscina: no Calidad de acabados Bisena
Cons 160 2015 Edad del inmueble: {Aproximada) 11 afos Vida Util (ARos):
vivienda pertenece al primer uso na Se encuentra edificada al 100,00%

La implantacién del edificio Ambar es aislada, La Oficina 501 en la Quinta Planta Alta tiene implatacién adosada
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Cédigo avaluo: BDP-2026-NAGC-AYA-0025]

LIONES URB 15

5.1 Normas Especificas: >
Zonificacion Municipal | A25 (AB11-50) |Mﬁm Frontal 5,00m Numero de Pisos 4 Forma de Ocupacion (A) Adslada ‘?\
<
Lote Minimo 800,00 m Im-um Lateral 300m  [c0s 50,00% Uso de Suelo (M) Mitiple ( (
\C
Frente Minimo 20,00m m"m 600m  [cus/cosToTAL 600,008 [Clasificacion del Suelo (5U) Suelo Urbano\?';;_
Factibilidad de . N
Servicios Basicos

Para determinar el valor por m? del terreno se ha considerado los siguientes factores:

" Caracteristicas del sector.

* El tamafio de la propiedad.

* Se ha considerado los valores de terrenos en el sector con caracteristicas similares y lo mis al i

* El justo valor del inmueble debe determinarse en funcion de la situacion de oferta y demanda vigente en la zona de ubicacion del inmueble avaluado.

* Estado actual el Muy Bueno, y e encuentra habitade en un 100,00%.

* Actividad creciente edificadora hacia este sector de la ciudad.

* Situacion econdmica e inmobiliaria actual del pais.

Para determinar el valor del terreno y construccion se han tomado como referencia lotes vacios cercanos al inmueble materia del presente
informe y afectandolos de acuerdo a su tamafio, ubicacitn, infraestructura,entre otros, con un método de homogenizacion de factores.

UTILIZADA PARA LA VALORACION

El presente avallo se realiza de conformidad con los criterios y metodologia aceptados internacionalmente para el tipo de inmueble en estudio, y
su espacio de negociacion se establece considerando los resultados de una investigacion exhaustiva de mercado de la construccién e inmobiliario,
en condiciones actuales con perspectivas fisicas, politicas, sociales y juridicas del inmueble.

8.1.- TERRENO: La valoracidn del terreno se realizo a partir de las referencias encontradas y dependiendo del tipo de las mismas se aplica los
siguientes métodos:

1.- Residual, de las casas unifamiliares en oferta inmobiliaria, se desprende el valor de la construccidn y el residuo se asume como el valor del
terreno, este valor posteriormente se lo analiza con el segundo método.

1.- Comparativo, en caso de encontrar terrenos y para los terrenos resultantes del analisis residual, se hace un balance de la forma, topografia,
tamafio, ubicacion, adecuacién y potencialidad entre el terreno del bien en estudio y las referencias, colocando un valor conservador con
relacidn a estos precios.

B.2.- CONSTRUCCIONES: El valor de la construccién se realiza bajo el principio de la valoracién “Valor intrinseco”, tomando como base el costo
de produccion. Para el cilculo del costo de reemplazamiento “Método del costo”, se suma de las inversiones necesarias para reemplazar, en la
|fecha de la valoracion, por otro a nuevo de sus mismas caracteristicas.
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SICO AL ESTADO ACTUAL: TERRENO + CONSTRUCCIONES + COMPLEMENTARIAS.

Cédigo avalGo: BDP-2026-NAGC-AVA-002

Considerando las caracteristicas fisicas y construccion de la edificacién a la fecha, podemos establecer el siguiente valor:

