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® RESUMEN DE LA TASACION

Fachada principal Tipo de inmueble: Terreno Rural
Institucion Financiera: CLIENTE PARTICULAR
Propietario: Chavez Truijillo Jose Mesias
. =
‘j i solicitante: CORPORACION NACIONAL DE FINANZAS POPULARES Y
el ’ SOLIDARIAS
RUC: 1768168480001
Direccién: Via a Estero Blanco S/D
- Lote de terreno, ubicado en el Sector Cuatro Esquinas,
Direccién segun escrituras: parroquia Febres Cordero, Cantén Babahoyo, Provincia
de Los Rios.
Numero
Manzana: S/D Lote: S/D de S/D
predio:
Objeto del avalto: Otros
Propésito del avalto: Avalto
Fecha de inspeccién: 06-07-2026
Edad del inmueble: N/A
Material de construccién: N/A
Estado de conservacion: S/D
Coordenadas UTM
Este: 678798.97 m Norte: 9787799.52 m Zona: 17M
= RESUMEN DE VALORACION
Area de terreno 3,67 Ha Area construida N/A
METODO DE COMPARACION DE MERCADO AREA VALOR UNITARIO PRECIO TOTAL
Terreno 3,67 Ha $12.033,48 $44.162,88
Edificaciones 0,00 m? $0,00 $0,00
Obras complementarias 0,00 m? $0,00 $0,00
Valor de COMPARACION (o de Mercado) $44.162,88
Valor / m? construccion N/A
Valor catastral $0,00

En Délares Americanos (USD)

El VALOR COMERCIAL ESTIMADO

para el inmueble motivo del presente $44.162,88 para el inmueble motivo del presente $41.071,48

avaluo, es de: avaluo, es de:

El VALOR DE REALIZACION

CUARENTA Y CUATRO MIL CIENTO SESENTA Y DOS DOLARES CON 88/100. CUARENTA'Y UN MIL SETENTA Y UN DOLARES CON 48/100.

Documento firmado por

TASACIONESTINSA ECUADOR S.A. Ing. Darwin Cusme Choez Ing. Cinthya Patricia Enriquez Recalde
Joana Patricia Segarra Velez Perito Valuador Visador
Registro S.B.S: PA-2009-1109 Registro S.B.S: PVG-2024-02555 Cédula: 1727211078
14/07/2026 12:38:15 Cédula: 0930607031 14/07/2026 11:22:41

14/07/2026 13:00:12
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= 1) MEMORIA DESCRIPTIVA

lnse

m 2) LOCALIZACION

Institucién Financiera: CLIENTE PARTICULAR Pais: ECUADOR
Solicitante: \C(ZE)PLTI);I:CI/I\ZN NAIORNAL D= ANANEZS [(ROIUILARES Direccién: Via a Estero Blanco S/D
# de inmueble /
RUC: 1768168480001 Nomenclatura: S/D
Teléfono: 0992432939 Manzana: S/D
Tipo persona: Juridica Lote: S/D
Representante legal: Mosquera Alcocer Hector Vinicio Numero de predio: S/D
Propietario: Chéavez Truijillo Jose Mesias Provincia: Los Rios
Fecha de asignacion: 12-05-2026 Cantén: Babahoyo
Fecha de inspeccion: 06-07-2026 Ciudad: BABAHOYO
Fecha de entrega del informe: 14-07-2026 Ciudadela: S/D
Fecha de avalto anterior: N/A Parroquia: Febres Cordero (Las Juntas)
Tipo de inmueble: Terreno Rural Sector: Cuatro Esquinas
Propdsito del avalto: Avalto Barrio: S/D
Objeto del avalto: Otros Zona municipal: S/D
Tipo de crédito: Credito hipotecario / Metodologia empleada: Método Comparativo (de Mercado)

Tipo de propiedad:

Numero de solicitud:

