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AVALUAC
ESTUDIO DE TASACION: TERRENO Y EDIFICACIONES

Finalidad: Valoracion Comercial
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1. ANTECEDENTE

Cumpliendo con la resolucion N° 00.Q.ICI.005 de la Superintendencia de Compaiiias, en su
Capitulo V “Del informe de Peritos”, Articulo 11; a continuacion, se presenta el siguiente estudio
de tasacion.

2. BIEN TASADO

El presente informe de tasacion se refiere a un inmueble, ubicado en el Barrio Cafaro, sector
Barabdn, y corresponde a un lote de terreno rural baldio.

3. UBICACION POLITICA - ADMINISTRATIVA

Provincia: Azuay.
Canton: Cuenca.
Parroquia: San Joaquin.
Sector: Barabodn.
Direccion: Cafaro

Codigo Cat.: 630220652
Clasificacion de la zona: Rural.

Plano de ubicacion general:
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Plano de ubicacion especifica:
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Coordenadas de ubicacién general del lote (WGS84 UTM):

Latitud: 2°53°30.1°S
Longitud: 79°4°34.75°0

4. LINDEROS Y AREAS

4.1, Linderos generales del solar, segin escrituras.
Cabecera: En una extension de 15 metros con propiedades de Angel Tenesaca
Pie: En 15 metros con tierras de Manuel Guerrero, camino publico; Acequia el medio.

Un costado:  Con tierras de Paula Juela en 60 metros.
Otro costado: Con propiedades de Herederos de Manuel Saraguro en 60 metros.

Area: Noindica.
4.2, Linderos generales del solar, segiin plano de implantacion del terreno.

Norte: Con camino vecinal en 11.40 m; con Draule Rufino Carchipulla Loja en 37.00 m.

Sur: Con Raul Olmedo Morocho Ashqui en 53.80 m.

Este: Con Martha Isabel Bacuilima Saraguro y Maria Transito Huerta Huerta en 15.20 m;
con Draule Rufino Carchipulla Loja en 11.10 m.

Oeste: Con Maria Margarita Huerta Huerta y Maria Transito Huerta Huerta en 26.20 m.
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Area: 914.82 m2
a. Es importante mencionar que en la inspeccidén no se pudo verificar la ubicacién real y la
existencia del inmueble, debido a que no fue posible el acceso al mismo por exidtir cercas y
propiedades privadas que atravezaba el camino peatonal. Para la valoracidén se consideran
las dimensiones tomadas del Geoportal del GAD de Cuenca.
5. INFRAESTRUCTURA URBANA Y ACCESOS
El sector en el cual se ubica el inmueble cuenta con:
a. Agua de riego, energia eléctrica.
b. Las vias de acceso son de tipo herradura, en malas condiciones.
c. La principal via de acceso al sector es la Via Barabdn - Soldados.
d. Servicio de transporte publico a 2km por la via a Soldados.
6. EQUIPAMIENTO URBANO

El inmueble en estudio posee una mala ubicacidn en un sector rural del cantdén Cuenca. El sector
es de dificil acceso e identificacion.

a. Equipamiento Comercial: Ninguno.

b. Transporte: Por las vias aledafias a 2km. El acceso se dificulta en la noche.
c. Centros educativos: publicos.

d. Centros de Salud: En San Joaquin.

e. Areas Recreativas: Cuenca Tennis y Golf Club.

7. ORDENANZAS MUNICIPALES

No se cuenta con la normativa de uso de suelo del sector, de lo observado en sitio es de uso
residencial principalmente.

8. DESCRIPCION DEL BIEN

8.1. Terreno

Forma: Irregular
Topografia: Inclinada
Localizacion: Interior
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Area: 914.83 m2.
8.2. Utilizacion actual

No se pudo observar.

8.3. Esquema planimétrico del inmueble

Camino vecinal

1.1

Draule Rufino Carchipulla Loja
37

Maria Transito
Huerta Huerta

——— e —

15.2

Marthalsabel
Bacuilima Saraguro

53.8
Raul Olmedo Morocho Ashqui

9. TASACION

El objetivo principal del presente estudio de tasacion es la obtencion del Valor Comercial o
de Mercado del inmueble en estudio.

