INFORME DE TASACION COMERCIAL

-
Folio TINSA 26050000922 | l I I S a

® RESUMEN DE LA TASACION

Fachada principal Tipo de inmueble: Casa

Institucién Financiera: CLIENTE PARTICULAR

Propietario: Ruiz Vidal Olger Vitaliano

solicitante: CORPORACION NACIONAL DE FINANZAS POPULARES Y

’ SOLIDARIAS
RUC: 1768168480001
Direccién: Calle Cueva de los Tayos - y Calle sin nombre
Cuerpo de terreno conocido como Segundo, ubicado en
Direccién segun escrituras: el sector La Compafiia del sector rustico antes, hoy
urbano de la parroquia Sinincay de este cantén.
Numero
Manzana: S/D Lote: S/D de S/D
predio:

Objeto del avalto: Valor Justo de Mercado

Propésito del avalto: Avalto

Fecha de inspeccién: 12-06-2026

Edad del inmueble: 26 Afios

Material de construccién: Hormigén armado

Estado de conservacion: Regular

Coordenadas UTM
Este: 723035.17 m Norte: 9683927.19 m Zona: 17M
= RESUMEN DE VALORACION
Area de terreno 4.928,46 m? Area construida 214,60 m?
METODO FiSICO, COSTOS O REPOSICION AREA VALOR UNITARIO PRECIO TOTAL

Terreno 4.928,46 m? $37,29 $183.763,04
Edificaciones 214,60 m? $243,60 $52.276,56
Obras complementarias 229,00 m? $48,80 $11.175,75
Valor de COSTOS (o Reposicién) $247.215,35
Valor / m? construccion $1.151,98
Valor catastral $287.003,76

En Délares Americanos (USD)

El VALOR COMERCIAL ESTIMADO

para el inmueble motivo del $247.215,35 para el inmueble motivo del $197.772,28

presente avalto, es de: presente avaluo, es de:

DOSCIENTOS CUARENTA Y SIETE MIL DOSCIENTOS QUINCE DOLARES CON CIENTO NOVENTA'Y SIETE MIL SETECIENTOS SETENTA Y DOS DOLARES CON
35/100. 28/100.

Documento firmado por

El VALOR DE REALIZACION

TASACIONESTINSA ECUADOR S.A. Arq. Tatiana Mireya Paez Iturralde Arg. Denisse Amelia Pinanjota Pacheco
Joana Patricia Segarra Velez Perito Valuador Visador
Registro S.B.S: PA-2009-1109 Registro S.B.S: PVC-2018-1920 Cédula: 1724551070
23/06/2026 08:07:55 Cédula: 0103873998 22/06/2026 18:37:10

23/06/2026 08:19:36
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= 1) MEMORIA DESCRIPTIVA ® 2) LOCALIZACION
Institucién Financiera: CLIENTE PARTICULAR Pais: ECUADOR
Solicitante: \C(ZE)PL%TAAR(I:EN IO PEE (ANANEZS [PRIUIARES Direccién: Calle Cueva de los Tayos - y Calle sin nombre
# de inmueble /
RUC: 1768168480001 Nomenclatura: -
Teléfono: 0992432939 Manzana: S/D
Tipo persona: Juridica Lote: S/D
Representante legal: Mosquera Alcocer Hector Vinicio Numero de predio: S/D
Propietario: Ruiz Vidal Olger Vitaliano Provincia: Azuay
Fecha de asignacion: 12-05-2026 Cantén: Cuenca
Fecha de inspeccion: 12-06-2026 Ciudad: CUENCA
Fecha de entrega del informe: 22-06-2026 Ciudadela: S/D
Fecha de avaltio anterior: N/A Parroquia: Hermano Miguel
Tipo de inmueble: Casa Sector: Mayancela
Propdsito del avalto: Avalto Barrio: S/D
Objeto del avalto: Valor Justo de Mercado Zona municipal: S/D
Tipo de crédito: Credito hipotecario / Metodologia empleada: Método de Costos (Reposicion)
Tipo de propiedad: Privada 2.1 Coordenadas UTM
Ndmero de solicitud: S/D Este: 723035.17 m Norte: 9683927.19 m Zona: 17M

1.1 Descripcion general del inmueble

Se trata de lote de terreno de forma irregular, topografia plana y ubicacién esquinera en donde se implantan tres edificaciones que se encuentran
abandonadas con un estado de conservacién regular, la primera es una vivienda de mas de cien afios de antigliedad. La segunda se trata de una edificaciéon
destinada a vivienda de dos niveles con una antigliedad de 26 afios y una tercera en avance de obra . El terreno se encuentra dividido por la calle Cueva de los
Tayos.

= 3) DOCUMENTACION LEGAL

3.1 Escritura

Escritura: Embargo JC-CONAFIPS-002-14-FP Fecha de inscripcion: 21-03-2019

Fecha escritura: 25-02-2019 Numero de registro de la propiedad: N° 50 del Registro de Embargos
Juzgado de Coactivas de la Corporacién Numero de clave catastral: 1410028014000

Notaria: Nacional de Finanzas Populares y Solidarias
(CONAFIPS)

3.2 Situacién legal

Otorgante: Olger Vitaliano Ruiz

A favor de: Corporacién Nacional de Finanzas Populares y Solidarias (CONAFIPS)

1. Titularidad y Adquisicién: El bien pertenece a los cényuges Olger Vitaliano Ruiz Vidal y Adriana del Rocio Prado Ochoa, quienes lo adquirieron por
compraventa el 18 de octubre de 2010 a la sefiora Olga Azucena Vidal Cedillo. 2. Gravdmenes y Limitaciones al Dominio: El inmueble presenta restricciones que
impiden cualquier transferencia o uso como garantia: - Hipotecas y Prohibiciones: Existe una hipoteca abierta a favor de la Cooperativa de Ahorro y Crédito
Coopera Ltda. (actualmente con derechos cedidos a CONAFIPS) desde el afio 2011. Se registran prohibiciones de enajenar ratificadas en 2014 y 2015 vinculadas
a procesos coactivos. - Embargo Vigente: Es la restriccion mas grave. El 21 de marzo de 2019 se inscribié un embargo decretado por el Juzgado de Coactivas de
la Corporacién Nacional de Finanzas Populares y Solidarias (CONAFIPS) dentro del proceso coactivo No. JC-CONAFIPS-002-14-FP. 3. Litigios Judiciales Activos: El
predio se encuentra en disputa legal mediante dos demandas inscritas: - Nulidad de Contrato: Juicio No. 852-12 interpuesto por Blanca Rosario Bernal
Campoverde en 2012, que busca anular el titulo de propiedad de los actuales duefios. - Prescripciéon Adquisitiva Extraordinaria de Dominio: Juicio No. 443-2014
interpuesto por Etelvina Cedillo Aucapifia. Esto implica que un tercero reclama la propiedad total o parcial del bien alegando posesién prolongada.

3.3 Documentacién proporcionada

Pago predial, Solicitud de Avaltio, Informe Anterior, Certificado registro de la propiedad, Escritura

= 4) REGULACION URBANA Y ORDENANZAS VIGENTES

Zona: PIT: E-3 Lote minimo: 30,00 m?
Zonificacién: S/D Frente minimo: 12,00 m
Cos: S/D Retiro frontal: 5,00 m

Cos Pb: S/D Retiro lateral: 3,00m
Altura: 6,00 m Retiro posterior: 3,00m

Uso de suelo: Vivienda Actividad econémica: Habitacional
Numero de pisos: 1
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m 5) CARACTERISTICAS DEL SECTOR Y EL ENTORNO

5.1 Descripcion general del entorno (tipo de comunicacién vial, importancia de vias, proximidad e intensidad del flujo vehicular)

El terreno se ubica al noreste de la ciudad de Cuenca, en el sector La Compafiia de la parroquia Sinincay. El acceso al bien se realiza por la calle Cueva de los
Tayos, la cual es de tierra (estado regular de conservacién). Por otro lado, el transporte publico transita por la via principal del sector La Compafiia, que se
encuentra asfaltada y en buen estado de mantenimiento. En este sector, el uso del suelo se divide entre la actividad agricola y la residencial, orientada a un
estrato socioeconémico medio-bajo.