Privada

S/D

2.1 Coordenadas UTM

Este: 678798.97 m Norte: 9787799.52 m Zona: 17M

1.1 Descripcion general del inmueble

Predio rustico y rural de contorno irregular y topografia completamente plana, destinado exclusivamente al uso y explotacién agricola. El terreno no cuenta con
construcciones en su interior, y al momento de la inspeccién de campo se encontraba activo con parcialidad de cultivos de ciclo corto (maiz). Este terreno se
encuentra afectado debido al paso de un estero natural con un ancho promedio de 7.5 m, el cual ocupa una superficie fisica improductiva de 0.1497 ha.
Consecuentemente, debido a la afluencia de este cuerpo de agua, se determina una faja de servidumbre y restriccién ambiental con un ancho de 15.00 m,
medidos en longitud horizontal desde el borde del estero, en estricto cumplimiento de la Ordenanza del Plan de Uso y Gestién del Suelo del Cantén Babahoyo.
Al ingreso del terreno existe un canal de riego y drenaje que los habitantes usan en tiempos de sequia para sus cultivos.

= 3) DOCUMENTACION LEGAL

3.1 Escritura

Escritura: Embargo Fecha de inscripcion: 20-10-2017
Fecha escritura: 31-10-2017 Numero de registro de la propiedad: N° de Inscripcién: 81 / N° de Repertorio: 3877
Notaria: Juzgado de Coactivas CONAFIPS Numero de clave catastral: 0800890-6

3.2 Situacién legal

Otorgante: Juez de Coactiva de la Corporacién Nacional de Finanzas Populares y Solidarias "CONAFIPS" (Distrito Metropolitano de Quito)

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

-El inmueble registra un gravamen judicial critico correspondiente a una inscripcién de Embargo ejecutada el 20 de diciembre de 2017. Esta medida fue
dispuesta por el Juzgado de Coactiva de la Corporacién Nacional de Finanzas Populares y Solidarias "CONAFIPS" (dentro del proceso coactivo N°. JC-CONAFIPS-
018-14-FP), afectando directamente el derecho de propiedad del deudor y limitando legalmente cualquier intento de transferencia, enajenacién o disposicién
del bien.

3.3 Documentacién proporcionada

Solicitud de Avalto, Informe Anterior, Certificado registro de la propiedad, Certificado de avaltios y catastros

= 4) REGULACION URBANA Y ORDENANZAS VIGENTES

Zona: Rural Lote minimo: S/D
Zonificacion: S/D Frente minimo: S/D
Cos: S/D Retiro frontal: S/D
Cos Pb: S/D Retiro lateral: S/D
Altura: S/D Retiro posterior: S/D
Uso de suelo: Terreno Agricola Actividad econémica: S/D
Numero de pisos: S/D
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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 inmueble, georreferenciado en las coordenadas 1°55'08.7"S 79°23'33.0"W, se conecta desde la Via Babahoyo - Montalvo (arteria principal de alto flujo
vehicular y comercial) ingresando por el carretero Babahoyo a La Monserrate, el cual es asfaltado. Desde alli, la ruta continlia sucesivamente por la Via a
Rodriguez y la Via a Guares, para luego tomar la Via Cuatro Esquinas y culminar el acceso por la Via a Estero Blanco; estas Ultimas vias secundarias son de
estructura lastrada, de caracter netamente rural, cuya funcién principal es la evacuacién agricola de la zona, registrando un flujo vehicular de intensidad baja a
moderada compuesto por transporte local y maquinaria.

5.2 Calidad de las construcciones

La zona presenta construcciones de calidad baja a econémica, caracterizadas por viviendas de campo dispersas y alejadas entre si. Son estructuras rusticas de
uno a dos niveles, destinadas principalmente la vivienda de jornaleros o cuidadores de fincas, ejecutadas con materiales tradicionales de la zona (bloque,
madera o cafia) y sin especificaciones técnicas ni acabados arquitecténicos comerciales.

5.3 Caracteristicas del sector y el entorno

Uso predominante: Mixto Agricola con cultivos Nivel de consolidacién: 15%
Desarrollo: Baja Altura edificacién: 3m
Nivel socioeconémico: Medio bajo Velocidad de cambio: Lenta
Calificacién de la plusvalia: Baja Estado de conservacién: S/D
Seguridad del sector: Baja Poblacién: Nula
Densidad poblacional: Nula Intensidad de Cons. Per: Baja
Demanda interés: Media Tipo de zona: Rural
Tipo de construccién Vivienda unifamiliar Numero de niveles en la zona: Ta2
predominante:

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

5.5 Notas de riesgos naturales

Al interior del inmueble pasa por el lindero norte un estero que en epocas de invierno debido a su creciente este inunda por completo el predio.