AVALUO DEL TERRENO:
et Valor m? valor total del silgicks Area Valor proporcional del
terreno proporcional
0 |Terreno 593,00 m2 | $ 680,00 $ 403.240,00]  3,3252% 19,72 m2 $ 13.409,6
VALOR FiSICO DEL TERRENO: $ 13.409,6
AREA VALOR M2 VALOR A NUEVO DEPRECIACION VALOR M? VALOR AL ESTADO ACTUAL
AVALUO DE LAS OBRAS PRINCIPALES
1 |Oficina 501 (Construccion) N=+13,60 | 89,98 m? | 6 1.200,00 | & 107.976,00] _ 100,00% $ 1.200,00] $ 107:976,0
2 |Balcén 501 (Construccion) N=+13,60 5,47 m? $ 900,00 $ 4.923,00] 100,00% $ 900,00] $ 4.923,0
3 |Bodega 1 (Construccidn) N=-3,00 3,93 m? $ 1.500,00 $5.895,00] 100,00% $ 1.500,00 $ 5.895,0
4 |ﬁi‘ff;°:;m'e“t° 04 (Construccionl 45 72m2 | $1.300,00 | $16.536,00] 100,00% $1.300,00 $16.536,0
5 |acoramiento 09 (Construccon) 43,39 me | §1.300,00 | 5 17.407,00f  100,00% $ 1.300,00 $ 17.407,0
AREA DE CONSTRUCCIONI 125,49 m2
COSTO DE REPOSICION - EDIFICACIONES:| $ 152.737,00
COSTO FiSICO DE LAS EDIFICACIONES $ 152.737,0
AVALUO DE LAS OBRAS COMPLEMENTARIAS
6 |N/A | o00m2 | $0,00 $0,00 100,00% | $ 0,00] $0,0
COSTO DE REPOSICION DE LAS OBRAS COMPLEMENTARIAS: $ 0,00
N
VALOR FISICO DE LAS OBRAS COMPLEMENTARIAS $0,0

COMPLEMENTARIAS:

9.1.- COSTO DE REPOSICION DE LAS EDIFICACIONES Y OBRAS

$ 152.737,00

COMPLEMENTARIAS

9.1.1.- ENFOQUE DE COSTO - VALOR FiSICO O AVALUO FISICO: TERRENO + CONSTRUCCION

+ OBRAS

$ 166.146,6

SON: Ciento sesenta y seis mil ciento cuarenta y seis dolares americanos con sesenta centavos
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Codigo avalio: BDP-2026-N
"0 DEL o

APRECIACION- DE LA FACTIBILIDAD COMERCIAL

El sector, cuenta con todas las obras basucas de infraestructura y vias de acceso en buen estado
La comercializacion de este inmueble, debido a su uso, afio de construccion, tamaiio, ubicacion y tipologia constructiva, seria a medlano
plazo

1 CR[T ERIGS DE RECEPCION EN GARANTH

La determmac on de la tdoneldad del blen como garantia, en funcwn del anal1s1s valorativo contemdo en el presente 1nforme sera
establecida 1nternamente por el Banco, confonne a sus politicas y procedimientos \ngentes

'j' 2.V VALOR DE MERCADO o AVALUO m-: MERCADO

El valor de mercado es el precio mas probable que podna obtenerse por un blen en el mercado mmoblhano, se cons1dera que el bien
inmueble valorado debido a su uso de oficina (comercial) y su valor debe de ser calculado por un factor de ajuste comercial, igual a 1,3
para el valor de terreno. Por lo tanto el valor de mercado para el inmueble valorado es igual 1,3 para el terreno e igual a la unidad para el
valor de las construcciones.

) kLOR"COMERCIAL DEL INMUEGLE

Av. Portugal y Av. 6 de Diciembre, Edificio Ambar, Oficina 501, sector La Carolina, Quito.
EACTOR VALOR UNT CON
DESCRIPCION AREA VALOR UNT. COMERCIAL FACTOR VALOR DE MERCADO
COMERCIAL
Terreno 19,72 m2 S 680,00 130,00% S 884,00 S 17.432,4¢
VALOR COMERCIAL DEL TERRENO: $ 17.432,4¢
Oficina 501 (Construccion) N=+13,60 89,98 m? $1.200,00 98,00% $1.176,00 $ 105.816,4¢
Balcon 501 (Construccion) N=+13,60 5,47 m? $ 900,00 98,00% $ 882,00| $ 4.824,5¢
B- -ga 1 (Construccion) N=-3,00 3,93 m? $1.500,00 100,00% $1.500,00 $ 5.895,0(
P
Estacionamiento 04 (Construccion) N=+13,60 12,72 m? $ 1.300,00 100,00% $ 1.300,00| § 16.536,0(
Estacionamiento 05 (Construccion) N=+13,60 13,39 m? $1.300,00 100,00% S 1.300,00| S 17.407,0(
VALOR COMERCIAL DE LAS EDIFICACIONES: S 6.158,00] $ 150.479,0:
IN/A 0,00 m? $0,00 100,00% $0,00 $ 0,00
VALOR COMERCIAL DE LAS OBRAS COMPLEMENTARIAS: $0,00 $ 0,00
13.-VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE $ 167.911,5(
SON: Ciento sesenta y siete mil novecientos once délares americanos con cincuenta centavos
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Cédigo avaluo: BDP-2026-NAGC-AVA-002!