5.2 Calidad de las construcciones

Se pueden observar viviendas de hasta dos niveles, siendo el material predominante el hormigén, con acabos de gama media.

5.3 Caracteristicas del sector y el entorno

Uso predominante: Vivienda Nivel de consolidacion: 30%
Desarrollo: Baja Altura edificacién: 6m
Nivel socioeconémico: Baja Velocidad de cambio: Nula
Calificacién de la plusvalia: Baja Estado de conservacién: Regular
Seguridad del sector: Baja Poblacién: Media
Densidad poblacional: Baja Intensidad de Cons. Per: Baja
Demanda interés: Baja Tipo de zona: Rural
Tipo de construccion Vel Uik NUmero de niveles en la zona: 2
predominante:

5.4 Riesgos naturales
Existencia de riesgo en el ambiente: No Existencia de riesgo en el terreno: No
Existencia de riesgo en la via colindante: No Existencia de riesgo en el inmueble: No

5.5 Notas de riesgos naturales

Ninguno aparente

5.6 Equipamiento del entorno

EQUIPAMIENTO DISPONE DISTANCIA APROXIMADA EQUIPAMIENTO DISPONE DISTANCIA APROXIMADA
Comercial Existe 800 m Transporte Publico Existe 700 m
Entidades bancarias No existe S/D Zonas recreativas No existe S/D
Cuerpo de bomberos No existe S/D Centros educativos No existe S/D
Estacionamiento Existe om Centros medicos No existe S/D
Ares verdes Existe 100 m S/D S/D

5.7 Descripcién de los servicios basicos del entorno

En el sector existen todos los servicios basicos tales como: agua potable, alcantarillado, red telefénica y electricidad.

5.8 Ventajas del inmueble

El terreno se encuentra ubicado en un sector en proceso de consolidacién.

5.9 Vulnerabilidades del inmueble

No existe la presencia de equipamiento importante urbano cercano al inmueble.

5.10 Vias principales de comunicacién
NOMBRE MATERIAL
Calle Cueva de los Tayos Tierra

Via a La Compafiia Asfaltada
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5.11 Infraestructura de servicio urbano del entorno
INFRAESTRUCTURA DISTANCIA

ALUMBRADO PUBLICO

RECOLECCION DE BASURA

TV CABLE

GAS CENTRALIZADO

Transporte Publico

REDES TELEFONICAS

ACERAS

BORDILLOS

ALCANTARILLADO

AGUA POTABLE

VIAS PUBLICAS

ENERGIA ELECTRICA

5.12 Caracteristicas urbanas del entorno

Om

Om

Om

Om

Om

Om

Om

Om

Om

Om

Om

Om

Buena

Buena

S/D

S/D

Buena

Buena

S/D

S/D

Buena

Buena

Buena

Buena

CALIDAD

Bueno

Bueno

N/A

N/A

Bueno

Bueno

No tiene

No tiene

Bueno

Bueno

Bueno

Bueno

El sector de cardcter rural que se caracteriza por la presencia de construcciones de hormigén armado con acabados de gama media.

m 6) CARACTERISTICAS DEL INMUEBLE
6.1 Terreno

Forma:
Topografia:
Ubicacién:
6.2 Caracteristicas panoramicas

Vista al paisaje rural.

Irregular

Inclinada

Esquinero

Estado de terreno:

Proporcién terreno:

6.3 Consideraciones adicionales (calidad subsuelo, relacién con uso del suelo, afectaciones, invasiones, nivel de aguas freaticas)

lnse

ESTADO DE CONSERVACION

Construido

1a13

En el IPRUS informativo se sefialan restricciones por margen de protecciéon de rio, dreas sensibles por pendientes sin aptitud fisica y proteccién por
susceptibilidad alta a fenémenos de remocién de masas FMR. Se recomienda solicitar IPRUS actualizado.

6.4 Edificacion

Tipo de construccion: Hormigén

Tipo de implantacién: Aislada
Caracteristicas de la propiedad: En construccion
Uso actual: Vivienda

Material de construccion: Hormigdén armado

Afio de construccién: 2000

Vida util: 60 Afios

Vida util remanente: 34 Afios

Unidad de vivienda: Unifamiliar
6.5 Caracteristicas del bien

Propiedad Horizontal: No

Permisos de construccién: Sin datos

Brinda condiciones de habitabilidad: No

Porcentaje de vivienda: 100%

Estado de mantenimiento: Regular
Estado de conservacién: Regular
;Corresponde al primer uso?: No
Numero de pisos: 2

Bien declarado como patrimonio cultural: No
Servidumbres: No
Edad del inmueble: 26 Afios
Unidades susceptibles de renta: 1
Planos aprobados: Sin datos
Condicién legal de la construccién: S/D
Porcentaje de avance de obra: 100%
Porcentaje de comercio: 0%

Of. Principal: Av. Diego de Almagro E8-06 y Pedro Ponce Carrasco. (02)3909041 - (02)3909042
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= 7) LINDEROS

7.1 Linderos - Area edificable de terreno sin restricciones

TOMADA EN SITIO

ORIENTACION REFERENCIA

Norte Con Rio Compafiia

Sur Con propiedad privada, clave catastral:
1410032022000

Este Con propiedad privada, clave catastral:
1410028035000

A Con propiedad privada, clave catastral:
1410028110000, y calle sin nombre

Area

Area Area margen de proteccién de Rio de la Compafia
Areas sensibles por pendientes sin aptitud fisica y

Area Proteccién por susceptibilidad alta a fenomenos de
remocién de masas FMR

Area Area edificable de terreno sin restricciones

Area Area (til (drea con restricciones+area edificable)

7.2 Nota sobre linderos y areas

MEDIDA
27,92m

20.47 m

32,59 m; 26.55 m; 16.36
m; 24.23 m; 26.67 m;
29,51m; 20,56m; 61,12m
m

25,88m; 72,69m;
19,90m; 69,96m m

4928.46 m?

592,47

614,44

3721,55

4928.46

SEGUN DOCUMENTACION

REFERENCIA

Con el rio La Compafifa en 31,37 metros rumbo N73
grados 11°E

Antes con Andrés Aucapifia hoy herederos, canal de
riego al medio en 20 metros rumbo N71 grados 33'W
Con terrenos de Aurelio Bernal Campos en 43,32
metros rumbo S35 grados 51'W, con calle S/N en
11,36 metros rumbo S35 grados 51'W; con Aurelio
Bernal Campos en 25,68 metros rumbo S35 grados
51'W, en 16 metros rumbo S71 grados 33'E, en 23,70
metros rumbo S21 grados 58'W, en 25,80 metros
rumbo N79 grados 16'W, en 36,94 metros rumbo S42
grados 55'W, con calle S/N en 20,01 metros rumbo
S42 grados 55'W, con Aurelio Bernal Campos en
49,81 metros rumbo S42 grados 55'W

Con propiedades de Balnca Rosa Cedillo Aucapifia,
hoy canal de riego al medio en 58,87 metros rumbo
N40 grados 55°N, canal de riego con calle S/N en
20,05 metros rumbo N40 grados 55°E, con calle S/N
en 77,28 metros rumbo N40 grados 55'E; con calle
S/N en 17,78 metros rumbo N39 grados 26'E; con
Blanca Rosa Cedillo Aucapifia en 29,21 metros rumbo
N37 grados 54'E

lnse

MEDIDA
31.37m

20m

43.32m; 11.36 m; 25.68
m; 16 m; 23.70 m; 25.80
m; 36.94 m; 20.01 m;
49.81 mm

58.87 m; 20.05 m; 77.28
m; 17.78 m; 29.21 m m

4741.46 m?

