Nimacf

AVALUOS & CONSULTORIA

EVALUACION TECNICA DE PROYECTO

INFORME INICIAL DE OBRA CODIGO MAC: ‘ MC-5417-01-24-PN |
|SOLICITADO POR: COOPERATIVA DE AHORRO Y CREDITO POLICIA NACIONAL LTDA |
Fecha de solicitud: 05/01/2024 Fecha de inspeccién fisica: 09/01/2024

1.- DATOS DEL PROYECTO

Nombre del Proyecto: CONJUNTO RESIDENCIAL “LA ROMANA “

Promotor: Constructora Inmobiliaria “Oasis Marino” S.A.

Constructor: Constructora Inmobiliaria “Oasis Marino” S.A.

Localizacién: Mazato -Via circunvalacion Tramo Il Sector: Mazato
Parroquia: Tarqui Ciudad: Manta Cantén: Manta Provincia: Manabi
Latitud: | -0.984579° [Longitud: | 80.714150°

2.- ANTECEDENTES

El presente informe corresponde al Analisis Técnico y de Factibiliadd del Proyecto CONJUNTO RESIDENCIAL “LA ROMANA “ Para el caso se revisara y evaluara

la documentacion legal, caracteristicas constructivas, tipos de departamentos, presupuesto general, avance de obra, inversiones realizadas.

RESUMEN DEL PRESUPUESTO DEL PROYECTO

DETALLE VALOR %
PRESUPUESTO DE VENTAS $ 5.183.400.00
COSTO TERRENO $ 866.325.00
COSTOS DIRECTOS $ 2.490.821.00
COSTOS INDIRECTOS $ 550.000.00
TOTAL $3.907.146.00 100.00%

3.- UBICACION

&

*"CENTRO DE MANT,

*

LAREVANC|

Gboigle Earth

MAPA GENERAL FOTOGRAFIA AEREA
Zonificacion: Numero de 3136814000
IPRUS-00241-07012023 . S/D C. Catast.:
Predio:
Uso del suelo: Residencial Forma de Ocupacion: Lote M|’nimo:| 200 m?
Retiro Frontal: 200m R. Posterior: ‘ 200m R. Lateral: ‘ 150 m Entre Bloques:l 200m I
COS Planta Baja 90% COS Total:| 360%

4.- MERCADO Y DESCRIPCION DE LA ZONA

Caracteristicas e Infraestructura:

Alumbrado X Redes telefénicas
Alcantarillado X Aceras
Agua Potable X Bordillos X

Vias de Acceso:
El Conjunto Residencial "La Romana" esta ubicado junto a la Via Perimetral, la cual es una via en construcciéon y ampliacién a 6 carriles, la que une a Manta con

los cantones vecinos.

| Plusvalia: ] Alto ‘

|Mercado: ‘ Balance ‘

Afectaciones y Riegos Potenciales: No se evidencio Riesgos Visibles
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AVALUOS & CONSULTORIA

EVALUACION TECNICA DE PROYECTO

INFORME INICIAL DE OBRA CODIGO MAC: ‘ MC-5417-01-24-PN |

|SOLICITADO POR: COOPERATIVA DE AHORRO Y CREDITO POLICIA NACIONAL LTDA |

5.- DOCUMENTACION

DOCUMENTOS TECNICOS LEGALES

Copia de Escritura del terreno Ok
Linea de fabrica (IRM - Ordenanzas para construccion). Falta
Informe de Compatibilidad de usos del suelo Falta
Aprobacion de Planos Arquitectonicos Ok
Aprobacién de Planos Estructurales Ok
Licencia Metropolitana Urbanistica del proyecto Técnico Arquitecténico No aplica
Permiso o licencia de construccion. Ok
Permiso de ocupacion de Acera (si el proyecto se ha iniciado). No aplica
Visto bueno del Cuerpo de Bomberos. Ok
Aprobacion disefio Hidrosanitario Ok
Certificado Ambiental Ok
Planos Arquitecténicos de implantacién del proyecto, cortes, plantas y fachadas (CD). Ok
Especificaciones técnicas de construccién y de acabados Ok
Estudio de mecénica de suelos (segln requerimiento del Municipio). Ok

PRESUPUESTO -CRONOGRAMA

Presupuesto de construccién (Adjuntar presupuesto completo con todos los rubros) Ok
Memoria descriptiva del proyecto Ok
Factibilidad econémica Ok
Flujo de caja proyectado Ok
Cronograma de obra valorado actualizado Ok
Copias de las facturas de pagos anticipados a proveedores o contratos (en el caso de existir). No aplica
Cronograma de obra valorado Ok
Curriculum de constructores y/o promotores. Falta

DETALLE DE DOCUMENTOS LEGALES

Escritura de otorgamiento-Compraventa; otorgante-Los conyuges Flavio Alcides Abad Romero y Sefiora Mélida Yolanda Barreto de Abad; Beneficiario-Simén
Elias Sleiman Kheir; Fecha de otorgamiento-13 de junio de 2018; Fecha de inscripcion-18 de junio de 2018

Permiso de construccién,No.-PC02202201072; Fecha-24 febrero 2022; Beneficiario-SLEIMAN KHEIR-SIMON ELIAS; Entidad Otorgante-GAD Manta