5.6 Equipamiento del entorno

EQUIPAMIENTO DISPONE DISTANCIA APROXIMADA EQUIPAMIENTO DISPONE DISTANCIA APROXIMADA
Comercial No existe S/D Transporte Publico No existe S/D
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 No existe S/D Centros medicos No existe S/D
Ares verdes No existe S/D S/D S/D

5.7 Descripcion de los servicios basicos del entorno

Debido a su condicién y macro-zonificacién rural dispersa, el entorno inmediato carece de la mayoria de servicios basicos consolidados, no disponiendo de
redes de alcantarillado sanitario ni pluvial, recoleccién continua de desechos, ni alumbrado publico masivo. Los predios de la zona se abastecen de manera
independiente mediante pozos profundos para agua, pozos sépticos para aguas servidas, y cuentan Gnicamente con acceso limitado a redes aéreas de energia
eléctrica.

5.8 Ventajas del inmueble

Acceso a agua todo el tiempo gracias a los canales que pasan por la propiedad del proyecto CEDEGE.

5.9 Vulnerabilidades del inmueble

El inmueble presenta una vulnerabilidad ambiental alta ante riesgos hidrometeorolégicos, debido a la presencia directa de un estero intermitente y canal de
drenaje adyacente a su limite Norte. Este cuerpo hidrico registra un comportamiento de creciente severa durante la estacién invernal, provocando el
desbordamiento de su caudal e impactando de manera generalizada mediante la inundacién total de la superficie del predio.

5.10 Vias principales de comunicaciéon

NOMBRE MATERIAL
Montalvo Via a Estero Blanco / Via 4 Esquinas Asfaltada
Via Babahoyo - Monserrate Piedra Lastre
Via Babahoyo - Montalvo Piedra Lastre
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5.11 Infraestructura de servicio urbano del entorno

INFRAESTRUCTURA DISTANCIA CALIDAD ESTADO DE CONSERVACION
ALUMBRADO PUBLICO 100 m Buena Bueno
RECOLECCION DE BASURA om  N/A N/A
TV CABLE om  N/A N/A
GAS CENTRALIZADO om  N/A N/A
Transporte Publico om N/A N/A
REDES TELEFONICAS om  N/A N/A
ACERAS om  N/A N/A
BORDILLOS om  N/A N/A
ALCANTARILLADO om  N/A N/A
AGUA POTABLE om  N/A N/A
VIAS PUBLICAS om Buena Bueno
ENERGIA ELECTRICA Om  Buena Bueno

5.12 Caracteristicas urbanas del entorno

Al tratarse de una zona netamente rustica y agricola, posee un entorno predominantemente natural y disperso.

® 6) CARACTERISTICAS DEL INMUEBLE

6.1 Terreno
Forma: Irregular Estado de terreno: Vacio
Topografia: Plana Proporcién terreno: 1a3
Ubicacién: Medianero

6.2 Caracteristicas panoramicas

El predio ofrece una visual rural completamente abierta y despejada, dominada por extensos paisajes llanos de vocacién agricola y vegetacién baja dispersa. El
horizonte estd delimitado visualmente por el trazado lineal de la via lastrada y la infraestructura del canal de riego del Proyecto CEDEGE.

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

Suelo apto para la agricultura.