-Ubicacién de la Parroquia: Los titulos y el registro sitlan el inmueble en la parroquia Sinincay, pero el catastro municipal actual lo ubica en la parroquia
Hermano Miguel. -Superficie del Terreno: El Registro de la Propiedad certifica 4.741,46 m?, mientras que el Informe Predial municipal (noviembre del 2025)
registra 4.928,45 m?, similar a lo observado en sitio. -El inmueble presenta dos restricciones municipales que limitan su area Util: en el lindero norte, un area de
margen de proteccién para el Rio La Compafiia de 592.47 m2.; y en el lindero sur, un drea de $614.44m2 afectada por alt...

Ver anexo >
= 8) TERRENO
5 i i AREA SEGUN
DESCRIPCION AREA DE TERRENO AREA TOMADA EN SITIO DOCUMENTACION
Area edificable de terreno sin restricciones 3.721,55 m? 3.721,55 m? Sin datos
Area por margen de proteccién de Rio La Compafiia 592,47 m? 592,47 m? Sin datos
Area de.R_e.strlcmones: Are’as sensibles por p’endlentes sin aptitud fisica y Proteccién por 614,44 m? 614,44 m? Sin datos
susceptibilidad alta a fenémenos de remocién de masas FMR
4928,46 4928,46 000
m 9) EDIFICACIONES
5 i AREA TOMADA EN AREA SEGUN 5 -
DESCRIPCION AREA CUBIERTA SITIO DOCUMENTACION ALICUOTA MATERIAL PREDOMINANTE EDAD (ANOS) ESTADO DE CONSERVACION
Vlvienda de dos niveles 214,60 m? 214,60 m? Sin datos N/A Hormigdén armado 26 Regular
o | Jugom  214eom ogom
= 10) OBRAS COMPLEMENTARIAS
5 5 < ESTADO DE, < 5
DESCRIPCION AREA MATERIAL PREDOMINANTE EDAD (ANOS)  ALICUOTA CONSERVACION OBTENCION DEL AREA
Patio con piso de ceramica 156,00 m? Otros 26 Sin datos Regular En sitio
Patio con piso de hormigén 73,00 m? Otros 26 Sin datos Regular En sitio
TOTAL 229,00 m?
= 11) OBRAS FIJAS ADICIONALES
< & ESTADO DE, OBTENCION
DESCRIPCION CANTIDAD UNIDAD MATERIAL PREDOMINANTE EDAD (ANOS) CONSERVACION DEL AREA
Cerramiento h=3.00 m 28,00 Ml Hormigén armado 26 Regular En sitio
Cerramiento Tubo y malla 170,00 Ml Hormigén armado 26 Regular En sitio

= 12) OBSERVACIONES ADICIONALES SOBRE EL ESTADO DE LAS EDIFICACIONES:

-Vivienda de dos niveles en estado de abandono, regular estado de conservacién y mantenimiento. -Vivienda de adobe, seguin informacién proporcionada en
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sitio, cuenta con mas de 100 afios de antigiedad y con evidencia de incendio. -Construccién en avance de obra, estructura de hormigén y mamposteria de
ladrillo en condiciones de abandono. -Se realizara la descripcién de caracteristicas constructivas y acabados solamente de la vivienda de dos niveles, ya que las
otras dos viviendas no se encuentran en un estado bueno para tomarlas en cuenta.

Of. Principal: Av. Diego de Almagro E8-06 y Pedro Ponce Carrasco. (02)3909041 - (02)3909042
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13.1 Vilvienda de dos niveles

13) DISTRIBUCION FUNCIONAL

lnse

Planta baja: drea social (sala), cocina - comedor, un dormitorio y un bafio social.. Planta alta: sala de estar, tres dormitorios y bafio completo (no se pudo
acceder por el estado de abandono).

14.1 Estructura

ESTRUCTURA
CIMENTACION

MAMPOSTERIA / MUROS /PAREDES
PISOS / ENTREPISOS
CUBIERTA / TECHOS

ESCALERAS

CERRAMIENTOS

AZOTEAS

MATERIAL / TIPO
Hormigén armado
Hormigén armado
Ladrillo
Hormigén armado
Est. madera, metalica y eternit

Hormigén armado

Muro de piedra, perfil metalico, tubo
y malla

N/A

14.3 Revestimientos, Acabados e Interiores

PISOS

APLANADOS
ESCALERAS

PINTURA

PAREDES INTERIORES
PAREDES EXTERIORES
TUMBADO
PASAMANOS

RECUBRIMIENTOS ESPECIALES

14.5 Carpinteria

PUERTA PRINCIPAL / INGRESO
PUERTAS INTERIORES
PUERTAS EXTERIORES
CLOSETS / GUARDAROPA
MUEBLES COCINA
MUEBLES BANO
MESONES COCINA
MESONES BANO
CERRAJERIA

VENTANAS

PUERTA PARQUEADERO
OTROS

PLAFONES

MATERIAL / TIPO
Hormigén, cerdmica y madera
Enlucido
Hormigén, madera
Caucho
Ladrillo, enlucido, pintura y cerdmica
Ladrillo, enlucido, pintura
Estuco
Aluminio

N/A

MATERIAL / TIPO
Metdlica
Madera
Madera
Madera
Madera
No tiene
Hormigén y cerdmica
No tiene
N/A
Aluminio y vidrio
Est. metélica
N/A

N/A

14) CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS Y ACABADOS

ESTADO
Bueno
Bueno
Bueno
Regular
Regular
Regular
Regular

N/A

ESTADO
Regular
Regular
Regular
Regular
Regular
Regular
Regular
Regular

N/A

ESTADO
Regular
Regular
Regular
Regular
Regular
N/A
Regular
Bueno
N/A
Regular
Regular
N/A

N/A

14.2 Instalaciones Eléctricas

INSTALACION
PIEZAS ELECTRICAS
CANALIZACION
LUMINARIAS

ACCESORIOS

MATERIAL / TIPO
Empotradas
Empotradas
Politubo
Incandecentes

Plastica

14.4 Instalaciones Sanitarias e Hidraulicas

INSTALACION

TUBERIA

PIEZAS SANITARIAS
SANITARIOS

GRIFERIAS

INSTALACION PARA LAVADORA
LAVADEROS

AGUA POTABLE

14.6 Otros

PINTURA INTERIOR
PINTURA EXTERIOR
REVESTIMIENTOS
TELEFONICAS / CABLE

GAS

REJAS / HERRERIA
REVESTIMIENTOS EXTERIORES
INSTALACIONES ESPECIALES
OBRAS COMPLEMENTARIAS
ELEMENTOS ACCESORIOS

OTROS

MATERIAL / TIPO

Empotradas
Empotradas
PVC

EDESA
EDESA

No

S

PVC

MATERIAL / TIPO
Caucho
Caucho
N/A
N/A
Empotradas
Perfil metélico
N/A
N/A
N/A
N/A

N/A

Of. Principal: Av. Diego de Almagro E8-06 y Pedro Ponce Carrasco. (02)3909041 - (02)3909042

ESTADO
Bueno
Bueno
Bueno
Regular

Bueno

ESTADO
Bueno
Bueno
Regular
Regular
Regular
Regular
Bueno

Bueno

ESTADO
Regular
Regular
N/A
N/A
Regular
Regular
N/A
N/A
N/A
N/A

N/A
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® 15) METODO FiSICO, COSTOS O REPOSICION

funcionalidad semejante a aquél que se valora.

lnse

Este enfoque establece que el valor de un bien es comparable al costo de reposiciéon o reproduccién de uno nuevo igualmente deseable y con utilidad o

Nota: ** Se ha considerado los respectivos porcentajes ubicados en el informe; puesto que los mismos han sido verificados al momento de la elaboracién del
informe; por tanto su periodo de exposicién es a la fecha de la actual.