Estudio Geotécnico; No. S/D; Fecha-8 de Noviembre 2022; Beneficiario-Sr. Simén Elias Sleiman Kheir; Entidad otorgante Ing. Betty Guaranda Mero Mg

Permiso de Cuerpo de Bomberos; No. 000036470; Fecha- 11/11/202; Beneficiario-Sr. Simén Elias Aleman Kheir; Entidad otorgante-Cuerpo de Bomberos manta

Permiso de Cuerpo de Bomberos; No. 000036513; Fecha-11/11/2020; Beneficiario-Sr. Simén Elias Sleiman Kheir; Entidad otorgante-Cuerpo de Bomberos de
Manta
Planos - Arquitecténicos y Estructural; Profesional responsable. Arq. Jefferson Delgado Bracia; Fecha-Febrero 2022; Beneficiario-Sr. Simén Elias Sleiman Kheir;

Entidad otorgante- Arg. Jefferson Delgado Barcia

Memoria técnica - Arq. Jefferson Delgado Barcia

Observaciones:
La Licencia Ambiental esta con el nombre "Mirador Santa Maria", pero segun lo indicado y en todos los documentos recibidos el nombre se cambio a
Conjunto Residencial "La Romana"

www.macf.com.ec
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EVALUACION TECNICA DE PROYECTO

INFORME INICIAL DE OBRA CODIGO MAC: ‘ MC-5417-01-24-PN |

|SOLICITADO POR: COOPERATIVA DE AHORRO Y CREDITO POLICIA NACIONAL LTDA |

6.- ESTUDIO DE SUELOS

El tipo de cimentacion sera de Losa de cimentacién.

-Se recomienda retirar en toda el drea de construccion de la capa vegetal con un espesor de 0.50m.

-La profundidad de desplante serd de superficial para las estaciones de despacho medido a partir de nivel del proyecto y dependiendo del célculo estructural.
-Se realizard un cambio de suelo en toda el area de construccién de 1.20 metros repartidos en la siguiente estructura una capa de 0.40 metros de Piedra Bola,
la misma que debe tener un didmetro promedio de 0.20 metros y la cual debe estar debidamente compactada para que brinde estabilidad, 0.80 metro de
material de Mejoramiento Calificado, y su colocacion debe ser en capa no mayores de 20cm de espesor. Antes de proceder con la colocacién de la capa de
piedra bola se debe compactar dicha area.

-Se recomienda que el contrapiso sea minimo de 10 cm de espesor y con malla de refuerzo.

-Para el célculo de la cimentacion las capacidades portantes admisibles del suelo seran:

que P1=1.63 kg/cm?2 016.06 Tn/m2

qga P2=0.85 kg/cm2 0 839 Tn/m2

-Para el célculo de cimentacion de la estructura se puede utilizar un coeficiente de balasto k P1=1.96 kg/cm3, k P2=1.02 kg/cm3 el mismo fue obtenido de
manera indirecta para su aplicacion.

-Para la utilizacion del espectro de disefo para el calculo sismo resistente, el suelo se lo clasifica: PERFIL TIPO E — Zona sismica “VI".

-Es de suma importancia evitar las filtraciones de agua en el drea de construccion mediante impermeabilizacidn, drenes perimetrales; realizar pruebas
hidrostaticas de las instalaciones e impermeabilizar todo tipo de caja de revision del sistema hidrosanitario

y asi mismo a cisterna, para evitar provocar cambios al estado natural del subsuelo.

-Cabe indicar que la conclusiones y recomendaciones fueron basada en la informacién que nos brindé el representante del proyectoy a la cual se limita el
estudio realizado, cualquier cambio o modificacion que cambie las condiciones tanto del suelo como de la cimentacién deberan ser consultado, para que
exista un buen comportamiento de la cimentacién del proyecto.

7.- FORMA, AREA Y TOPOGRAFIA DEL LOTE

[ Forma | Irregular ‘ |Ubicacion | Esquinero | |Topografia |plano |

Los linderos del terreno registrados en la escritura de propiedad son:

Norte: 200.72 m2 60,00 m. propiedad particular, mas angulo. Hacia la izquierda con 103,16 m. mas
angulo hacia atras con 11,21 m. mas angulo hacia la derecha con 98,82 m. lindera en
estas tres medidas con Calle planificada mas angulo hacia Atras con 8,96 m. mas

17,39 m. Propiedad particular.

sur: 182.97 m2 84,32 m. mas angulo hacia la izquierda con 46,65 m. lindera con propiedad de la
Asociacién De Farmacias, mas angulo hacia atras con 52,00 m. Propiedad de David
Araque Teran y Sefiora.

Este: 183.29 m2 Quebrada Natural
Oeste: 64.00 m2 Via Circunvalacion
Superficie en Escritura: 11.551.98 m2

Superficie - Mediciones 11.551.98 m2

Superficie - Levantamiento 11.551.98 m2

Superficie - Documentos legale 11.551.98 m2

Observaciones:
S/D

www.macf.com.ec
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IMPLANTACION GENERAL

==

M

\ '//

\ W\

A "&\ )

b= \RAN
i 8 \N "‘. ,E\‘
| 8 WA
5 = : \‘
T :

INFORMACION GENERAL

CANTIDAD.

