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CORPORACION NACIONAL DE FINANZAS POPULARES Y SOLIDARIAS

TERRENO RURAL

LOS RIOS

BABAHOYO

FEBRES CORDERO

LOTES DE TERRENO SIGNADO CON EL NUMERO 6, UBICADO EN LA
ZONA EL PALMAR, DE LA PARROQUIA FEBRES CORDERO DEL
CANTON BABAHOYO.
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k Asociados INFORME DE TASAClON;"ZO‘]Q Cadigo: TAS - 04

Ref.: MC - TAS

Nimero de Avallo: AAC-2019-0345

Corporacion Nacional De

Institucion: Finanzas Populares Y Nombre del Propietario:
Solidarias
Corporaciéon Nacional De
Funcionario a cargo: Fernando Palma Nombre del Cliente: Finanzas Populares Y
Solidarias

Oficina: Cuenca, Florencio Astudillo Teléfono del Cliente:
Finalidad del avallo: Crédito hipotecario Fecha de Inspeccion: 12 de marzo de 2019
Fecha de Asignacion: 8 de marzo de 2019

TIPO DE BIEN: Terreno rural

1.- UBICACION Y ESQUEMA:

2.- SITUACION LEGAL:

1.1. Ubicacion.

Direccion: Lotes de terreno signado con el nimero 6, ubicado en la zona El Palmar, de la parroquia Febres
EROGIon: cordero del cantén Babahoyo.

Provincia: Los Rios Parroquia escritura: Febres Cordero

Canton: Babahoyo Parroquia actual: Febres Cordero

Ciudad: Babahoyo Cadigo Catastral: ——

Ubicacion Geoqrafica:
Latitud: LA 1.839419° PCS Longitud: LO 79.443390° PCO

1.2. Esquema de ubicacion.

ESQUEMA DE UBICACION

2.1. Propiedad Horizontal. Sl - NO x
2.2. Documentacion legal.

Tipo: Escritura plblica de hipoteca abierta

Otorgada por:

A Favor de: . B .

Notaria: Novena del canton Cuenca, Dr. Christian Palacios Carpid (suplente)
Fecha: 18 de julio de 2011

Fecha de Inscripcion: SumE
Observaciones: P

2.3. Linderos caracteristicos del terreno.

Los Linderos se detallan en el Anexo 1.
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,-‘-:-R\. INFORME DE TASACION

3.- DESCRIPCION DE LA ZONA:
3.1. Plusvalia. Media 3.2 Estrato Socioeconomico. Medio-Popular
Observaciones: i
3.3. Clasificacion de la zona.
Comercial e Industrial - Gestion e
Residencial e Financiera - Otras X

La propiedad se refiere a un predio agricola, tecnificado para la plantacion de arroz, se

QL SerVRCKRIES; ubica a 25 Km con respecto al nlicleo urbano (Ciudad de Babahoyo).

3.3.1. Zonificacion. Cadigo: L

COS-PB — % Altura - m. Frente minimo a1
COS TOTAL — % N° de Pisos - Lote minimo — mZ

3.4. Facilidades de la Zona.

Teléfono ----  Transporte Colectivo - Vias: Asfaltadas e
Energia eléctrica X Recoleccién de basura — Adoquinadas -
Agua Potable ----  Cercania Zonas Comerciales - Empedradas e
Alcantarillado ——e- Bordillos — Tierra / Lastre X
Aceras === Alumbrado publico - Hormigon e
Observaciones: e

3.5. Vulnerabilidad del Sector.

Riesgo de Inundacion - Contaminacién ambiental central -
Riesgo de deslaves -—-- Contaminacion sonora cercana e
Observaciones: No se observa ningun riesgo al momento de la inspeccion

3.6. Hitos de la Zona.

Via Babahoyo - Guaranda a 950 m., Babahoyo a 6,90 Km.

4.- DESCRIPCION DEL BIEN:
4.1. Caracteristicas del terreno donde se encuentra el inmueble.

Forma. Topografia. Ubicacion.
Regular —eee Plana X Esquinero -
Irregular x Inclinado ---  Medianero X
4.2. Tipo de propiedad. Terreno rural
Actividades desarrolladas dentro del inmueble: Ninguna
4.3. Caracteristicas de la edificacién en estudio. N° de Plantas: i

4.4, Descripcion General del bien y Distribucion interna.

El presente informe se refiere al estudio de inmueble localizado en el sitio el Palmar, parroquia Febres Cordero del canton
Babahoyo.

Esta compuesto por un terreno medianero, de forma irregular y topografia plana.

El terreno es de tipo agricola y actualmente no contiene plantaciones.

Se observa que el terreno cuenta con acceso Pavimentado.
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4.5. Estado de la Edificacion.

Terminado
En construccion

4.6, Componentes.