15.1 Investigacion de terrenos

# DIRECCION

Sector Playitas Mayancela Hermano Miguel,

! Cuenca, Azuay similar
Sector barrio La Alborada Llacao, Cuenca, .

2 Similar
Azuay
Sector Praderas Bemani Hermano Miguel, -

3 Similar

Cuenca, Azuay

15.2 Método Residual

# PRECIO DE TERRENO CONSTRUCCION
INMUEBLE m? Mm?

1 $78.000,00 1.567,00 0.00

2 $168.000,00 4.700,00 0.00

3 $380.000,00 10.000,00 0.00

15.3 Homologacién de los valores

RELACION EDAD PISOS

0 S/D N/A
0 S/D N/A
0 S/D N/A

VALOR UNIT. REP. NUEVO
($/M?)

$0,00
$0,00

$0,00

ESTADO DE,
CONSERVACION

g FECHA DE

TELEFONO INGRESO
S/D 17-06-2026
S/D 17-06-2026
S/D 18-06-2026

A VALOR

DEPRECIACION UNITARIO

0 $0,00

0 $0,00

0 $0,00

FUENTE IN

FORMACION

https://www.icasas.ec/propiedad/c333-
9e60-1995378-1f955e14531b-7c2b
https://www.fazwaz.com.ec/propiedad-e-
Inmueble-venta/terreno-parcela-en-venta-

en-llacao-az

uay-u4105175

https://www.icasas.ec/propiedad/3275-

838f-1985c4a-b

VALOR DE LA
CONSTRUCCION

$0,00
$0,00

$0,00

1fabe274ffd-7c8b

VALOR DE
TERRENO

$78.000,00
$168.000,00

$380.000,00

Los factores usados son: Factor frente (FFr), Factor forma (FFo), Factor drea (FAr), Factor topografia (FTo), Factor servicios basicos (FSe), Factor infraestructura
(FIn), Factor ubicaciéon (FUb), Negociacion (Neg.) y Factor resultante (FRe).

# PRECIO DE TERRENO AREA M? FFR FFO

1 $78.000,00 1.567,00 1,00 1,00

2 $168.000,00 4.700,00 1,05 1,00

3 $380.000,00  10.000,00 1,00 1,00
SUJETO 4.928,46 m?

15.4 Plano de ubicacién y comparables

LD BOUDD Y DULED

®

Hermano Miguel

Of. Principal: Av. Diego de Almagro E8-06 y Pedro Ponce Carrasco. (02)3909041 - (02)3909042

FACTORES DE HOMOLOGACION

FAR FTO FSE
0,94 1,00 1,00
1,00 1,00 1,10
1,04 1,00 1,00
>
@

W%ﬁ

Rica

FIN FUB NEG. FRE PRECIO UNITARIO
1,05 1,05 90% 0,93 $49,78
1,10 1,05 93% 1,24 $35,74
1,10 1,10 90% 113 $38,00
PROMEDIO $41,17
urte
Fas|

VALOR UNITARIO
RESULTANTE

$46,43
$44,35

$43,04

$45,00
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lnse

15.5 Estadistica

$50.00 PRECIO VALOR UNITARIO
UNITARIO RESULTANTE
MiNIMO $35,74 $43,04
$45.00
MEDIA $41,17 $44,61
i MAXIMO $49,78 $46,43
$40.00 DESVIACION 5616 5140
ESTANDAR g i
635,00 DISPERCION $14,95 $3,13

1 2 3

Media valor unitario $/m? mmmmm Valor unitario

homologado $/m?

mm mm Media valor unitario
homologado $/m?

Valor unitario $/m?

15.6 Calculo del valor del terreno (VT)

A i VALOR FACTOR DE VALOR UNITARIO
DESCRIPCION AREA UNITARIO AJUSTE MOTIVO DE FACTOR RESULTANTE VALOR TERRENO

Area edificable de terreno sin 3.721,55 m? $45,00 1,00 Sin afecciones $45,00 $167.469,75
restricciones
£iE (8T RETEEN Gl (eiEEdtin Gl2 592,47 m? $45,00 0,30 Margen de proteccin $13,50 $7.998,35
Rio La Compafiia
Area de Restricciones: Areas
sensibles por pendientes sin
aptitud fisica y Proteccién por 614,44 m? $45,00 0,30 afectacion por pendientes $13,50 $8.294,94
susceptibilidad alta a fenémenos
de remocién de masas FMR

SUBTOTAL 4.928,46 m? $37,29 $183.763,04

15.7 Calculo del valor de las edificaciones (VE)
VALOR UNITARIO DE

15.11 Nota

Referencia 2 ubicadas en sector con similares caracteristicas y tamafios de terreno similar al lote en estudio

Of. Principal: Av. Diego de Almagro E8-06 y Pedro Ponce Carrasco. (02)3909041 - (02)3909042

DESCRIPCION AREA CUBIERTA EDIFICA(gI/(“)nlll)NUEVO VALOR DE REPOSICION NUEVO FACTOR DE DEPRECIACION VALOR DE EDIFICACIONES
Vlvienda de dos niveles 214,60 m? $580,00 $124.468,00 0,42 $52.276,56
214,60 m? $243,60 $52.276,56
15.8 Obras complementarias (VOC)
DESCRIPCION AREA EDIFICACION NUEVO (s/m?)  VALORDEREPOSICIONNUEVO  pfilAflGN  eDIFICACIONES
Patio con piso de ceramica 156,00 m? $45,00 $7.020,00 0,45 $3.159,00
Patio con piso de hormigén 73,00 m? $35,00 $2.555,00 0,45 $1.149,75
229,00 m? $9.575,00 $4.308,75
15.9 Obras fijas adicionales (VOA)
DESCRIPCION CANTIDAD  UNIDAD O el ARIOIDE VALOR DE REPOSICION NUEVO [ FACTORDE O
Cerramiento h=3.00 m 28,00 $120,00 $3.360,00 0,45 $1.512,00
Cerramiento Tubo y malla 170,00 $70,00 $11.900,00 0,45 $5.355,00
$6.867,00 $6.867,00
15.10 Valor total
VALOR TOTAL DEL PREDIO (VTP = VT+VE+VOC+VOA)) MEDIANTE EL METODO FiSICO, COSTOS O REPOSICION $247.215,35
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® 16) RESUMEN GENERAL TASACION

Mediante los Métodos aplicados en el Capitulo de la presente Tasacién, encontramos los siguientes resultados
16.1 Resultados de los métodos

METODO PORCENTAJE PARA PROMEDIO VALOR TOTAL PREDIO [$ USD] VALOR UNITARIO
A. RESULTADOS DE LOS METODOS DIRECTOS

A1. Valor de costos (o Reposicién) 100% $247.215,35 $557,29
A2. Valor de comparacién (o de Mercado) N/A N/A N/A
B. RESULTADOS DE LOS METODOS INDIRECTOS

B1. Ingresos o capitalizacién (Indirecto) N/A N/A N/A

Para determinar la conclusién del Valor Comercial del inmueble motivo de la presente tasacién, consideramos las siguientes observaciones:

Debido a las caracteristicas propias del inmueble, el Valor Comercial al que se concluye es igual al obtenido mediante:Método de Costos (Reposicion).

16.2 Valor catastral municipal

Avalio municipal 2025: $287.003,76 Afio: 2025

16.3 Desglose del valor comercial

DESCRIPCION PORCENTAJE AREA PRECIO TOTAL VALOR UNITARIO
Terreno 74% 4.928,46 m? $183.763,04 $37,29
Edificacion 26% 443,60 m? $63.452,31 $143,04
Vivienda de Interés Publico o Social 100% 3.777,34 m? $247.215,35 $65,45

™ En Délares Americanos (USD)
EI VALOR COMERCIAL ESTIMADO

para el inmueble motivo del presente avalto, es de: $ 247 . 2 1 5, 3 5

DOSCIENTOS CUARENTA Y SIETE MIL DOSCIENTOS QUINCE DOLARES CON 35/100.

