UNA INVERSION INTELIGENTE

Habiéndose ideado para funcionar como un inmueble comercial o rentero, el Edificio
Cobo se construyé con disefio del muy prestigioso Arg. Luis Oleas Castillo (+), un
referente de la nueva arquitectura de Quito de los (ltimos tiempos.

Elinmueble siempre fue objeto de constantes mejoras y actualizaciones. Adecuacién
de vivienda propia en planta baja; cambio de puertas de acceso principal y de los dos
locales comerciales que dan a la calle; disefio alternativo de las ventanas; pisos
nuevos en corredores; cambio de instalaciones de tuberfa de agua y equipo de
succion desde la cisterna; red de Internet Wi Fi por fibra Sptica; una moderna
construccion para lavanderia y cocina-comedor en una porcién de la terraza, con el
fin de completar el servicio de hospedaje implementado; modernizacién de las
cubiertas; pintura periédica de interiores y exteriores con materiales de primera
calidad, entre otras, dan cuenta de una permanente preocupacién por mantener la
propiedad en las mas éptimas condiciones.

Cambiando un poco la intencién original de uso del edificio, y como parte de su propia
evolucién, en 2017 se implementd el servicio de hospedaje para estudiantes
universitarios que funciona actualmente. Tiene una capacidad actual de 12
huéspedes, pudiendo extenderse por lo menos al doble, dada la disponibilidad de las
5 oficinas del primer piso alto y el espacio libre con que cuenta la terraza (110 m2), si
fuera el caso.

Una interesante suma de dreas de vivienda no relacionadas al servicio de hospedaje
establecido, son la del apartamento actual ubicado en la planta baja, y de pent-house
en la terraza, sea para uso y disfrute propio, o para arrendamiento o venta. El rea de
terraza, en principio pensada para la construccién del pent-house de uso del
propietario, podria, desde luego, servir para otros propdsitos comerciales,
compatibles con la actividad de hospedaje, por ejemplo, u otros, partiendo del disefio
de los planos aprobados existentes, que son modificables.

Otra proyeccién posible, aunque mds ambiciosa, serfa llevar a cabo adecuaciones
para viviendas tipo suite, apart-estudios, u otros similares —asi mismo para
arrendamiento o venta-, dada la amigable distribucién y comodidad de sus areas, yla
resistente cimentacién de la construccién, de hormigén armado.

Complementariamente, el edificio cuenta con el ducto de ascensor, lo que permitira
ampliar las diferentes opciones de ajustes econémicos, indistintamente de que el
objeto de la inversién sea el alquiler o venta de todas las dreas en su conjunto, o de
manera parcial. Los presupuestos para instalacién de ascensores, son en la actualidad
considerablemente inferiores a los que regian en tiempos anteriores, y los ofrecen
con la posibilidad de ajustarse a cada necesidad particular.

Sobre la propiedad no pesan gravdmenes ni impedimentos de ningtin tipo. Su tnico
duefio cuenta con la documentacién original pertinente y la Declaratoria a
modificatoria de la Propiedad Horizontal (afio 2016). El pago de impuestos estd
siempre al dia.



UNA NOCION MAS AMPLIA

UBICACION

Zona comercial y administrativa donde termina el Centro Histdrico con iconos
arquitecténicos religiosos tales como la Iglesia de San Blas, la Basilica del Voto
Nacional, la Iglesia El Belén... y empieza el Quito moderno hacia el norte, a corta
distancia de la avenida 10 de Agosto, principal eje vial de la ciudad.

Algunas Entidades Publicas asentadas en las inmediaciones:

e Banco Central del Ecuador

e Consejo Provincial de Pichincha

e Ministerio de Trabajo

e Asamblea Nacional

e (Contraloria General de la Nacién

e Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social

e Hospital Carlos Andrade Marin / Hospital Militar

Lineas de Transporte Urbano que pasan por el sector:
e Parada del Metro de Quito a 120 metros
e Trolebus, atraviesa el casco colonial (hacia el norte y sur de la ciudad)
e Ecovia, inicia en la estacién central de buses La Marin, y continda a lo largo de
la avenida 6 de Diciembre, hacia el norte
e Metrobus, desde La Marin, recorre las avenidas América y La Prensa hacia el
Norte

CARACTERISTICAS

En la aprobacién de planos, otorgada por la Direccién de Obras Publicas Municipales,
el Edificio Cobo consta de subsuelo, planta baja, tres plantas altas y un pent-house,
sobre una superficie de terreno de 231,81 m2. Actualmente el inmueble se halla
construido en su mayor parte, faltando Gnicamente el pent-house, cuyo disefio fue
modernizado, con aprobacién de planos municipales mediante modificatoria a la
Declaratoria de Propiedad Horizontal original. El drea total de construccién actual
es de 1028,57 m2, y el drea proyectada aproximada, de 1140 m2.

Gracias a un meticuloso disefio, se obtuvo un éptimo aprovechamiento del area
disponible para la distribucién de espacios, por lo que la planta baja y el subsuelo
cuentan con dos almacenes al pie de la calle, un apartamento para vivienda del
propietario, cuarto de mdquinas y pequefio patio sobre la cisterna de 18 m3. Los tres
pisos altos tienen cinco oficinas cada uno. El disefio incluye ducto para instalacién de
ascensor. La edificacién es de hormigén armado.



Si bien la actividad comercial primordial del edificio ha sido el arrendamiento de
locales y oficinas, desde el afio 2017 se implementé el Servicio de Hospedaje Para
Estudiantes en el tercer piso, para luego ampliarlo hacia el segundo. De mas reciente
data, es la construccion en la terraza o cuarto piso, de las dreas de lavanderia y
cocina/comedor en beneficio del hospedaje, quedando la mayor parte de espacio de
la terraza para la construccion del pent-house.