El valor ajustado de mercado o también conocido como valor de garantia, se lo obtiene restando el costo de gestion o comercializacion de
bien, si este tuviera que llegar a una realizacion forzosa, se sugiere aplicar el 11% al valor de mercado.

VALOR DE MERCADO AJUSTADO.

INMUEBLE

VALOR DE MERCADO

FACTOR DE AJUSTE

YALOR DE MERCADO AJUSTADO

Oficina 501,

Balcon 501,
Estacionamientos 04 y 05 del edificio Ambar

Bodega 01, vy

$ 167.911,50

0,89

$ 149.441,24

SON: Ciento cuarenta y nueve mil cuatrocientos cuarenta y un délares americanos con veinte y cuatro centavos

uLo DEL VALOR DEL METRO CUADRADO PARA VIVIENDA

AREAS OFICINA 501 Y BALCON 501 BODEGA B1 ESTACIONAMIENTO 04 | ESTACIONAMIENTO 05 TOTAL

:‘:L‘;" deln $33.140,68 $1.372,12 $4.416,49 $4.648,45 § 43.577,74
AYENILE $102.780,11 $878,65 $3.004,09 $3.162,33 $ 109.825,18
construccion:

Valor catastral de

la propledad: $135.920,79 $2.250,77 $7.420,58 $7.810,78 $ 153.402,92
Observaciones: Se ha tomado el Valor de los pagos prediales correspondientes a cada seccion del inmueble, del afio 2023, cabe mencionar que,
estos valores son del Avaliio Neto que Informa el documento, no se consideran los valores del Avallo Catastral Imponible.

PLANTILLA VIVIENDA e
(C) Valor del Avallio Comercial $ 167.911,50
A B D=B/C E=D*A
Concepto Area de mts? Valor Total Peso Ponderado mts? Ponderado
Terreno 19,72 m? $17.432,48 10,38% 2,05
Construccion 89,98 m? $150.479,02 89,62% 80,64
porcentaje total 100,00%
Mts® (F=) 82,69
Valor mts? G=C/F $ 2.030,72
Nota: El peso del terreno no puede ser superior al 50% del valor de la vivienda. En este caso el peso es 10,38%
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Codigo avalio: BOP-2026-NAGC-AVA-0025

9.1 COSTO DE REPOSICION DE LAS EDIFICACIONES Y OBRAS COMPLEMENTARIAS: $ 152.737,00

ENFOQUE DE COSTO - VALOR FISICO O AVALUO FISICO: TERRENO + CONSTRUCCION +

%.1.1 (OBRAS COMPLEMENTARIAS. § 166.146,60(
13.0 VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE $ 167.911,50]
14,0 VALOR DE MERCADO AJUSTADOQ. § 149.441,24)
15,0 [VALOR CATASTRAL $ 153.402,92

® El inmueble actualmente se encuentra arrendado por una tercera persona.

® En la visita al inmueble, quien acompafia menciona que se han instalado algunos apliques de luces led enn el tumbado de la
Oficina, que no son propiedad de quien les arrendé el inmueble.

& Dentro de la Documentacidén Legal, solo se indican Alicuotas de Terreno, no se especifican Alicuotas de Construccidn.