CONIUNTO HARITAGONAL A ROMANA
/ DL NIDAD POBLAGONAL
GEscRwToN WVivieNOA

e P i /

1o (i

8.- RIESGOS

Cercania a productos inflamables o explosivos
Cercania a Cuerpos de agua (Rios, lagos, esteros, etc.) X

Socavones
Deslaves
No hay riesgos naturales cercanos en la propiedad X

9.- PROYECTO

9.1 DESCRIPCION DEL PROYECTO:

El Conjunto Habitacional “LA ROMANA" se compone de 53 (cincuenta y tres) viviendas individuales de dos plantas con patios privados, distribuidas en cinco

Manzanas identificadas como A, B, C, Dy E, asignadas de la siguiente manera:
Manzana A: 6 Viviendas
Manzana B: 10 Viviendas
Manzana C: 15 Viviendas
Manzana D: 14 Viviendas
Manzana E: 8 Viviendas
Cada Vivienda tiene acceso directo desde las vias planificadas para el Conjunto Habitacional, a través de los patios privados
9.2.- RESUMEN DE AREAS DEL PROYECTO
CUADRO DE AREAS - CONJUNTO RESIDENCIAL “LA ROMANA “

AREA DE UNIDADES DE AREA DE
DESCRIPCION NIVEL AREA BRUTA
VIVIENDA (m2) PARQUEADEROS, CONSTRUID
53 CASAS 0.00 277773 7.45798 10.235.71
3.00 3317.27 331727
TOTAL 6.095.00 7.457.98 13.552.98
AREA DEL TERRENO 1155198 NUMERO DE PISOS 2
NUMERO DE CASAS 53 NUMERO DE DEPARTAMENTOS o
NUMERO DE ESTACIONAMIENTOS
106 COS PB PERMITIDO 90.00%
PRIVADOS
NUMERO DE ESTACIONAMIENTOS VISITAS 2 COS TOTAL PERMITIDO 360.00%
AREA UTIL TOTAL 10.235.71 COS PB - PROYECTO 88.61%
AREA CONSTRUCCION TOTAL: 13.552.98 COS TOTAL PROYECTO 17.32%

www.macf.com.ec
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EVALUACION TECNICA DE PROYECTO
INFORME INICIAL DE OBRA CODIGO MAC: MC-5417-01-24-PN
SOLICITADO POR: COOPERATIVA DE AHORRO Y CREDITO POLICIA NACIONAL LTDA
AVANCE VALORADO DE OBRA EN FUNCION PRESUPUESTO REFERENCIAL (COSTOS DIRECTOS)
PRESUPUESTO AVANCE DE OBRA ESTIMADO A PENDIENTE DE
DETALLE COSTOS DEL PROYECTO LA FECHA: 09/01/2024 INVERSION
COSTO US$ | % Costo Valor US$ | % Avance | valor Us$ % Pendiente
A |Costo del Terreno 866.325.00 2217% 866.325.00 100.00% - -
B | Costo de Urbanizacién (en caso de que corresponda) - -
DETALLE DE COSTOS DIRECTOS
1 |MOVIMIENTO TIERRAS - PRELIMINARES GLB 160.000.00 4.10% 160.000.00 4.10% - 0.00%
2 |[ESTRUCTURA GLB 739.500.00 18.93% 739.500.00 18.93% - 0.00%
3 |MAMPOSTERIAS GLB 382.500.00 9.79% 382.500.00 9.79% - 0.00%
4 |ENLUCIDOS GLB 183.600.00 4.70% 162.815.09 417% 20.784.91 0.53%
5 |INSTALACIONES SANITARIAS GLB 40.800.00 1.04% 39.876.23 1.02% 923.77 0.02%
6 | INSTALACIONES AGUA POTABLE GLB 30.600.00 0.78% 29.907.17 0.77% 692.83 0.02%
7 |[ESTUCO Y PINTURA GLB 86.700.00 222% 16.849.25 0.43% 69.850.75 1.79%
8 | INSTALACIONES ELECTRICAS GLB 76.500.00 1.96% 43.013.21 110% 33.486.79 0.86%
9 |PISOS GLB 183.600.00 4.70% 17.320.75 0.44% 166.279.25 4.26%
10 |APARATOS SANITARIOS GLB 44.421.00 114% 83813 0.02% 43.582.87 112%
11 |CARPINTERIA METAL MADERA GLB 132.600.00 3.39% 10.007.55 0.26% 122.592.45 314%
12 |[EXTERIORES - PASAJE - CERRAMIENTO GLB 250.000.00 6.40% 150.000.00 3.84% 100.000.00 2.56%
13 |/ALCANTARILLADO GLB 170.000.00 4.35% 161.500.00 413% 8.500.00 0.22%
14 | IMPREVISTOS GLB 10.000.00 0.26% 6.875.00 0.18% 3.125.00 0.08%
TOTAL COSTOS DIRECTOS US$ 2.490.821.00 63.75% 1.921.002.38 77.12% 569.818.62 22.88%
DETALLE DE COSTOS INDIRECTOS
1 |PLANIFICACION GLB 136.500.00 3.49% 91.000.00 233% 45.500.00 116%
2 |TASAS E IMPUESTOS LEGALES GLB 80.000.00 2.05% 53.333.33 137% 26.666.67 0.68%
3 |IMPREVISTOS GLB 5.000.00 0.13% 3.333.33 0.09% 1.666.67 0.04%
4 |PROMOCION Y VENTAS GLB 178.500.00 4.57% 119.000.00 3.05% 59.500.00 152%
5 |ADMINISTRACION DEL PROYECTO GLB 150.000.00 3.84% 100.000.00 2.56% 50.000.00 1.28%
TOTAL COSTOS INDIRECTOS US$ 550.000.00 14.08% 366.666.67 66.67%
TOTAL DE COSTOS INCLUIDO EL TERRENO 3.907.146.00 100% 3.153.994.04 80.72%
TOTAL DE COSTOS EXCLUIDO EL TERRENO 3.040.821.00 2.287.669.04 75.23%