La capacidad actual de hospedaje es de 12 personas, en habitaciones equipadas con
muebles de primera linea, que incluyen cortinas black out; camas de plaza y media
con cobertor de colchdn, almohada, sébana y duvet con plumén; closets de gran
tamafio; veladores y escritorios. A esta nueva actividad se destiné diez de las quince
oficinas originales, mas una parte de la terraza.

Las actividades de arrendamiento de oficinas y hospedaje funcionan paralelamente
en la actualidad.

De manera permanente a lo largo del tiempo, se ha llevado a cabo adecuaciones,
cambios y mejoras integrales importantes, como las que siguen, entre otras:

e Adecuacién de vivienda propia en planta baja

e Reemplazo de tanque hidroneumdtico y bomba de succidn, igual que
instalaciones de agua, con columnas de tuberia de mayor didmetro, en PVC

e Renovacion total de cableado de red eléctrica; cambio de iluminacién con
ldmparas led; instalacién de sensores de movimiento en corredores para
ahorro de energia

e Modernizacién de acceso (nico, con la instalacién de una reja exterior de
seguridad y amplia puerta de vidrio; cambio de capa de concreto en vereda

e Redisefio del acceso a Almacén 1y cambio de puerta de acceso a Almacén 2

e Redisefio de ventanas de todas las oficinas (aluminio y vidrio)

e Renovacién total de bafios (lavabo, inodoro, accesorios y cerdmica)

e Renovacién de pisos de corredores (porcelanato por parquet)

e Nueva construccién para lavanderia y cocina-comedor en drea de hospedaje
(terraza)

e Cambio de cubiertas sobre pozo de luz y ducto de ascensor, asi como de cajén
de gradas, con estructura metdlica y planchas de vidrio (mayor ingreso de luz
natural)

e Mantenimiento permanente de pintura interior y exterior, con materiales de
calidad superior

e C(ristalizacién de pisos de marmol en Almacén 2 y en drea de zaguan y
recepcion

Instalaciones generales / otros:

e Internet Wi-Fi por fibra éptica en todo el edificio (excepto en Almacenes)

e 2 lineas telefénicas



e (isterna de 18 m3 con tanque hidroneumatico y bomba de agua nuevos

e 1medidor de agua

e 20 medidores de luz individuales para Servicios Generales (2) Vivienda PB (1),

almacenes (2), oficinas (5), y hospedaje (10)

e Generador de energia para luz provisional en zaguan y corredores
Como hemos podido ver, el bien en venta es susceptible de ajustes que permitan
imprimirle un sello personal a una importante variedad de opciones, y una renovada
administracion.

Si el objetivo de la inversién fuera mejorar lo ya logrado, y se quisiera impulsar otro
tipo de bien raiz de atractivo comercial cada vez mas apetecido, siempre habrd la
posibilidad de optar por la adecuacidn y venta de suites y/o apart-estudios, conforme
a las tendencias urbanas del momento, por ejemplo. La instalacién de un ascensor en
el ducto original existente, seria complemento ideal.

MODO DE ADQUISICION E HISTORIAL

El propietario mantiene archivada y completa la documentacién que avala todas las
etapas, desde la adquisicién del terreno; la construccién como tal, incluyendo
permisos municipales y demds; y finalmente la Modificatoria a la Declaratoria de
Propiedad Horizontal, que determina el estado legal definitivo de la edificacién, en la
forma de escrituras publicas, autorizaciones y aprobaciones municipales pertinentes.
Existe, asi mismo, la evidencia de pagos de impuestos y tasas municipales al dia.
Sobre el inmueble no pesan impedimentos de ninguna clase.

1. Por escrituras publicas celebradas en la ciudad de Ambato ante el Notario
Quinto del Cantén, sefior Segundo José Villalba Garzén, el 8 de febrero de
1973, e inscritas en el Registro de la Propiedad del Cantén Quito, los esposos,
sefior Victor Manuel Cobo Niifiez y sefiora Zoila Violeta Peralvo Albdn, donan
a favor de sus hijos el lote de terreno de 231,81mz2, ubicado en la calle Santa
Prisca.

2. En el lote descrito, con autorizacién municipal del 11 de marzo de 1974, se
construye el Edificio Cobo.

3. Por escrituras publicas del 10 de febrero de 1987, celebradas ante el Notario
Duodécimo de Quito, Dr. Jaime Patricio Nolivos Maldonado, e inscritas en el
registro de Reglamentos y Declaratorias de Propiedad Horizontal, se
establece la Declaratoria de Propiedad Horizontal del Edificio Cobo.

4. Por escrituras publicas del 6 de Noviembre de 1990, celebradas ante el Notario
Duodécimo del Quito, Dr. Jaime Nolivos Maldonado, se efectua la particion de
bienes entre los sefiores Juan Rodrigo Marcelo Cobo Peralvo y Mario Patricio
Cobo Peralvo, producto de lo cual se adjudica el Edificio Cobo al actual
propietario, sefior Mario Patricio Cobo Peralvo.



Documentacion existente

Planos originales de construccién

Modificatoria de Declaratoria de Propiedad Horizontal
Planos actuales para construccién de pent-house
Escrituras de propiedad tnica del inmueble.

PRECIO DE OPORTUNIDAD INCLUYE MENAJE DE HOSPEDAJE.
COMPRADOR PAGA ALCABALAS Y ESCRITURAS UNICAMENTE.