® 17) VALOR DE REALIZACION DEL INMUEBLE

NIVEL DE COMERCIALIZACION % DE LA DEDUCCION IMPORTE VALOR DE REALIZACION

Bajo 20% $49.443,07 $197.772,28

® 18) CONCLUSIONES

La presente valoracién se limita a la inspeccién visual de la parte fisica y evidente del bien; no se puede determinar posible inconvenientes en elementos ocultos
o no especificados por la persona a cargo de indicar el inmueble

Esta Tasacion fue ejecutada y certificada por TASACIONESTINSA ECUADOR S.A. y el Profesional Responsable:

TASACIONESTINSA ECUADOR S.A. Arq. Tatiana Mireya Paez Iturralde Arg. Denisse Amelia Pinanjota Pacheco
Joana Patricia Segarra Velez Perito Valuador Visador
Registro S.B.S: PA-2009-1109 Registro S.B.S: PVC-2018-1920 Cédula: 1724551070
23/06/2026 08:07:55 Cédula: 0103873998 22/06/2026 18:37:10

23/06/2026 08:19:36

Notas: El presente avaliio no tendrd validez si no cuenta con las firmas del Perito Valuador autorizado por TASACIONESTINSA ECUADOR S.A.
Este documento no podra ser utilizado para fines distintos al Proposito del avaltio: Avaltio y Objeto del avaltio: Valor Justo de Mercado

Of. Principal: Av. Diego de Almagro E8-06 y Pedro Ponce Carrasco. (02)3909041 - (02)3909042
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19) OPINION INTEGRAL DE TINSA Y EL TASADOR

La valuacién se ha efectuado con total independencia de criterio, aplicando las normas vigentes de valuacién y tasaciéon de acuerdo a las Normas Generales
para la aplicacién del Cédigo Organico Monetario y Financiero; y normas pertinentes de la Ley de Compafiias y de mas normas que regulan el sector.

Tanto Tinsa como el Tasador NO asumen responsabilidad por la veracidad de la informacién y de los documentos proporcionados por el cliente, ni por los vicios
ocultos que pueda tener el predio materia de la tasacién.

El presente avallo constituye un dictamen de valor para uso exclusivo del propdsito expresado en la cardtula del mismo, por lo tanto carece de validez si es
utilizado para otros fines.

El presente avalliio no constituye un dictamen estructural, de cimentacién o de cualquier otra rama de la ingenieria civil o la arquitectura que no sea la valuacién,
por lo tanto no puede ser utilizado para fines relacionados con esas ramas ni se asume responsabilidad por vicios ocultos u otras caracteristicas del inmueble
gue no puedan ser apreciadas en una visita normal de inspeccién fisica para efectos de avallo. Incluso cuando se aprecien algunas caracteristicas que puedan
constituir anomalias con respecto al estado de conservacién normal -segun la vida Util consumida- de un inmueble o a su estructura, el valuador no asume
mayor responsabilidad que asi indicarlo cuando son detectadas, ya que aunque se presenten estados de conservacién malos o ruinosos, es obligacién del
valuador realizar el avaltio segun los criterios y normas vigentes y aplicables segun el propésito del mismo.

No se realizaron investigaciones, excepto cuando asi se indique en el avallo, con respecto a la existencia de tuberias o almacenamientos de materiales
peligrosos que puedan ser nocivos para la salud de las personas que habitan el inmueble o el estado del mismo, en el bien o en sus cercanias.

Los nombres de solicitante, propietario asi como los nimeros prediales o clave catastral, la ubicacién del inmueble se sefialan segun la informacién
proporcionada por el cliente al momento de solicitar el avalto. Por lo tanto no se asume responsabilidad por errores, omisiones o diferencias con respecto a los
datos registrados por autoridades oficiales, como lo puede ser el registro la propiedad, avaltos y catastros, u otros.

Las superficies utilizadas en el avalto son obtenidas de las fuentes indicadas en el mismo. Cuando se indica segiin medidas, corresponde a una medicion fisica
para efectos de avallo, sin que esto represente un levantamiento exacto, considerando las variantes y habitos de medicién existentes, por lo que su resultado
Unicamente se destina para fines de célculo del avalto.

La edad del inmueble se considera en base a la informacién documental existente como: Permisos de construccién, Escritura de propiedad, Certificado del
Registro de la propiedad, Comprobante del impuesto predial, IRM (Informe de Regulacién Metropolitana), etc. y en su caso se estima en base a lo apreciado
fisicamente.

La informacién y antecedentes de propiedad asentados en el presente Avallo es la contenida en la documentacion oficial proporcionada por el solicitante del
propio Avallo y/o propietario del bien a valuar, la cual asumimos como correcta. Entre ella, podemos mencionar a la escritura de propiedad o documento que
lo identifica legalmente, los planos arquitecténicos y el registro catastral (boleta predial).

La probable existencia de gravdmenes, reservas de dominio, adeudos fiscales o de cualquier otro tipo que pudieran afectar el bien que se valla, que no hayan
sido declarados por el solicitante y/o propietario del mismo, no serdn de nuestra responsabilidad por informacién omitida en la solicitud del avalto.

Quienes intervenimos en el presente Avallo declaramos bajo protesta de decir verdad que no guardamos ningun tipo de relacién o nexo de parentesco o de
negocios con el cliente o propietario del bien que se valta.

En la inspeccién ocular del bien motivo del presente, no es posible detectar todos los defectos ocultos que pudieran existir en la propiedad, por lo que sélo se
consideran los aqui expresados como resultado de la observacion.

El presente Avallo es de USO exclusivo del(os) solicitante(s) para el destino o propésito expresado en el Capitulo |, por lo que no podra ser utilizado para fines
distintos.

La VIGENCIA del presente documento estara determinada por su propdsito o destino y dependera basicamente de la temporalidad que establezca en su caso la
Institucién emisora del Avallo, la Autoridad competente 6 los factores externos que influyen en el Valor Comercial.

La edad considerada en el presente Avallo corresponde a la "aparente" o "estimada" por el Perito Valuador en razén de la observacién directa de los acabados y
estado de conservacién, por lo que no es necesariamente la edad cronolégica precisa del inmueble.

El factor de demérito aplicado para las construcciones en el Enfoque de Costos, incluye tanto la depreciacién por Edad como por el Estado de Conservacion.

Vigencia del avaluo: El valor comercial indicado en este Estudio de Tasacion es el valor razonable de mercado, siempre y cuando las condiciones del mercado y
uso de la propiedad sean similares a las establecidas en este informe de tasacion. Este certificado tiene una validez de 180 dias a partir de la fecha de realizacién
del estudio de tasacion.