Observaciones al Presupuesto:
En el flujo de caja empieza en octubre de 2022, y la sumatoria de la inversién inicial esta con fecha 20 de Junio del 2023. A la fecha de la inspeccidn el proyecto

presenta un avance de obra general respecto a los costos directos de aproximadamente el 77,12% y la inversion respecto al
presupuesto general es del 80,72% (inversion en costos directos e indirectos).
ANTICIPOS DE COMPRAS DE MATERIAL QUE NO ESTA INCORPORADO EN AVANCE DE OBRA A LA FECHA

FECHA

PROVEEDOR MATERIAL ADQUIRIDO V/TOTAL V/ANTICIPO| SALDO ANTICIPO

1 No se evidencian
TOTAL -
9.3.- ESPECIFICACIONES GENERALES

Las casas son construcciones de hormigon armado, losa de cubierta inaccesible, pisos con cubierta ceramica, paredes de mamposteria de bloque enlucida,
empastaday pintada, carpinteria en melaminico.

CUADRO DETALLE DE ACABADOS y ESPECIFICACIONES TECNICAS

Cimentacion Hormigdn Armado

Estructura Hormigén Armado

Revestimiento Ceramica

Paredes Mamposteria de blogue, enlucido, empastado y pintado
Cielo Raso Losa enlucida empastada y pintada
Carpinteria Melaminico

Instalaciones ) )
. N Empotradas con piezas nacionales
Hidrosanitarias

Cubierta Losa de Hormigdn Armado

Instalaciones Eléctricas Empotradas con piezas nacionales

Comunicaciones

Seguridad Cerramiento perimetral y guardiania en entrada a conjunto habitacional
Otros

CALIDAD DE ACABADOS: Medio Alto

www.macf.com.ec
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CODIGO MAC: MC-5417-01-24-PN

SOLICITADO POR: COOPERATIVA DE AHORRO Y CREDITO POLICIA NACIONAL LTDA

9.4.- PROGRAMACION Y FLUJO DE CAJA

- Fecha de inicio del proyecto 01/12/2022
- Plazo estimado originalmente 30/12/2023
- Plazo estimado para terminar 01/05/2024
R Fecha de finalizacion 01/05/2024
- Plazo estimado para venta total de los departamentos 01/06/2024
- Fecha estimada para la venta total del proyecto 01/06/2024

PRESUPUESTO - RESUMEN GENERAL

DETALLE VALOR TOTAL % SOBRE COSTO TOTAL
1 |COSTO DE TERRENO $866.325.00 21.00%
2 |COSTOS DIRECTOS $2.490.821.00 60.37%
3 |COSTOS INDIRECTOS $550.000.00 13.33%
SUBTOTAL $3.907.146.00

4 |COMISION DE VENTAS $155.502.00 3.77%
6 |COSTOS FINANCIEROS $63.555.55 1.54%

COSTO TOTAL $4.126.203.55 100%

APORTE PROPIO:
El valor que se reporta como aporte de los socios a JUNIO 2023, corresponde principalmente al costo del terrenoy a un monto adicional ya
invertido en obra (costos directos + costos indirectos)

El promotor reporta la venta de 24 unidades de vivienda del Proyecto, y reporta un valor de $2,339,390.00, por la ventas realizadas.
El terreno sobre el cual se construye el PROYECTO "Urbanizacién La Romana" es de propiedad de los promotores y se reporta un valor de
$866,325.00 para el terreno, a razén de $75.00 por m2.