6.4 Edificacion

Tipo de construccion: N/A Estado de mantenimiento: N/A
Tipo de implantacién: N/A Estado de conservacién: N/A
Caracteristicas de la propiedad: N/A ¢Corresponde al primer uso?: No
Uso actual: Terreno Agricola Numero de pisos: N/A
Material de construccion: N/A Bien declarado como patrimonio cultural: No
Afio de construccién: 2021 Servidumbres: No
Vida atil: N/A Edad del inmueble: N/A
Vida util remanente: N/A Unidades susceptibles de renta: 1
Unidad de vivienda: N/A

6.5 Caracteristicas del bien

Propiedad Horizontal: No Planos aprobados: N/A
Permisos de construccién: N/A Condicién legal de la construccién: N/A
Brinda condiciones de habitabilidad: N/A Porcentaje de avance de obra: N/A
Porcentaje de vivienda: N/A Porcentaje de comercio: N/A
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= 7) LINDEROS

7.1 Linderos - Terreno (area util)

TOMADA EN SITIO

ORIENTACION REFERENCIA
Norte Via a estero blanco y canal
Sur Propiedad particular
Este Propiedad particular
Oeste Propiedad particular
Area
Area util

7.2 Nota sobre linderos y areas

MEDIDA

205.06 m

176.82 m

231.59 m

161.84 m

3.6706 Ha

3,22 Ha

SEGUN DOCUMENTACION
REFERENCIA

Canal de Drenaje que separa del Carretero que
conduce a la Monserrate, con doscientos cinco
metros seis centimetros de longitud.

Lote de terreno de los herederos del sefior Augusto
Montero Flores, con ciento setenta y seis metros
ochenta y dos centimetros de longitud.

Lote del sefior Adan Paredes Chavez con doscientos
treinta y un metros cincuenta y nueve centimetros de
longitud; y,

Lote de herederos del sefior Agustin Pazmifio
Gavildnez, con ciento sesenta y un metros ochenta y
cuatro centimetros de longitud.

NnSc

MEDIDA

205.06 m
176.82 m
231.59 m

161.84 m

3.6706 Ha

Durante la inspeccién de campo se efectuaron levantamientos y mediciones utilizando equipo GPS, los cuales fueron contrastados con la informacién del
Certificado de Gravamen original. Los datos fisicos levantados en sitio coinciden plenamente con las especificaciones técnicas e instrumentales de los
documentos legales vigentes, concluyendo que no existen diferencias significativas ni discrepancias en las extensiones métricas y linderos del predio.

= 8) TERRENO

P i i AREA SEGUN
DESCRIPCION AREA DE TERRENO AREA TOMADA EN SITIO DOCUMENTACION
Terreno (area util) 3,22 Ha 3,67 Ha 3,67 Ha
Area de estero 0,15 Ha Sin datos Sin datos
Franja de proteccion - Estero 0,30 Ha Sin datos Sin datos
® 9) EDIFICACIONES
< i AREA TOMADA EN AREA SEGUN & <
DESCRIPCION AREA CUBIERTA SITIO DOCUMENTACION  ALICUOTA  MATERIAL PREDOMINANTE EDAD (ANOS) ESTADO DE CONSERVACION
N/A
TOTAL 0,00 m? 0,00 m? 0,00 m?
= 10) OBRAS COMPLEMENTARIAS
DESCRIPCION AREA MATERIAL PREDOMINANTE EDAD (ANOS) ALICUOTA ESTEDOIDES OBTENCION DEL AREA
CONSERVACION
N/A
TOTAL 0,00 m?
= 11) OBRAS FIJAS ADICIONALES
5 S ESTADO DE, OBTENCION
DESCRIPCION CANTIDAD UNIDAD MATERIAL PREDOMINANTE EDAD (ANOS) CONSERVACION DEL AREA

N/A
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® 12) METODO DE COMPARACION DE MERCADO

Este enfoque supone que un comprador no pagara por un bien mas del precio de compra de otro bien similar. Se identificardn cuando menos tres bienes que
presenten caracteristicas y condiciones iguales o parecidas a las del bien valuado, en el corto plazo, en la zona de ubicacién del inmueble o en una zona similar
y se especificaran claramente los factores de homologacién que, en su caso, se vayan a utilizar, tanto para terrenos como para construcciones.

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.