Nota:

Of. Principal: Av. Diego de Almagro E8-06 y Pedro Ponce Carrasco. (02)3909041 - (02)3909042



INFORME DE TASACION COMERCIAL

-
Folio TINSA 26050000922 | l I I S a

® 20) REPORTE FOTOGRAFICO

Fachada - Exteriores, patio Entorno - Acceso - Calle Cueva de los Tayos

Entorno - Acceso - Calle Cueva de los Tayos

. i Z

Entorno - Acceso - Calle Cueva de los Tayos

A - # »w/

Entorno - Acceso - Vista desde Calle Cueva de los Tayos
it iRt
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® 20) REPORTE FOTOGRAFICO

Entorno - Acceso - Calle Cueva de los Tayos y Calle S/N Entorno - Acceso - Calle Cueva de los Tayos
- =

Otro - Vivienda dos pisos

A

Otro - Vivienda - P.B Otro - Vivienda - P.B
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® 20) REPORTE FOTOGRAFICO

Cocina - P.B - Vivienda de dos pisos Cocina - P.B - Vivienda de dos pisos

Sala - P.B - Vivienda de dos pisos

Bafio social - P.B - Vivienda de dos pisos
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® 20) REPORTE FOTOGRAFICO

Dormitorio simple - 1 - P.A - Vivienda de dos pisos Dormitorio simple - 2 - P.A - Vivienda de dos pisos

Dormitorio simple - 3 - P.A - Vivienda de dos pisos
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® 20) REPORTE FOTOGRAFICO

Otro - Exteriores - patio de ceramica Otro - Exteriores - patios de ceramica y hormigon
4 il " ‘ .-_

Otro - Casa de adobe abandonado - No se valora
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® 20) REPORTE FOTOGRAFICO

Otro - Casa de adobe abandonado PB (no se valora) _ Otro - Casa de adobe abandonado PB (no se valora)

| ’ . ;:.i-. 2
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® 20) REPORTE FOTOGRAFICO

Otro - Casa de adobe abandonado PB (no se valora) Otro - Exteriores - area verde

Otro - Exteriores - area verde Otro - Construcciéon en avance de obra (Abandonado - No se valo
&) i ‘ il

Otro - Construccion en avance de obra (Abandonado - No se valo Otro - Construccion en avance de obra (Abandonado - No se valo
- I+ - B
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® 20) REPORTE FOTOGRAFICO

Otro - Construccién en avance de obra (Abandonado -
5

e

No se valo Otro - Construccion en avance de obra (Abandonado - No se valo
- o o I ~

Otro - Vista desde lindero sur

Otro - Vista desde lindero sur
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® 20) REPORTE FOTOGRAFICO

Otro - Vista hacia lindero su Otro - Vista hacia lindero sur
C ¥ BN "

Otro - Vista hacia lindero sur
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® 23) PLANO DEL INMUEBLE

/ RESTRICCION
POR PENDIENTE

¥ REMOSION DE

MASAS A=614.44

7

PR, /
ob’ED,qo 2, A /
R E
147003 l'404
022
® 24) DOCUMENTACION ADICIONAL
Escritura
quhlmdﬂl Propiedad del Cantén Cuenca
Cerlificado No. 746206

Aurelio Bernal Campos.
Que, con el nimero 5506 del Registro de Prohibici el diez de septi de dos
mil catorce, se inscrita la Prohibicion disp di Oficio N° JC-

FPT-024-14, de fecha doce de agosto de dos mil catorce, suscrito por el Abogado
Femando Palma Secretario-Abogado del Juzgado de Coactivas de la Corporacion
Nacional de Finanzas Populares y Solidarias. Juzgado Especial de Coactivas
CONAFIPS, que impida al sefior OLGER VITALIANO RUIZ VIDAL con cédula de
ciudadania nimero 0103785150; y, su conyuge ADRIANA DEL ROCIO PRADO
OCHOA. con cédula de ciudadania nimero 0104274923, gravar o enajenar los bienes
inmucbles quc se encuentren inscritos cn ¢l Registro de la Propiedad de Cuenca. La
prohibicion se dispone dentro del Proceso Coactivo No. JC-CONAFIPS-002-14FP.

Que, con el nimero 1379 del Registro de Demandas, el diez y nueve de diciembre de

dos mil catorce, se inscrita la Dy d itada ante la Unidad Judicial

Civil de Cuenca, mediante providencia de fecha veinte de noviembre de dos mil
catorce, dentro del Juicio Ordinario de Prescripcion Adquisitiva Extraordinaria de
Dominio namero 443-2014; propucsto por Etelvina Cedillo Aucapifia cn contra de los
sefiores ADRIANA DEL ROCIO PRADO OCHOA, OLGER VITALIANO RUIZ
VIDAL y Olga Azucena Vidal Cedillo, sobre un bien inmueble, ubicado en el sector
d i La C fiia de la parroqs
OLGER VITALIANO RUIZ VIDAL casado con ADRIANA DEL ROCIO PRADO

OCHOA, por el titulo escriturario antes descrito.

de cste Canton, adquirido por

Que, con el nimero 4018 del Registro de Prohibiciones, el treinta y uno de julio de

dos mil quince, se inscrita la Prohibicion di di Oficio N° JC-
FPT-0385-2015, de fecha veinte y dos de junio de dos mil quince, del Juzgado de

Gestion de Coactivas de la C
Juzgado Especial de Coactiva, que impida a la seflora ADRIANA DEL ROCIO

| de Finanzas Popul y

lnse

/ MARGEN DE
PROTECCION
A=592.4TM2 0"/
7

Escritura

VITALIANO RUIZ VIDAL. con cédula de ciudadania 0103785150, gravar o

los bicnes 1 bles que se encuentren inscritos en el Registro de la
Propicdad de Cuenca. La prohibicion se dispone dentro del Proceso Coactivo N° JC-
CONAFIPS-051.

Que. con el nimero 50 del Registro de Embargos. el veinte y uno de marzo de dos
mil diez y nueve, se encuentra inscrito el Embargo decretado por el Juzgado de
Conctivas_de_la_Corporacion Nacionsl de_Finanzas Popularcs y Solidarias
'CONAFIPS, mediante providencia de fecha veinte y cinco de febrero de dos mil diez
y nueve, dentro del proceso coactivo N° JC-CONAFIPS-002-14-FP, en contra del
seflor OLGER VITALIANO RUIZ VIDAL y su conyuge ADRIANA DEL ROCIO
PRADO OCHOA: gravamen recaido sobre ¢l inmucble adquirido por el titulo

eseriturario antes descrito,

Que. revisados los indices de esta dependencia. son los antes descritos los {nicos
actos registrados a nombre del sefor OLGER VITALIANO RUIZ VIDAL casado
con la sefiora ADRIANA DEL ROCIO PRADO OCHOA, vinculados con el
TITULO DE ADQUISICION, del predio antes descrito que motiva esta certificacion.

Ciinlaul ladura o alteracion invalida este documento.

Fecha y Hora de Certificad: Asicnlos registralg$ verificados a fecha Cuencal 18 de
julio del 2022 11:07:26

Registrador de la Propiedad del Cantén Cuenca (E)

Ruta de Certificacion:

Dig. Ingreso:
Ingreso de Informacion: ' a
Busquedas Certificacionss:

Certificador: i

Fizma: & '
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® 24) DOCUMENTACION ADICIONAL

Escritura Escritura

'p Registro de la Propiedad del Cantén Cuenca
Certificado No, 746206 Registro de la Propiedad del Cantén Cuenca
Certificado No, 746206

en cuarenta y nueve coma ochenta y un metros rumbo s 42°55°W. Teniendo una
superficie de cuatro mil setecientos cuarenta y uno coma cuarenta y seis metros

cuadrados: y. las cdificaciones alli existentes.

Que, con el nimero 4004 del Registro de Hipotecas, el veinte de octubre de dos mil

crito el titulo escriturario autorizado en la Notaria Novena de

once, se encuentra ins
este Canton, el catorce de octubre de dos mil once: por el cual los conyuges sefiores
OLGER VITALIANO RUIZ VIDAL y ADRIANA DEL ROCIO PRADO OCHOA.
constituyen a favor de la Cooperativa de Ahorro y Crédito Coopera Lida., por la
concesion de una linea de crédito, Primera Hipoteea Abierta sobre ¢l inmueble de su
propicdad adquirido por el titulo escriturario antes deserito. En consecuencia se ha
inscrito la prohibicion nimero 4516 del Registro de Prohibicionces. ¢l veinte de
octubre de dos mil once, que impida gravar o enajenar ¢l inmucble hipotceado a favor
de la Cooperativa de Ahorro y Crédito Coopera Lida. Hipoteea y Prohibicion que se

cedidos sus derechos de A dor a favor de la Corporacion Nacional de

Finanzas Populares y Solidarias CONAFIPS, segln consta de las inscripciones

nimera 374 y 476 de los Regi de Hi yF i specti el

veinte y cinco de enero de dos mil diez y seis.