- |APORTE PROPIO DE LOS SOCIOS (INCLUYE TERRENO) US$ 1.800.000.00
- |APORTE POR CANIJES US$ -

- |VALOR PENDIENTE DE INVERSION EN OBRA US$ 753.151.96
- |PORCENTAJE DEL APORTE DE LOS SOCIOS EN RELACION AL COSTO TOTAL DEL PROYECTO 43.62%
- |PORCENTAJE DEL VALOR POR INVERTIR EN RELACION AL COSTO TOTAL DEL PROYECTO 18.25%

FINANCIAMIENTO DEL PROYECTO

COSTO TOTAL DEL PROYECTO US$ (INCLUYE COSTOS PUBLICIDAD, VENTAS Y

FNANGIEROS) 4.126.203.55 | $ 4.126.203.55
VALOR TOTAL DEL VENTA 5.183.400.00 | $ 5.183.400.00
UTILIDAD ESPERADA DE LOS PROMOTORES 1.057.196.45 | $ 1.057.196.45
PORCENTAJE DE UTILIDAD SOBRE LA INVERSION 25.62%
PORCENTAJE DE UTILIDAD SOBRE EL VALOR TOTAL DE VENTA DEL PROYECTO 20.40%

COMENTARIOS:
De acuerdo al andlisis de la informacion proporcionada por el promotor (costos y ventas), se tiene previsto obtener una utilidad de

aproximadamente el 25.62%, con respecto al valor total de inversion. El porcentaje real de la utilidad del proyecto se podra determinar una
vez que se hayan completado todas las obras y se hayan comercializado todas las unidades de vivienda.

LINEA DE CREDITO SOLICITADA US$ - SD

PORCENTAJE DEL CREDITO SOLICITADO EN RELACION AL COSTO DEL PROYECTO SsD
PORCENTAJE DEL CREDITO SOLICITADO EN RELACION AL VALOR TOTAL DE VENTA DEL PROYECTO SD

10.- CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

ASPECTO LEGAL:
La Licencia Ambiental esta con el nombre "Mirador Santa Maria", pero segun lo indicado y en todos los documentos recibidos el nombre
se cambio a Conjunto Residencial "La Romana"

ASPECTO TECNICO:
Cumplimiento de la normativa, en utilizacién, COS, CUS y altura

www.macf.com.ec
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CODIGO MAC: | MC-5417-01-24-PN

COOPERATIVA DE AHORRO Y CREDITO POLICIA NACIONAL

SOLICITADO POR:

LTDA
PRESUPUESTO GENERAL DE OBRA CONJUNTO RESIDENCIAL “LA ROMANA “
DESCRIPCION UNIDAD | CANTIDAD |VALOR UNITARIO| VALOR TOTAL %

COSTOS DIRECTOS
OBRAS PRELIMINARES

MOVIMIENTO TIERRAS - PRELIMINARES global 1.00 $ 160.000.00 $ 160.000.00
TOTAL OBRAS PRELIMINARES $ 160.000.00 4.10%
OBRA CIVIL
ESTRUCTURA 51.00 $ 14.500.00 $ 739.500.00
MAMPOSTERIAS 51.00 $ 7.500.00 $ 382.500.00
ENLUCIDOS 51.00 $3.600.00 $ 183.600.00
INSTALACIONES SANITARIAS 51.00 $ 800.00 $ 40.800.00
INSTALACIONES AGUA POTABLE 51.00 $600.00 $ 30.600.00
ESTUCO Y PINTURA 51.00 $1.700.00 $ 86.700.00
INSTALACIONES ELECTRICAS 51.00 $ 1.500.00 $ 76.500.00
PISOS 51.00 $ 3.600.00 $ 183.600.00
APARATOS SANITARIOS 51.00 $871.00 $44.421.00
CARPINTERIA METAL MADERA 51.00 $ 2.600.00 $ 132.600.00
EXTERIORES - PASAJE - CERRAMIENTO 1.00 $ 250.000.00 $ 250.000.00
ALCANTARILLADO 1.00 $170.000.00 $170.000.00
IMPREVISTOS 1.00 $10.000.00 $10.000.00
TOTAL OBRA CIVIL $2.330.821.00 59.66%
A. COSTOS DIRECTOS TOTALES: 2.490.821.00 63.75%

COSTOS INDIRECTOS

PLANIFICACION 1.00 $ 136.500.00 $ 136.500.00
TASAS E IMPUESTOS LEGALES 1.00 $ 80.000.00 $ 80.000.00
IMPREVISTOS 1.00 $5.000.00 $5.000.00
PROMOCION Y VENTAS 51.00 $ 3.500.00 $ 178.500.00
ADMINISTRACION DEL PROYECTO 1.00 $ 150.000.00 $ 150.000.00

global $0.00
B. COSTOS INDIRECTOS TOTALES: 550.000.00 14.08%
C. COSTO DEL LOTE DEL PROYECTO TOTAL: m2 11.551.98 $ 75.00 $ 866.325.00 22.17%
VALOR PRESUPUESTADO DE CONSTRUCCION (A+B+C): 3.907.146.00 100.00%
OBSERVACION:

www.macf.com.ec
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COOPERATIVA DE AHORRO Y CREDITO POLICIA NACIONAL LTDA

CONJUNTO RESIDENCIAL “LA ROMANA “

CTODIGO MAC: MC-5417-01-24-PN

|PrROYECTO:
CUADRO FLUJO DE CAJA PARA TERMINACION DEL PROYECTO
FLUIO DE CATA
EECUTADO oA
TOTAL HASTA oct-2022 nov-2022 dic-2022 ene-2023 feb-2023 mar-2023 abr-2023 may-2023 jun-2023 jul-2023 ago-2023 sep-2023 oct-2023 nov-2023 dic-2023 ene-2024 feb-2024 mar-2024 abr-2024 may-2024 jun-2024 jul-2024 ago-2024 sep-2024 PROYECCION