Remodelado
En remodelacion

Sala --- Bodegas

Comedor - Area de Lavado
Bano social ---  Dormitorio principal
Sala de estar - Bafio completo
Cocina - Dormitorios
Parqueaderos - Bafo familiar

Especifique:

4.7. Areas Comunales / Servicios

Administracion
Salas comunales
Areas verdes
Juegos Infantiles
Ascensor
Gimnasio

Especifique:

4.8. Seguridad.

Central Telefonica
Citofono
Tarjeta Magnética

Propios del inmueble.

Parqueos Visitas
Guarderia

Pozo de agua
Transformador
Generador eléctrico
Conserjeria

Puerta eléctrica peat.
Puerta eléctrica vehic.
MNinguna

4.8.1. Seguridad contra incendios.

Sprinklers
Siamesa
Hidrantes

4.9. Descripcion Detallada:
4.9.1. Estructura.

Estructura:

Estructura de la Cubierta:
Cubiertas:

Pisc/entrepiso:

Tumbados:

Mamposteria internalexterna;
Escaleras:

4,9.2. Acabados.

Area intima
Area social
Cocina

Bafos:

Terraza y Patio:
Parqueaderos

Recubrimientos

Puerta exterior:
Puerta principal:
Puertas interiores:

Carpinteria Closets:

Muebles de cocina:

Muebles de Bafio:
Otros:

Extintores
Puertas corta fuego
Ninguna

Afios estimados de remodelacion:
Afos estimados de construccion:

Vestidor

Estudio

Dormitorio de servicio
Bano de Servicio
Otros:

Cisterna
Sauna / Turco
Piscina
Hidromasaje
Pozo séptico
Otros:

Guardiania
Sistema de Alarma
Camaras de Vigilancia

Senalizacion
Gabinetes

E* (Estado): MB - Muy bueno, B - Bueno, R - Regular, M - Malo.

Recubrimiento de pisos.

— e e e

Recubrimiento de paredes.

E] PSR PR PR
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INFORME DE TASACION

Cédigo: TAS - 04

Ref: MC-TAS

Instalaciones Eléctricas:
Instalaciones Sanitarias:
Instalaciones de Agua Potable:
Instalaciones Telefonicas / Cable:
Instalaciones de Gas:

Cerraduras:;

Piezas eléctricas:

Piezas Sanitarias:
Griferia:

Ventaneria:

Rejas:

Obras Complementarias:

Nivel de Acabados:
4.10. Estado General del bien.

5.- REGISTRO FOTOGRAFICO:

VISTA GENERAL DEL TERRENO

Bueno
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VISTA GENERAL DEL TERRENO

VISTA GENERAL DEL TERRENO

VISTA GENERAL DEL TERRENO

VISTA GENERAL DEL TERRENO

VISTA GENERAL DEL TERRENO
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SN INFORME DE TASACION Codgo: TAS - 04

wotaclos Ref.: MC-TAS

VISTA GENERAL DEL TERRENO VISTA GENERAL DEL TERRENO

6.- CONSIDERACIONES DE RIESGO AMBIENTAL PARA PROPIEDADES RESIDENCIALES:

Si

Si

Si

Si

6.1. Actividades realizadas en la propiedad.

No  Desconozco

X ¢ Se realizan actividades industriales en la propiedad?

X ¢ Se han llevado a cabo actividades industriales en la propiedad ahora, o en el pasado?

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

X ¢Hay otras actividades que se realicen cerca de la propiedad que puedan causar contaminacién?*

(*) 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.

6.2. Generacion, almacenamiento y depodsito de sustancias potencialmente contaminantes.
No  Desconozco

X ¢Hay flujos residuales generados por la propiedad (con excepcion de flujos sanitarios de las
viviendas)?

X ¢ Flujos residuales son vertidos directamente al suelo?

X ¢ Son vertidos flujos residuales en aguas pluviales o en otras aguas de superficie?

X ¢Hay (o ha habido) tanques de almacenamiento subterraneo de productos petroliferos?

6.3. Otros posibles problemas ambientales.
Ne  Desconozco

X ¢Hay signos de contaminacion potencial en la propiedad, tales como manchas en las paredes,
pisos o suelos exteriores?

X ¢ Hay alguna indicacion de asbesto o pintura con plomo en el edificio?

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

indicacion de que el agua puede estar contaminada?

X ¢ La propiedad es construida con los codigos y reglamentos para prevenir dafios en zonas
susceptibles de huracanes, terremotos, inundaciones, deslizamientos de tierra u otro desastre
natural que pueda poner la propiedad o a los ocupantes en situacion de riesgo?

6.4. Acciones y otras cuestiones relativas a la propiedad.
No  Desconozco

X ¢En la propiedad hay alguna accidn judicial, legal pendiente relacionada con cuestiones
ambientales?

X ¢Ha habido estudios que indican la presencia de contaminacion en la propiedad o cerca de ella?

X ¢+ Esta la propiedad situada o adyacente a areas medioambientalmente protegidas, zonas

reservadas para el uso de los pueblos indigenas, areas protegidas de patrimonio histérico o
cultural, o de otra condicién de proteccion?

X ¢La propiedad en si o una propiedad adyacente aparece en algun registro de tierras
contaminadas del Gobierno?