Que, con ¢l nimero 1443 del Registro de Demandas, ¢l veinte y cinco de septicmbre
de dos mil doce, se encuentra inscrita la Demanda tramitada ante el Sefior Juez
Quinto de lo Civil de Cuenca, mediante providencia de fecha seis de septiembre de
dos mil doce, dentro del Juicio Ordinario de Nulidad de Contrato No. 852-12,
propuesto por la sefiora Blanca Rosario Bernal Campoverde. en contra de los sefiores
OLGER VITALIANO RUIZ VIDAL, ADRIANA DEL ROCIO PRADO OCHOA, vy
otra, sobre ¢l cuerpo de terreno ubicado en la parroquia Sinincay de este Cantén,
adquirido por el titulo eseriturario antes descrito. Demanda que se encuentra
reformada, segiin consta de la inscripcion niimero 1841, del Registro de Demandas, el
veinte y siete de noviembre de dos mil doce. en el sentido de que por un lapsus

calamis, se omitido hacer constar al conyuge de la parte actora siendo éste Jesis

CERTIFICADO

Conf ala y de acuerdo a la revision de los asientos
registrales, a nombre del seflor OLGER VITALIANO RUIZ VIDAL casado con la
sefiora ADRIANA DEL ROCIO PRADO OCHOA, el Registro de la Propiedad del

canton Cuenca certifica lo siguiente:

Que, con el nimero 14346 del Registro de Propiedades, el veinte y nueve de octubre
de dos mil diez, se encuentra inscrito el titulo escriturario autorizado en la Notaria
Décima de este Canton, el diez y ocho de octubre de dos mil diez; por el cual el sefior
OLGER VITALIANO RUIZ VIDAL casado con la sefiora ADRIANA DEL ROCIO
PRADO OCHOA, compran a la sefiora Olga Azucena Vidal Cedillo, un cuerpo de
terreno conocido como Segundo, ubicado en el sector La Compaiiia del sector rustico
antes, hoy urbano de la parroquia Sinincay de este Cantén, linderado: por la Cabecera

0 Sur, antes propiedades de Andrés Aucapifia, hoy hered canal de riego al medio

en veinte metros rumbo N 71°33°W; por el Pie o Norte, con ¢l rio de la Compaiiia en
treinta y uno coma treinta y siete metros rumbo N 73°11°E: por el Costado u Oeste,
con propiedades de Blanca Rosa Cedillo Aucapifia, hoy canal de ricgo al medio en
cincuenta y ocho coma ochenta y siele metros rumbo N 40°55°N, canal de riego con
calle s/n en veinte coma cero cinco metros rumbo N 40°55°E, con calle s/n en setenta
y siete punto veinte y ocho metros rumbo N 40°55°E, con calle s/n en diez y siete
coma setenta y ocho metros rumbo N 39°26°E, con Blanca Rosa Cedillo Aucapiiia en
veinte y nueve coma veinte y un metros rumbo N 37°54°E: y, por el otro Costado o
Este, con terrenos de Aurelio Bernal Campos en cuarenta y tres coma treinta y dos
metros rumbo S 35°51°W, con calle s/n en once coma treinta y seis metros rumbo S
35°51°W, con Aurelio Bernal Campos en veinte y cinco coma sesenta y ocho metros
rumbo S 35°51°W, en diez y seis metros rumbo S 71°33°E, en veinte y tres coma

setenta metros rumbo S 21°58'W, en veinte y cinco coma ochenta metros rumbo N
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® ANEXO - CONSIDERACIONES DE RIESGO AMBIENTAL

Actividades realizadas en la propiedad

DESCRIPCION Si NO S/D
Actividades industriales o comerciales: X
Actividades industriales o comerciales en el pasado: X
Actividades industriales o comerciales cercanas ahora, o en el pasado: X
Actividades cercanas que puedan causar contaminacion: X

Generacién, almacenamiento y depésito de sustancias potencialmente contaminantes

DESCRIPCION sl NO S/D
Descargas o flujos residuales sin contar flujos sanitarios de las viviendas: X
Descargas o flujos residuales vertidos directamente al suelo: X
Descargas o flujos residuales vertidos en aguas superficiales: X
Tanques de almacenamiento subterraneo de productos quimicos: X

Otros posibles problemas ambientales

DESCRIPCION Si NO S/D
Contaminacién potencial como manchas en las paredes, pisos o suelos exteriores: X
Indicacién de asbesto o pintura con plomo: X
Indicacién de agua contaminada: X
Cuenta con cédigos y reglamentos para prevenir desastres naturales: X
Altos niveles de ruido intermitente o continuo: X
Se evidencia riesgo de incendio: X

Acciones y otras cuestiones relativas a la propiedad

DESCRIPCION sl NO S/D
Existe accion judicial, legal pendiente relacionada con cuestiones ambientales: X
Existen estudios que indican la presencia de contaminacién: X
Existen cerca tierras contaminadas: X
Existen cerca areas protegidas: X
La actividad de esta empresa puede afectar a la flora y fauna del lugar: X
Tomas de agua
DESCRIPCION sl NO S/D
Usa agua de pozo sin permiso oficial: X
Usa agua de vertiente sin permiso oficial: X
Usa agua entubada sin permiso oficial: X
Riesgo ambiental
DESCRIPCION ALTO MEDIO BAJO
Nivel de riesgo ambiental: X
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® ANEXO - CONSIDERACIONES DE RIESGO AMBIENTAL

Seguridad en caso de incendios

DESCRIPCION Sl NO S/D
Existe en la propiedad hidrante, siamesa, boca de fuego, etc: X
Cuenta con detectores de humo: X

En edificios, existe en cada piso gabinete (extintores, mangueras, etc), splinters y sefializacién, o en

conjuntos habitacionales, existe el nimero requerido de gabinetes (extintores, mangueras, etc), splintersy X
sefializacién:
Cuenta con aprobaciones del Cuerpo de Bomberos: X
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ANEXO - DOCUMENTACION LEGAL
Situacion legal

Otorgante: Olger Vitaliano Ruiz

A favor de: Corporacién Nacional de Finanzas Populares y Solidarias (CONAFIPS)

1. Titularidad y Adquisicién: El bien pertenece a los cényuges Olger Vitaliano Ruiz Vidal y Adriana del Rocio Prado Ochoa, quienes lo adquirieron por
compraventa el 18 de octubre de 2010 a la sefiora Olga Azucena Vidal Cedillo. 2. Gravdmenes y Limitaciones al Dominio: El inmueble presenta restricciones que
impiden cualquier transferencia o uso como garantia: - Hipotecas y Prohibiciones: Existe una hipoteca abierta a favor de la Cooperativa de Ahorro y Crédito
Coopera Ltda. (actualmente con derechos cedidos a CONAFIPS) desde el afio 2011. Se registran prohibiciones de enajenar ratificadas en 2014 y 2015 vinculadas
a procesos coactivos. - Embargo Vigente: Es la restriccion mas grave. El 21 de marzo de 2019 se inscribié un embargo decretado por el Juzgado de Coactivas de
la Corporacién Nacional de Finanzas Populares y Solidarias (CONAFIPS) dentro del proceso coactivo No. JC-CONAFIPS-002-14-FP. 3. Litigios Judiciales Activos: El
predio se encuentra en disputa legal mediante dos demandas inscritas: - Nulidad de Contrato: Juicio No. 852-12 interpuesto por Blanca Rosario Bernal
Campoverde en 2012, que busca anular el titulo de propiedad de los actuales duefios. - Prescripciéon Adquisitiva Extraordinaria de Dominio: Juicio No. 443-2014
interpuesto por Etelvina Cedillo Aucapifia. Esto implica que un tercero reclama la propiedad total o parcial del bien alegando posesién prolongada.