INGRESOS

Ingresos por Ventas Realizadas 2.339.390 51.000 51.000.00
Ventas por Realizar 2.844.010 - - - - N B B B B B B B B B N
Aporte en Canjes - - -
TOTAL INGRESOS 5.183.400 51.000 - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 51.000.00
EGRESOS

Terreno 866.324.90 866.324.90 - - - - - - - - - - - - - - - - 866.324.90
Costos Directos 249082100 | 136200000 - - - - - - - | w7500 | 17582500 | 16707500 | 19633333 | 15820833 | 1806533 | 10573200 | 3280700 - - - 249082100
Costos Indirectos 550.000.00 19218200 | 3304495 | 2394495 | 2304495 | 2394495 | 1872048 | 1872043 | 1872043 | 1872043 | 1872043 | 1872043 | 1872043 | 1872043 | 788714 | 7854 - - - - - 478500.00
TOTAL EGRESOS 390714590 | 240050690 | 3396498 | 2894498 | 2894498 | 2896498 | 1872048 | 1872048 | 1872048 | 1872048 | 16649548 | 19454548 | 20579548 | 21505381 16609548 | 14595248 | 10573200 3980700 - - - - - - - 383564590
FLUIO DE CAJA OPERATIVO 127625411 | (34950690]| (3394498 (1894498  (:894498]| (894498]|  (872048]|  (872048]|  (872048)|  (872048)| (6649548)| (9454548 [(0579548)|  (150%8)| (16609548 (14595248 (10573200) (980700]| 1 1 1 T T T T [ 04313500)
Ingresos No Operativos

Aporte Propio

Crédito Banco del Pichincha

Egresos No Operativos

Gastos Financieros

Cancelacion de Crédito

Pago a Socios

FLUIO NETO DE EFECTIVO (33.945) (28.945) (28.945) (28.945) (18.720) (18.720) (18.720) (18720)[  (166.495) (194,545 (205.795) (215.054) (166.095) (145.952 105.732) - - - - - - -

I

| saldo Inicial en Caja (1.483.182) (1.517.127) (1.546.072) (1.575.017) (1.603.962) (1.622.682) (1.641.403) (1.660.123) (1.678.844) (1.845.339) (2.039.885) (2.245.680) (2.460.734) (2.772.782) 878 (2.918.321) (2.918.321) (2.918.321) (2.918.321) (2.918.321) (2.918.321) (2.918.321)
[saldo Final en Caja (1.483.182) (1.517.127) (1.546.072) (1.575.017) (1.603.962) (1.622.682) (1.641.403) (1.660.123) (1.678.844) (1.845.339) (2.039.885) (2.245.680) (2.460.734) (2.626.830) (2.772.782) (2.918.321) (2.918.321) (2.918.321) (2.918.321) (2.918.321) (2.918.321) (2.918.321) (2.918.321)

www.macf.com.ec



Smacf

AVALUOS & CONSULTORIA

[ CODIGO MAC: |

| MC-5417-01-24-PN |

SOLICITADO PO! COOPERATIVA DE AHORRO Y CREDITO POLICIA NACIONAL L

REFERENCIAS PARA VALORACION

TIPO DE BIEN

UBICACION

AREA VALOR UNITARIO

FUENTE

TERRENO

Avenida Circunvalacién tramo 2

$50.000.00

0.00 m? $ - Construccion

331.00 m? $ 151.06 Terreno

https://casas. mitula.ec/adform/24301-256-4780-
5217fe6c203d-b643-3117544a-
1da8?page=1&pos=1&t_sec=1&t_or=2&t_pvid=
2ce03623-af24-45ce-868b-
ed23550b8dc3&req_sgmt=REVTS1RPUDtTRU8
7U0VSUDs%3D

TERRENO

Avenida Circunvalacién tramo 2 - Urbanizacion
Via Marina

$35.000.00

0.00 m? $ 320.00 Construccion

219.00 m? $ 159.82 Terreno

https://casas.mitula.ec/adform/24301-256-46bb-
1bee33d9c33d-90c5-f796778¢-
7c93?page=1&pos=19&t_sec=

80
3020a89afle7&req sgmt=REVTSIRPUDtPVEh
FUItTRVIQOwW%3D%3D

TERRENO

Urbirios, Calle 307. a 300m de la Avenida

$42.000.00

Circunvalacién tramo 2

0.00 m? $ 640.00 Construccion

https://casas.mitula.ec/adform/d8dbafca-9f60-
30ae-9483-
5d0f57807e81?page=1&pos=3&t_sec=199&t_or

260.00 m? $ 161.54 Temeno

=0&t_pvid=622b01b4-0f48-4ef2-a886-
9c229319002a&req_sgmt=REVTS1RPUDtPVEh
FUItBRFOQQUdFOw==

HOMOLOGACION DE LOTES DE TERRENO: Se deberdn cuenta para la Homologacién de Valor de Terreno, los inmuebles que tienen caracteristicas comparables con los siguientes

factores o calificaciones:

AREA DE LOTE UBICACION TOPOGRAFIA (Descendiente o Ascendiente) RELACION FRENTE - FONDO FORMA
s c Descripcién c c 5 c
) o Cuadrado 11 @
Igual 10 Esquinero 12 Plano 0%a3% 10 Proporcion 12 10 s 10
) Ligeramente . Rectdngulo 1:4 a
2veces mds o doble 09 Igua 10 ’ %a25% 09 Proporcion 1:4 09 ° 09
Incinada Rectangulo 18
4vecesmas 08 secundaria 08 Moderadamente |, 509, 08 Proporcion 18 08 Rectdngulo 19 07
Inclinada Rectdangulo 1:20
5vecesa 9 veces 07 Medianero 06 Empinado 75%a99% 07 Proporcion 1110 07 Lote Trapezoidal 08
10vecesa 19 veces 06 Pasale 04 Fuertemente 100%0 més (> 06 Proporcién 120 06 Lote Romboidal 07
Empinado 45°)
20 veces o mas 05 Lote Triangular 06

1. REFERENCIAS DE MERCADO INMOBILIARIO

BLA DE HOMOLOGACION

2. VALOR RAZONADO

3. COMPARACION DE PARAMETROS DEL LOTE EN RELACION A 1.0

COMPARABLES
LOTEEN ANALISIS | 11.551.98 m? Calificacidncellor 10 10 10 10 10
en Relacién a 1.0
Valor usd/m? Factor Fuente usd/m? Valor
Comercial | Referencias actorFuent Razonado Taman
amafio -
Lotes de Terreno < y < i Relacién Frente
Area (m?) Proporcional al Lofe | Area Lofe Ubicacién Topografia Forma
Comparables § - Fondo
Analizado
LOTE | 33100 m? 50000 151.06usd/m? 10 151.06usd/m? 3 09 iR 10 10 1.00
LOTE2 219.00m? 35000 159.820sd/m? 10 159.82usd/m? 2 09 iR 10 10 1.00
LOTE3 26000 m? 42000 161.54usd/m? 10 161.54usd/m? 3 09 iR 10 10 1.00
Pesosde
0210 0225 0185 0170 0210 Calificacién (Suman
1.000) Valor Resultante
Lotes de Terreno . — Relacién Frente - Calificacién del
Comparables Area Lote Ubicacién Topografia Fondo Forma Terreno Analizado
LOTE 1 0.189 0248 0185 0170 0210 1.002 151.28usd/m?
LOTE2 0.189 0248 0185 0170 0210 1.002 160.06usd/m?
LOTE3 0.189 0248 0185 0170 0210 1.002 161.78usd/m?
AVALUO DE EDIFICACIONES HABITABLES
DESCRIPCION EDAD UNIDAD AREA DE CONSTRUCCION VALORUNWARIO || % AVANCE % DEPREC. POR V-UNTTARIO VALORTOTAL
REPOSICION DE OBRA EDAD Y MANTEN. REAL
6 CASAS 0 m2 690.00 s 650.00 41.80% 100.00% s 27170 | $ 187.473.00
10 CASAS 0 m2 115000 s 65000 54.50% 100.00% s 35425 | $ 407.387.50
17 CASAS 0 m2 1955.00 s 65000 61.80% 100.00% s 40170 | $ 785.323.50
13 CASAS 0 m2 1495.00 s 65000 66.40% 100.00% s 43160 | $ 645.242.00
5CASAS 0 m2 575.00 s 65000 75.50% 100.00% s 49075 | $ 282.181.25
1 CASAS 0 m2 115.00 s 65000 84.50% 100.00% s 54925 | $ 6316375
1 CASAS 0 m2 115.00 s 65000 98.20% 100.00% s 63830 | $ 73.404.50
TOTAL 6095.00 USS$ 2.444.175.50
[TOTAL AREA DE CONSTRUCCION (M2) 6.095.00 m2|
[AVALUO DE REPOSICION DE LAS EDIFICACIONES US$ 3.961.750.00]
AVALUO REAL DE LAS EDIFICACIONES US$ 2.444.175.50
[AVALGO DE REALIZACION DE LAS EDIFICACIONES 10.00% _ US$ 2.199.757.95]
AVALUO DE OBRAS HABITABLES
DESCRIPCION EDAD UNIDAD AREA DE CONSTRUCCION VALORUNWARIO || % AVANCE % DEPREC. PFOR Y. UNTARIO VALORTOTAL
REPOSICION DE OBRA EDAD Y MANTEN. REAL
PISO DE PATIO ENCEMENTADO - m2 143088 s 3000 100.00% 100.00% $ 3000 | § 42.926.40
EXTERIORES - PASA JE -
. 8332500
CERRAMIENTO u 100 s 25000000 3333% 100.00% § 8332500 | $
TOTAL 1431.88 USS 126.251.40
[AVALUO DE REPOSICION DE LAS EDIFICACIONES US$ 292.926.40]
AVALUO REAL DE LAS EDIFICACIONES USS$ 126.251.40
[AVALGO DE REALIZACION DE LAS EDIFICACIONES 10.00%  US$ 113.626.26]