Para la obtencion del valor mencionado se empleara la siguiente metodologia.
9.1. Analisis comparativo de mercado para obtener el valor del terreno

Se basa en los valores actuales de bienes inmuebles similares que se han y se estan
comercializando, tomando en cuenta los aspectos de oferta y demanda al interior del mercado

inmobiliario.
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9.1.1. Analisis de mercado

El inmueble tiene los siguientes parametros:

a. La propiedad posee una regular ubicacidn en relacion a su uso.

b. Posee toda la infraestructura y servicios basicos necesarios.

c. Elinmueble se encuentra en una zona urbana que se caracteriza por ser de uso residencial.

d. Las vias que facilitan el acceso al sector donde se encuentra el inmueble en estudio se
encuentran en buen estado.

e. Debido a su ubicacidn, su plusvalia es moderada de acuerdo a la zona; por su tamafo y su
uso especifico, tiene demanda moderada en el mercado.

9.1.2. Valores referenciales

AREA
CONCEPTO DIRECCION TERRENO | VALOR ($/m?2) OBSERVACION
(m2)
Casa en venta Caparo, acceso 350.00 23.00 | Inf. Luis Tenemea
vehicular
Terreno en venta Car_maro, acceso 2,200.00 25.00 | Inf. Julio Tacuri
vehicular
Cafiaro, acceso
Terreno en venta vehicular, inclinado, 400.00 25.00 | Inf. 098-9448547
irregular
PROMEDIO ARITMETICO: $ 24.33

Fuente: Investigacion de campo.

De las referencias obtenidas del estudio de mercado realizado en el entorno del inmueble en
analisis, se puede deducir que en el sector los terrenos se comercializan en un rango que fluctia
entre los US$ 23.00 hasta US$ 25.00 por cada m?, variacion que depende de su tamaio,
ubicacion y forma.

9.1.3. Aplicacion del método comparativo de mercado

Como se indica anteriormente, se realizd un sondeo en la zona y sectores similares tomando
muestras representativas, a las cuales se les aplico factores de homogenizacion, con el objeto
de adaptar las caracteristicas de las muestras obtenidas a las caracteristicas propias del bien en
estudio, de esta manera los factores que principalmente influyen en este caso son:

Factor Tamaiio: Area del terreno a tasar con relacion a las muestras investigadas.
Factor Proporcion:  Relacion entre su frente y fondo.
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Factor Topografia: Calidad de suelo y grado de pendiente (positivas o negativas) con
relacion al plano horizontal.

Factor Forma: Por la geometria del terreno.

Factor Ubicacion: Ubicacion del terreno con respecto a la via y equipamiento.

Realizados los calculos respectivos se obtiene el valor de US$ 10.78 cada m? de terreno.
10. VALOR DE REALIZACION

Dadas sus caracteristicas actuales y ubicacion se estima una venta a largo plazo. Para obtener
un precio mas atractivo hacia el campo inmobiliario y obtener una venta a corto plazo se
recomienda aplicar un descuento de hasta el 15% del Valor Comercial.

11. OBSERVACIONES

a. No fue posible el ingreso al terreno, por existir cercas y propiedades privadas en el trayecto
del camino peatonal de acceso, por lo que la informacidn se obtuvo del Geoportal del GAD
de Cuenca.

b. Es importante sefialar que tanto en la ficha catastral, como en la foto aérea no constan ni se
ven edificaciones emplazadas sobre el lote.
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12. CUADRO RESUMEN DE TASACION

EXPRESADO EN DOLARES
CONCEPTO U |CANTIDAD|  VALOR DE
VALOR TOTAL
UNITARIO
Terreno
Lote m2| 914.83 10.78 9,861.87
VALOR COMERCIAL: | | 9,861.87
NUEVE MIL OCHOCIENTOS SESENTA Y UN DOLARES, 87/100
VALOR DE REALIZACION: | | 8,382.59
OCHO MIL TRESCIENTOS OCHENTA Y DOS DOLARES, 59/100

Declaramos que:

1. El avallio practicado es veraz y técnicamente realizado.
2. No hemos ocultado ningln tipo de informacion que pudiese afectar el valor del bien tasado.
3. Nuestra remuneracion no tiene nada que ver con el resultado del avaltio.

Fecha de tasacion: 15 de julio de 2022

Firma de Responsabilidad

EI Firmado el ectroni camente por:

. BRUNO GUI LLERMD

Republica del Ecuador
Superintendencia de Compaiiias
Registro Nacional de Peritos
# SC. RNP - No. 005
Resolucion No. 00. Q. ICI. 005
10 de octubre del 2000

Nota: Derechos Reservados, prohibida su reproduccion parcial o total sin la autorizacion expresa del
contratante.
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