12.1 Investigacién de comparables

5 5 ESTADO DE c FECHA DE 5
# DIRECCION RELACION EDAD PISOS CONSERVACION TELEFONO INGRESO FUENTE INFORMACION
Sector El Colorado - Pimocha Pimocha, 0 https://casas.trovit.com.ec/detail/019269f0
T Babahoyo, Los Rios Peor Aos P NA 0964040115 | 13-07-2026 -f962-7994-acd2-3fa88db043da?t_pvid=
Via Febres Cordero - La Colombia Febres o 0 https://www.facebook.com/marketplace/it
2| Cordero|(Las juntas), Babahoyo, Los Rios ey mes IR A o I-0As em/1818520828826318/7ref=
Sector La Victoria - Nauza, cerca del Rancho 0 https://www.facebook.com/marketplace/it
3 R~eI|nch0, cqn frente al Rio Vinces La Victoria Peor Afios S/D N/A 0958744657 13-07-2026 om/1946246512743581 /7ref
(Nauza), Salitre, Guayas

12.2 Homologacién de los valores

Los factores usados son: Factor frente (FFr), Factor acabados (FAc), Factor area (FAr), Factor servicios basicos (FSe), Factor infraestructura (FIn), Factor ubicacién
(FUb), Negociacion (Neg.) y Factor resultante (FRe).

FACTORES DE HOMOLOGACION

AREA DE AREA VALOR UNITARIO
# PRECIODEINMUEBLE [rpeenG  cuBleRTA PR FAC FAR FTO FSE FIN FUB NEG. FRE PRECIO UNITARIO

RESULTANTE
1 $110.000,00 10,98 Ha 0,00 m? 1,00 1,05 1,06 1,10 1,05 1,10 1,05 90% 1,34 $10.018,12 $13.387,15
2 $220.000,00 12,70 Ha 0,00 m? 1,00 1,00 1,07 1,04 0,90 1,00 1,00 80% 0,80 $17.322,83 $13.879,33
3 $123.000,00 10,60 Ha 0,00 m? 1,00 0,95 1,06 1,00 0,95 1,10 1,10 95% 1,10 $11.603,77 $12.760,31

3,67 Ha 0,00 m? $12.981,58 $13.342,26

12.3 Plano de ubicacién y comparables

L] s s A

s s s s MONCav
\?,-' Babahoyo Juan Montalvo
Napan
Pimocha Elvira Santa Rosa
aFe Playas.La-Mestiza
ra ; Flora Tejar Elvira El Tigre
Gloria .y Gatazo Elena Fortuna Alegrfa | Palmar Josefina
Jujan
Puna Chi®
Nausa Otilia
bel Isabel Sanchez
Otono San Luis Vargel
Samborondoén o : (2)
Nausa Yolanda Recreo Limonal
ISLA DE PALD V
. ARGO : -
Ninta g Valdez Aurora Amelia Bellavista
Guare Mercedes Simén Bolivar Riochico
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12.4 Estadistica

PRECIO VALOR UNITARIO
$20,000.00 UNITARIO RESULTANTE
MiNIMO $10.018,12 $12.760,31
MEDIA $12.981,57 $13.342,26
$15,000.00 MAXIMO $17.322,83 $13.879,33
8 N N N B DESVIACION
ESTANDAR $3.137,24 $457,94
DISPERCION $24,17 $3,43
$10,000.00
1 2 3
Valor unitario $/m? Media valor unitario $/m? mmmmm Valor unitario == msm Media valor unitario
homologado $/m? homologado $/m?
12.5 Calculo del valor del terreno (VT)
DESCRIPCION AREA VA'-O,\'}IERNC'IIQCR,'O DE FACTOR DE AJUSTE VALOR UNITARIO RESULTANTE VALOR DE MERCADO
Terreno (area util) 3,22 Ha $13.342,26 1,00 $13.342,26 $42.962,08
Area de estero 0,15 Ha $13.342,26 0,00 $0,00 $0,00
Franja de proteccién - Estero 0,30 Ha $13.342,26 0,30 $4.002,68 $1.200,80

367Ha 4416238

12.6 Célculo del valor de las edificaciones, obras complementarias y obras fijas adicionales

A i VALOR UNITARIO DE FACTOR DE AJUSTE / AVANCE DE VALOR UNITARIO
DESCRIPCION AREA EDIFICACION NUEVO ($/M?) OBRA AJUSTADO VALOR DE MERCADO