www.macf.com.ec
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Nimacf

AVALUOS & CONSULTORIA

|CODIGO MAC: | MC-5417-01-24-PN |
SOLICITADO
POR: COOPERATIVA DE AHORRO Y CREDITO POLICIA NACIONAL LTDA
RESUMEN DE VALORES CALCULADOS POR EL PERITO
DESCRIPCION VALOR
COSTO DIRECTO E INDIRECTOS DE OBRAS DE URBANIZACION /
] $ 126.251.40
COMUNALES
COSTOS DIRECTOS E INDIRECTOS- EDIFICACIONES $ 244417550
COSTO DEL TERRENO $ 1.821.831.32
COSTO TOTAL $ 4.392.258.22
RESUMEN DE VALORES
DESCRIPCION VALOR
] COSTO DE OBRAS DE URBANIZACION / COMUNALES $ 430.000.00
2 COSTOS DIRECTOS - EDIFICACIONES $ 2.060.821.00
3 COSTOS INDIRECTOS $ 550.000.00
4 COSTO DEL TERRENO $ 866.324.90
COSTO TOTAL $ 3.907.145.90
| - IPORCENTAJE DE REAJUSTE % | 10%|
| - |VALOR TOTAL DE VENTA DEL PROYECTO | 5.183.400.00 |
| - |VALOR ESTIMADO DE MERCADO AL AVANCE DE OBRA | us$ 4.392.258.22|
| - |COSTo DE REALIZACION | 3.953.032.40 |
| - |COSTo TOTAL DE REPOSICION DEL PROYECTO AL 100% | 3.040.821.00 |
| INFORMACION GENERAL DEL TERRENO PROPORCIONADA POR EL CONSTRUCTOR. |
AREA TOTAL DEL TERRENO SEGUN ESCRITURA O DOCUMENTO
- 11.551.98 m2
LEGAL
- AREA TOTAL DEL TERRENO SEGUN LEVANTAMIENTO 1155198 m?2
- VALOR TOTAL DEL TERRENO CONFORME FLUJO (US$) $ 866.324.90
- VALOR METRO CUADRADO (US$ / m2) 74.99
- VALOR DE REALIZACION DEL TERRENO | $ 779.692.41

Daniel AntonioAlcivar Zambrano

PVP-2023-02365
Perito Valuador
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AVALUOS & CONSULTORIA

CcODIGO MAC: MC-5417-01-24-PN

COOPERATIVA DE AHORRO Y CREDITO POLICIA NACIONAL

SOLICITADO POR: LTDA
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NACIONAL LTDA

SOLICITADO POR:
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AVALUOS & CONSULTORIA

CODIGO MAC: MC-5417-01-24-PN

COOPERATIVA DE AHORRO Y CREDITO POLICIA
SOLICITADO POR:

NACIONAL LTDA
ANEXO FOTOGRAFICO
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AVALUOS & CONSULTORIA

CODIGO MAC: MC-5417-01-24-PN

COOPERATIVA DE AHORRO Y CREDITO POLICIA
NACIONAL LTDA

SOLICITADO POR:

ANEXO FOTOGRAFICO
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AVALUOS & CONSULTORIA

cODIGO MAC: MC-5417-01-24-PN
COOPERATIVA DE AHORRO Y CREDITO POLICIA

SOLICITADO POR:
NACIONAL LTDA
ANEXOS
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CONSIDERACIONES DE RIESGO AMBIENTAL PARA PROPIEDADES RESIDENCIALES

Direccion del inmueble o nimero de avaluo:

Mazato -Via circunvalacién Tramo Il

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

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

() 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,

dendsitos de chatarra o relleno sanitario: ete?
2. Generacién, almacenamiento y depésito de sustancias potencialmente contaminantes

si no Desconozco

Hay flujos residuales generados por la propiedad (con excepcién de flujos sanitarios de las viviendas

Flujos residuales son vertidos directamente al suelo?

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

110

Hay signos de contaminacion potencial en la propiedad, tales como manchas en las paredes, pisos

0 siielns exterinreq?

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

El agua utilizada en la propiedad proviene de un pozo? En caso afirmativo, existe alguna

indicariAn da Aiie al acdiia niiede actar rantaminada?

La propiedad es construida con los c0digos y reglamentos para prevenir dafos 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 situacion de riesgo?

4. Seguridad en caso de incendios

Si no Desconozco

1 L1
1]
(I v .

1 LI

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
sefalizacidon o en caso de conjuntos habitacionales existe el humero requerido de gabinetes

lextintares manaiieras ete) anlinterc v cefalizacidn?

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

5. Acciones y otras cuestiones relativas a la propiedad

Si no Desconozco

(I v .
1]
(I v .

(I v .

Firma:

En la propiedad hay alguna accion judicial, legal pendiente relacionada con cuestiones ambientale

Ha habido estudios que indican la presencia de contaminacién en la propiedad o cerca de ella?

Estd |a propiedad situada o adyacente a areas medio ambientalmente protegidas, zonas
reservadas para el uso de los pueblos indigenas, areas protegidas de patrimonio historico o

cultural, o de otra condicién de proteccién?
La propiedad en si o una propiedad adyacente aparece en algun registro de tierras contaminadas d

Fecha Inspeccién: 09/01/2024
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