AAC-2019-0345
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ACLO B Asa Ref: MC-TAS

7.- METODOS APLICADOS:

7.1. Terreno.

Se consideran dos métodos de calculo:

Método comparativo: a partir de un estudio de campo realizado en la zona de influencia del lote a tasar. Este estudio comprende la
recoleccion de muestras y su posterior analisis en comparacion con el lote en estudio, aplicando criterios como: Ubicacion, Tamario,
Forma, adecuacion y potencialidad. Se considera ademas un factor de negociacion en funcién de las condiciones del mercado.

Método de Potencialidad: se determina la maxima aprovechabilidad del lote en estudio; considerando la normativa de construccion
establecida y las ofertas de bienes en la zona por ofra parte se toma en cuenta el movimiento del mercado inmobiliario en la zona para
determinar los niveles de oferta y demanda existente.

8.- AVALUO:
Concepto Uni. Area Edad V. Reposicion V. De Mercado V. Realizacion
Viha Total Viha Total Viha Total
Terreno 1 ha 12.88 = $24.13050 $ 31080087 $24.13050 $ 310,800 87 $2051093 $264180.74
TOTAL $ 310.800.87 $ 310.800.87 $ 264.180.74
Observaciones

Los valores unitarios del terreno fueron establecidos en hectareas.

La referencias 2 y 3 se encuentran mejor ubicadas que el inmueble en estudio, por lo cual su costo per
hectarea es mayor.

‘El valor del terreno se obtuvo analizando propiedades en el mismo sector y en sectores cercanos,
considerando aspectos como, forma, ubicacion, tamano, accesibilidad, nivel de adecuacion y cercania vias
principales.

Se debe considerar que por las caracteristicas topograficas del terreno, no sufre de inundaciones, por

lo cual se podria plantar otra clase de cultivos.

‘Los datos fueron verificados en sitio y si concuerdan con la documentacion legal proporcionada por el
cliente.

8.1. Analisis Inmobiliario.
Deficiencias del Mercado

Bienes similares en venta, (areas, costo por m?)

Tipo: Finca cacao Area de Terreno: 2.83Ha Area de Construccién: e
Valor Comercial: $48.000 Ubicacion: Cerca a Babahoyo

Valor/im? Terreno: $ 16.961.13 Valor/m? Construc.: = Edad:; - Uso actual: Agricola
Fuente de recopilacion: Olx Teléfono: 0998540387 Fecha de verificacion:  15.mar.-19
Tipo: Finca Area de Terreno: 54.00 Ha Area de Construccion: g
Valor Comercial: $1.600.000 Ubicacion: Cerca a Babahoyo

Valor/m? Terreno: $29.629.63 Valor/m? Construc.: — Edad: -~ Usoactual:  Agricola
Fuente de recopilacién: OLX Teléfono: 0985583612  Fechade verificacion:  45.mar.-19
Tipo: Finca Area de Terreno: 2.00 Ha Area de Construccion: +—
Valor Comercial: $60.000 Ubicacion: Cerca a Babahoyo

Valor/m? Terreno: $ 30.000.00 Valor/m? Construc.: — Edad: -  Usoactual:  Agricola
Fuente de recopilacion: OLX Teléfono: 0991122521 Fecha de verificacion:  15-mar.-19

AAC-2019-0345
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Demanda de la zona

Media - Baja - Zona en proceso de consolidacion.

Facilidad de Liguidacion
Largo plazo (9 a 12 meses aproximadamente).

Grupo econdmico que puede demandar el bien

Personas ylo inversionistas de ingresos econdmicos medios - altos.

8.2. Valor Catastral

El impuesto predial no fue proporcionado por el cliente.

8.3. Valor de Realizacion o de Venta Rapida

Se considera el 15% debido a las posibilidades de venta en el mercado inmobiliario, teniendo en cuenta
que el inmueble es un terreno que tiene un costo de 100.001 a 500.000, con un tiempo de venta dentro

del largo plazo (9 a 12 meses aproximadamente) y se encuentra regularmente ubicada.

Fecha de Entrega: 19 de marzo de 2019

Federico Cuadrado Chalen
Depocitario Judicial:

Ing. Marlon Quiroz

Bk Registro: SBS PVG-2017-1844

Nivel de aprobacion: Comité Regional de Tasacion
-y M /

Firma de responsabilidad: N __‘_.»-/

Registro: SBS-PA-2005-713
Oficio: SBS-INJ-2005-0395
ACURIO Y ASOCIADOS S.A.

Mota: Este cerificado es evidencia y reporta nuestros hallargos al momento y lugar de la inspeccion. Nuestro informe esta limitado dnicamente a una inspeccion de las areas accesibles y no puede

daterminar inconvenientes derivados de fallas internas en estrucluras y componentes no visibles.

El presente informe tiene una vigencia de un ano, pasado un plazo de 30 dias después de su fecha de emision, Acurio & Asociados dara por hecho su total aceptacidn
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