® En el cuadro 4,1, el resultado de "Total Alicuota”, corresponde a la suma de Alicuotas de Terreno, verificadas en
doc ion legal del i bl

# La implantacidn del edificio Ambar es aislada, La Oficina 501 en la Quinta Planta Alta ene implatacién adosada

» Para efectos de cilculo del valor de terreno de la propiedad, se han jo las alicuotas de Oficina 501, Balcén 501, Bodega

|B1, Estacic i 04 y estaci 1 05, especificadas en el punto 3,2,3, que suman una alicuota de 3,3252%
correspondiente a 19,72m?,

# En el andlisis de Valor comercial, se ha considerado un factor de ajuste del 1,30 para los valores correspondientes a terreno,
por Infraestructura y ubicacién estratégica del inmueble en un sector comercial de alta plusvalia en la ciudad de Quito.

[DECLARACION JURAMENTADA: Yo, Arq. Mgtr. Nataly de los Angeles Guaricela Castillo, declaro bajo juramento, que:

1. La definicion del valor del inmueble corresponde a la realidad del mercado y a los lineamientos técnicos requeridos para el

desarrollo de mi gestién. Asumo civil y penalmente las consecuencias, por faltar a la verdad en la determinacién del valor del

inmueble.
2. No tengo parentesco dentro del cuarto grado de ¢ intdad o do de afinidad con el(los) cliente{s) para quien(es) se hace|
el avalio. Que no mantengo vinculos cercanos de amistad que puedan influir en mi decisién o impidan una objeti luacién; ni,

que tengo intereses personales en el asunto de que trata esta valoracion.

3. La remuneracién que recibo no Influye bajo ningln punto de vista en la val 16n del bien solicitado; ni he ocultado ningin tipo|

de informacién que podria afectar en la valoracién del bien.

. Cuadro de resumen
. Ubicacion Geografica del Inmueble
. Plano de Implantacion General
. Referencias Comerciales para el cdlculo del terreno
. Memoria de calculo del terreno
. Memoria de cilculo de construcciones
- Memoria fotografica
. Ficha de riesgo Ambiental
Atentamente,

: _ﬁn:um e

BN Firsads alecirénicmente par:
i:DAVID FRANCISCO

"G CALDERON IMBAQUINGO

Arg. Mgtr. Nataly de los Angeles Guaricela Castillo Abg. David Francisco Calderén Imbaquingo
Perito Avaluador Depositario Judicial
Registro PVC - 2025-02663

RUC. 1103721997001

Pégina 9




Cadigo avaliio: BDP-2026-NAGC-AVA-002!

TIPO DE INMUEBLE CA Oficina 501, Edificio Ambar
DESCRIPCION METRAJE TOTAL VALOR POR M ¥ VALOR TOTAL ulcuo'rr::’:mmo METRAJE PROPORCIONAL]  VALOR PROPORCIONAL AVANCE DE OBRA ACTUAL
Terrena $ 593,00 $ 884,00 524.212,00 3,3252%| 19,72 m? $17.432,48
Oficina 501 {Construccidn) N=+13,60 $89,98] § 1.176,00] $ 105.816,48 105.816,48
Jsecon 501 (constrecion iee13.0 $547] $882,00] §4.824,54 4.824,54
Iﬂ.odqa1 {Construccién) He-3,00 $3,93] $1.500,00 $ 5.895,00 5.895,00]
100,00%
Estacionamiento 04 (Construccion) Ne+13,60 $12,72 S 1.300,00‘ $ 16.536,00 16.536,00'
|estacionamiento 05 (Construccion) N=+13,60 $ 13,39 $1.300,00] $ 17.407,00 1 7.407,00'
ia $0,00 $ 0,00 0,00 0,00|
TOTAL $ 167.911,50] e
VIDA UTIL 60 Afos
Parroquia lfiaquito
Jeoso oL siew 11 Afios Zonificacion A25 (A812-50)
. W5 kios [Plusvalia. Media _ :L“:li:g i
] Tipo de
AR OF CONSTRUCCION 2015 byt €60IG0 H-T-L-LC
JACABADOS DE LA CONSTRUCCION Medios Nimeros de bafios 3
Numero de
MUMERD DE HABITACIONES 2 ni\feles. 1
Disponibilidad de
[NUMERO DE PISOS 1 piscina ng
DHSPOMIBILIDAD DE ASCENSOR 2
-0.18176 -78.47936
[COORDENADAS GEOREFERENCIALES Latitud Longitud
" RESUMEN DE VALORACION
Valor Comercial al 100% usb $§ 167.911,50~.
Valor Ajustada al 100% usp § 149.441,24
Porcentaje de Ajuste % 11,00%