ANEXO - LINDEROS Y AREAS

Nota sobre linderos y areas

-Ubicacién de la Parroquia: Los titulos y el registro sitlan el inmueble en la parroquia Sinincay, pero el catastro municipal actual lo ubica en la parroquia
Hermano Miguel. -Superficie del Terreno: El Registro de la Propiedad certifica 4.741,46 m?, mientras que el Informe Predial municipal (noviembre del 2025)
registra 4.928,45 m?, similar a lo observado en sitio. -El inmueble presenta dos restricciones municipales que limitan su area Util: en el lindero norte, un area de
margen de proteccién para el Rio La Compafiia de 592.47 m2.; y en el lindero sur, un &rea de $614.44m2 afectada por alta pendiente y riesgo de remocién de
masas. -Se recomienda solicitar IPRUS actualizado, pues la informacién de areas de restricciones se han obtenido del IPRUS informativo. -Por condiciones de
abandono, mal mantenimiento y conservacién la casa de adobe y la construccién en avance de obra no seran valoradas en el presente informe. -Para la
Valoracién del terreno: Se aplicé un factor de demérito del 70% a las superficies afectadas por restricciones municipales, debido a su limitada edificabilidad y
condiciones de riesgo. -Al realizar el levantamiento en sitio se obtuvo una diferencia en sus linderos y en el caso de su drea se obtuvo una diferencia de 457 m2
lo que corresponde a un aumento en su area del 10.22%.
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® ANEXO - METODO FiSICO, COSTOS O REPOSICION

Investigacion de terrenos

#1 #2
; ; ; i Propiedad en Venta

B Llacan, Cuenca, Azuay
Fatarancia: UMO517S

SE VENDE AMPLIO TERRENO EN $ 78.000 muQm
MAYANCELA SECTOR PLAYITAS

Cuenca, Azuay
Tipo de vivienda: Terreno Tipo de operacian: Compra
Area de terreno: 1.597 m?

< Volver sl buscador Ecuedor » Azruay » Cuenca » Liscao b LMI0S17S

Terreno (Parcela) de en venta en

Esta propiodad o5 tna parcala do 4,700 m? que esth disponible para of vent.. Puods comprar esta propladad a

17 supl 20125 - Pubdicado por Max
partir de $168,000 {S36/m?),

#3
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GLOSARIO

Alicuota: Es un porcentaje que representa la cantidad proporcional de terreno que le corresponde al drea de uso exclusivo.

Avaluo: Es el resultado del proceso de estimar el valor de un bien, determinando la medida de su poder de cambio en unidades monetarias y a una fecha
determinada; a partir de sus caracteristicas fisicas, su ubicacién, su uso y de una investigacién y andlisis de mercado.

Bien mueble / inmueble: Es un conjunto de derechos, participaciones y beneficios sobre una porcién de tierra con sus mejoras y obras permanentes,
incluyendo los beneficios que se obtienen por su usufructo. Principales caracteristicas de un inmueble: inmovilidad y su tangibilidad.

Catastro: Es el inventario o censo, debidamente actualizado y clasificado, de los bienes inmuebles pertenecientes al Estado y a los particulares, con el objeto de
lograr su correcta identificacién fisica, juridica, fiscal y econédmica.

Conservacion: Estado de mantenimiento o cuidado de un bien.
COS.: Coeficiente de Ocupacién de Suelo (COS PB.: Coeficiente de Ocupacién de Suelo Planta Baja)

Depreciacion: Es la pérdida de valor del costo nuevo de un bien ocasionada por el uso, el deterioro fisico, la obsolescencia funcional-técnica, (interna), y/o la
obsolescencia econdmica (externa).

Equipamiento: Bien publico o privado, de utilidad publica, destinado a la prestacién de servicios necesarios para la ciudad.
Habitabilidad: Capacidad de una vivienda, edificio, sector o lugar de ser de ser habitable de acuerdo a ciertas condiciones basicas y legales.
Homologacion: Proceso por el cual se ajustan los valores de los referentes en funcién del comparable.

Infraestructura urbana: Obras que dan el soporte funcional para otorgar bienes y servicios 6ptimos para el funcionamiento y satisfaccién de la comunidad,
redes basicas de conduccién y distribucién, como agua potable, alcantarillado sanitario, energia eléctrica, etc.

Metodologia: Conjunto de procedimientos para la valoracién de bienes inmuebles.

Notario: Funcionario publico autorizado para dar fe de los contratos, testamentos y otros actos extrajudiciales, conforme a la ley.

Obras complementarias: Son aquellas que proporcionan amenidades o beneficios adicionales al inmueble, jardines, balcones, terrazas, etc.
Ordenanza: Conjunto de normas para el sector urbano.

Bien Patrimonial: Corresponde a un tipo especifico dentro de los llamados bienes culturales. Este se caracterizan por estar compuestos tanto por un valor
simbdlico como por un valor funcional o utilitario.

Plusvalia: Incremento de valor de un bien por causas diversas que los propietarios no pueden controlar o influir en ellas.

Predio: Fraccion de terreno, con o sin construcciones, en donde sus linderos y colindancias con otros predios sean especificos y permanentes formando un
perimetro cerrado.

Uso Predominante: Uso caracteristico de una zona, de tal forma que sea mayoritario respecto del aprovechamiento.
Primer uso: Vivienda nueva o que no ha sido habitada por mas de un propietario.

Propiedad Horizontal: Derecho que se ejerce sobre uno o mas pisos, viviendas o locales de un edificio, que han sido adquiridos por distintos propietarios en
forma separada pero que tienen ciertos derechos y obligaciones en comun.

Proporcién del terreno: Disposicién o correspondencia de las partes con el todo o entre cosas relacionadas entre si.

Retiro: Distancia establecida de acuerdo a la zonificacién; puede ser frontal, lateral o posterior.

Riesgo: Contingencia o proximidad de un dafio.

Rural: Es una extensién de tierra que limita su uso a explotaciones agropecuarias, en la que no se contempla el uso urbano a corto plazo.

Servidumbres de paso: Es el derecho que tiene el propietario de un predio, para hacer uso de un camino, o de una corriente de agua en un predio adyacente,
propiedad de otra persona.

Socioeconémico: Capacidad econdémica y social del sector en el que se encuentra emplazado el bien.

Tasacién de inmuebles: Estimar y aproximar oficialmente el valor justo de un inmueble, dirigido a un mercado determinado, bajo pardmetros establecidos por
organismos de control.

Topografia: La existencia o no de pendientes y su porcentaje de inclinacién en caso de existir.
Unidad susceptible de renta: Area / Espacio dentro de una propiedad que genera ingresos

Urbano: Son aquellos que cuentan parcial o totalmente con servicios publicos / infraestructura urbana, asi como los que se localicen dentro de la traza urbana,
susceptible de urbanizar.

Valor Comercial: Precio probable estimado, por el cual una propiedad se intercambiaria entre un comprador y un vendedor actuando por voluntad propia, en
una transaccion sin intermediarios, con un plazo razonable de exposicién.

Valor de Capitalizacion de Renta: Monto que se requiere para generar rendimientos financieros iguales a las utilidades que producen las rentas de un bien
en similares condiciones de riesgo.

Valor de Mercado: El valor de un bien, producto o servicio, determinado por la oferta y demanda del mercado en un momento determinado.

Valor de Realizacién: Es el valor neto de recuperacién o venta esperada, en caso de una eventual venta del bien de manera inmediata; es decir de manera
rapida en plazo no mayor de 6 meses

Valor de Reposicién: Es la cuantia de lo que costaria la sustitucién o remplazo de un bien por uno igual o similar.

Vida util: Es el periodo de tiempo total, expresado en afios, que se estima un bien durard, usando mantenimiento preventivo normal, hasta que deban ser
desechado o reconstruido.

Zonificacion: Se entiende por Zonificacién al grupo de normas técnicas arquitecténicas y urbanisticas que se deberan aplicar obligatoriamente en un terreno al
momento de edificar sobre él.
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