TABLA 254-TIPO DE CONSTRUCCION

LADRILLO/BLOQUE

[MADERA

JADOBE /TAPIAL

JOTROS

TABLA 253-TIPQO DE GARANTIA HIPOTECARIA

choice DESCRIPCION
CA (CASA ¥ TERRENO
TE TERRENO
DE [DEPARTAMENTD ,SUITES U OTROS EN PROPIEDAD HORIZONTAL
L JOFICIMAS, LOCALFS, COMERCLALES, CONSULTORN)S ¥ OTROS DE SO COMERCIAL
u (GALPOMES, NAVES INSDUSTRIALES ¥ OTROS DE USO INSDUSTRIAL
EM [EMBARCACHIHES AEROMAYES {WAVES MARITIMAS, FLUYLALESO AEREAS)Y OTROS BIENES MUEBLES SUSCEPTIBLES DE HIPOTECA.
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Codigo avallo: BDP-2026-NAGC-AVA-0025

BODEGA B1
N=-3.00

Y o P T
n~

L1
We

L2 LR £ T L
:

OFICINA 501 - BALCON 501

N= - 1500 i - = i
y
ESTACIONAMIENTO 04 Y 05
N= 750
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REFERENCIAS COMERCIALES

ANEXO # 3 - A.- Referencia Comercial

CUADRO DEL COMPARABLE N ° 1: PARA TERRENO

CARACTERISTICAS INTRINSECAS DEL INMUEBLE
COMPARABLE

FOTOS DEL INMUEBLE COMPARABLE

Fecha de informacidn:

21/07/2026

Fuente:

Tipo de fuente: Lugar e Internet
Nombre de la Fuente:  |Edificio Oporto
https://www.instagram.co

|m/p/C2QTOgVPMEW/

Nivel de comprobacion: |Alto i
|Negociacion: Fijo

Zona: Comercial - Residencial

Calle: |Primaria

Ubicacion con respecto Medianero
|a la manzana:

Frente: 9,00 m
|Fondo: 13,33 m

Area del_ terreno o 120,00 m?
|superficie:

Forma: Irregular

Area de construccion: 234,00 m?

Tipo de acabados: Buenos

Edad: 16

Topografia: Plana

Estado de conservacion My Bueno Imp :

y mantenimiento: Valor de la oferta $230.000,00
inmobiliaria. i

Numero de 3 Departamento de tres dormitorios en Edificio Oporto, al lado del
habitaciones: Edificio Ambar

Nimero de bafios: 3 Zona urbana: cuenta con todos los servicios bésicos y equipamiento

5 comunal bésico
Numero de parqueos: 2
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REFERENCIAS COMERCIALES

CUADRO DEL COMPARABLE N ° 2: PARA TERRENO

CARACTERISTICAS INTRINSECAS DEL INMUEBLE
COMPARABLE

FOTOS DEL INMUEBLE COMPARABLE

|Fecha de informacion:

21/07/2026

Tipo de fuente:

Lugar e Internet

Nombre de la Fuente:

Properati

Fuente:

https://www.properati.co

m.ec/detalle/14032-32-
97ad-ddbd3adB936-
19eflca-b3f5-726f

Nivel de comprobacién: Alto
Negociacion: Fijo
Zona: Comercial - Residencial
Calle: Primaria
Ubicacion con respecto
|a la manzana: Plkidioniers
Frente: 8,00 m
Fondo: 15,00 m
Area del terreno o
|superficie: 120,00 '
Forma: Irregular
Area de construccitn: 244,00 m?
Tipo de acabados: Muy Buenos
Edad: 16
Topografia: Plana
Estado de conservacién Importes;
Muy Bueno
y mantenimiento: Valor de la oferta
inmobiliaria. $235.000,00
Numero de 3 Departamento de tres dormitorios en Edificio Oporto, al lado del
|habitaciones: Edificio Ambar
Numero de bafios:
umera de banos z Zona urbana: cuenta con todos los servicios basicos y equipamiento
Numero de parqueos: 2 Sammakhisice
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REFERENCIAS COMERCIALES

CUADRO DEL COMPARABLE N ® 3: PARA TERRENO

CARACTERISTICAS INTRINSECAS DEL INMUEBLE
COMPARABLE

FOTOS DEL INMUEBLE COMPARABLE

|Fecha de informacion:

21/07/2026

Tipo de fuente:

{internet

Nombre de la Fuente:

Plusvalia.com

Fuente:

https://www.plusvalia.co
m/propiedades/clasificado
[veclapin-departamento-
amablado-en-venta.-
republica-del-
150360830.html?labs=2,1-
spark-fav-
filter,20260722175247,1cf
4f79e-c8a7-4226-96ch-
31eadfc77f1b&userid=0&i
temid=147588267&labs s
ource=RECOMENDADOS
FICHA PROPIEDAD DESKT
OP&labs version=2

Nivel de comprobacion: |Alto
Negociacion: Negociable
Zona: |Residencial
Calle: Secundaria
Uorcacis
icacion cor.i respecto Imedianero
|a la manzana:
Frente: 9,00 m
Fondo: 9,67m
Area dgl_ tt_erreno [ 87,00 m?
superficie:
|Forma: Regular
Area de construccion: 105,88 m?
Tipo de acabados: No tiene
|Edad: 16
Topografia: Plana
Estado de conservacién Wi Bibens IEipORtes;
y mantenimiento: Ly Valor de la oferta $125.000,00
| __inmobiliaria. gl
Nimero de 2 Departamento en la Av. Republica de El Salvador, a 100 metros del
|habitaciones: inmueble avaluado
Namero de bafios: 1 Zona urbana: cuenta con todos los servicios basicos vias lastradas sin
obras de infraestructura urbana
Nimero de parqueos: 1
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Cbdigo avaldo: BDP-2026-NAGC-AVA-0025

ANALSIS - ESTUDIO DE PRECIOS DEL BIEN A VALORAR - PARROGUIA BENALCAZAR - QUITO.
Area

Ubieacién Preciofinal | temeno “m u:*"“ u:::b = = ur ks :mm:b fogorge. “&"&?
) B g} oo T | Tamake poanlef bkt | mterte | gy |
o aitae $23000000 | 12000mt | 24s00m' | stsa60000 | 59500 [ 085 | 100 | 100 | 1a0 | 10 | w0 | nom0 | searse
§235.00000 | 12000m' | 28400m' | 15860000 | SE3667 | 039 | 100 | 100 | 110 100 100 1,08%0 %9333
$125.00000 | €7.00m | 10500m! $68.250,00 $65230 | 099 | Lo0 | 100 1,10 100 100 10850 $71035
Valor Unktark do {$/m”) $683,88
asumioo [ $680.00 |
Eactor de Aluste
Tipo APRECIO-PLUSVALIA
Infraestructura y ubicacién estratégica
M s
S i acantae comercial / 0,0%
Valor Resultante $680,00
Ajuste 1,00
Valor Unitario Integrado final 680,00 USD/m?
Coeficiente de factor de comercializacién 1,30
Valor comercial por drea de terreno $884,00
VALOR DE REALIZACION
UBICACION Bien ubicada
AVANCE DE OBRA Avance de obra 100%
EDAD Desde 10 a 16 afios
COSTO DEL BIEN Entre $ 160000 a $180000
FACTIBILIDAD COMERCIAL Mediano Plazo (de & meses a 12 meses)
PLUSVALIA Media
ESTADO GENERAL DEL BIEN Bueno
GRUPO QUE DEMANDA EL BIEN Sector Comercial - Residencial
ENTORNO Con servicios afines a vivienda
Porcentaje de Descuento
11%
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INFORME DE INSPECCION Y AVALUO

Cédigo avalio: BDP -

ZUIG-NAGC-AVA—DO.]/.S/G o ok

CUADRO DE CALCULO DE INFORME - OFICINA 501 - EDIFICIO KINSGON PALACE / COLINAS DEL PUCARA

VALOR DE OPORTUNIDADO | |-

VALOR DE REPOSICION VALOR COMERCIAL e
RUBROS A VALORAR Alicuota |Unid.| Cant. P %DECASTIGO
Valor Unitario|  TOTAL onsit | TOTAL AL TOTAL
V.COMERCIAL
Oficina 501 (Alicuota) N=+13,60 2383% | m’
Baledn 501 (Alicuota) N=+13,60 0,1449% | m? bl B Rt Ml Rl il Ml
Bodega B1 (Alicuota) N=-300 01047%| m? | 06225 | %8000 | UBY 130 | $88400 | 55026 | 1100% | $48973
Estacionamiento 04 (Alicuota) N =7.50 03370% | mt | 19984 | 68000 | 135892 | 130 | $e8400 | S176659 | 1100% | $15m0
|Estacionamiento 05 (Alicuota) N =-7,50 03547%| mt | 21034 | 68000 | $143029 | 130 | $88400 | $185938 | 1100% | $1.654:85
Oficina 501 (Construccion) N=+13,60 - | mt| 8998 | $120000 | $10797600 | 098 | $1.17600 | $10581648| 1100% | $94.176,67
Balcdn 501 (Construccion) N=+13,60 m| 547 | S90000 | S492300 | 098 | 88200 | S482454 | 1100% | $429384
Bodega 1 (Construccidn) N=-3,00 m| 393 | $150000 | $589500 | 100 | $150000 | $5.89500 | 11,00% | $5.24655
Estacionamiento 04 (Construccidn) N=+1360 m | 1720 | S130000 | $165300 | 100 | $1.30000 | $1653600 | 11,00% | $14717,04
Estacionamiento 05 (Construccidn] N=+13,60 m| 1339 | $130000 | $17.40700 | 100 | $130000 | $17.40700 | 1100% | $15492.3
TOTAL VALORFISICO O DE REPOSICION | $166.146,60 |  VALORCOMERCIAL | $167.911,50 nmmm $140.441.24
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BdP

CODIGO DE AVALUO
MEMORIA FOTOGR

" Edificio Ambar

BDP - 2026 - NAGC - AVA - 0025
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CONSIDERACIONES DE RIESGO AMBIENTAL PARA PROPIEDADES RESIDENCIALES

Direccién del inmueble o nimero de avaldo:

Av. Portugal y Av. 6 de Diciembre, Edificio Ambar, Oficina 501, sector La Carolina, Quito.

1. Actividades realizadas en la propiedad

si no  Desconozco

[J ¥ [ se realizan actividades industriales en la propiedad?

[J ¥ [] sehan llevado a cabo actividades industriales en la propiedad en el pasado?

[] [¥] [] serealizan actividades industriales cerca de la propiedad ahora, o en el pasado?

(I [

Hay ofras actividades que se realicen cerca de la propiedad que puedan causar contaminacién?*

(*) Aspectos relevantes: Ademds 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, depdsitos de chatarra o relleno

sanitario; etc?

2. Generacion, almacenamiento y depdsito de sustancias potencialmenie contaminantes

si no Desconozco

(I I P
OeJ0d
O304
(I O P

Hay flujos residuales generados por la propiedad (con excepcidn de flujos sanitarios de las viviendas)?
Flujos residuales son vertidos directamente al suelo?
Son vertidos flujos residuales en aguas pluviales o en oltras aguas de superficie?

Hay (o ha habido) tanques de almacenamiento subterranec de productos petroliferos?

3. Otros posibles problemas ambientales

si no Desconozco

[ B L

O e O
[ P

OO0

Hay signos de conlaminacién 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 propledad 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 riesqo?

4, Seguridad en caso de incendios

si no  Desconozco

(3 [ I
(3 I .
]

OO

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

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

5. Acciones y otras cuestiones relativas a la propiedad

si no Desconozco

([ T3 I
(I
(T3

(I P I

En la propiedad hay alguna accidn judicial, legal pendiente relacionada con cuestiones ambientales?
Ha habido estudios que indican la presencia de contaminacion en la propiedad o cerca de ella?

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

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

Fecha: miércoles, 23 de julio del 2026
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