000 m? 5000 s0.00

12.7 Valor total
VALOR TOTAL DEL PREDIO MEDIANTE EL METODO COMPARATIVO DE MERCADO $44.1 62,88

- La homologacién se realiz6 de acuerdo con las caracteristicas del lugar y de los propios terrenos, aplicando factores de castigo o premiacién, segun
corresponda. - El predio bajo analisis registra un area total segiin documentacién legal 3.6706 ha, la cual se encuentra afectada debido al paso de un estero

natural con un ancho promedio de 7.5 m, el cual ocupa una superficie fisica improductiva de 0.1497 ha. Consecuentemente, debido a la afluencia de este
cuerpo de agua, se determina una faja de...

12.8 Nota

Ver anexo >
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® 13) RESUMEN GENERAL TASACION

Mediante los Métodos aplicados en el Capitulo de la presente Tasacién, encontramos los siguientes resultados
13.1 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) N/A N/A

N/A
A2. Valor de comparacién (o de Mercado) 100% $44.162,88 $12.033,48
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 Comparativo (de Mercado).

13.2 Valor catastral municipal

Valor catastral municipal: S/D Afio: S/D

13.3 Justificacién del valor catastral

No se dispone del documento.

13.4 Desglose del valor comercial

DESCRIPCION PORCENTAJE AREA PRECIO TOTAL VALOR UNITARIO
Terreno 100% 3,67 Ha $44.162,88 $12.033,48
Edificacion 0% 0,00 m? $0,00 $0,00
Vivienda de Interés Publico o Social 100% 3,67 Ha $44.162,88 $12.033,48

™ En Délares Americanos (USD)
EI VALOR COMERCIAL ESTIMADO

para el inmueble motivo del presente avalto, es de: $44. 1 62, 88

CUARENTA Y CUATRO MIL CIENTO SESENTA Y DOS DOLARES CON 88/100.

® 14) VALOR DE REALIZACION DEL INMUEBLE

NIVEL DE COMERCIALIZACION % DE LA DEDUCCION IMPORTE VALOR DE REALIZACION

Bajo 7% $3.091,40 $41.071,48

® 15) 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. Ing. Darwin Cusme Choez Ing. Cinthya Patricia Enriquez Recalde
Joana Patricia Segarra Velez Perito Valuador Visador
Registro S.B.S: PA-2009-1109 Registro S.B.S: PVG-2024-02555 Cédula; 1727211078
14/07/2026 12:38:15 Cédula: 0930607031 14/07/2026 11:22:41

14/07/2026 13:00:12

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: Otros
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16) 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:
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® 17) REPORTE FOTOGRAFICO

Entorno - Via a Estero Blanco

Fachada

Otro - Terreno agricola - Estero (pasa por el terreno) Otro - Terreno agricola
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® 17) REPORTE FOTOGRAFICO

Otro - Terreno agricola Otro - Terreno agricola

Otro - Terreno agricola Otro - Terreno agricola

Otro - Terreno agricola Otro - Terreno agricola
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= 18) PLANO DE UBICACION

® 19) UBICACION DE REFERENCIAS

Antonio Stomayor
Farroquia La' Esmeralda

Ci En':gr‘lna

gy
Junguilial

Regulolde M

‘F’RCF’IEDAD TASADA

San' Jose*del Tambo
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Tres Bosles

Lorenzo deVGaraicoa

GopgleFarth
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® 20) PLANO DEL INMUEBLE

LOTE DE JOSE CHAVEZ TRUJILLO

AREA: 3.6706 HA

= 21) DOCUMENTACION ADICIONAL
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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 - METODO DE COMPARACION DE MERCADO

12.8 Nota

- La homologacién se realiz6 de acuerdo con las caracteristicas del lugar y de los propios terrenos, aplicando factores de castigo o premiacién, segun
corresponda. - El predio bajo andlisis registra un area total segiin documentacién legal 3.6706 ha, la cual se encuentra afectada debido al paso de un estero
natural con un ancho promedio de 7.5 m, el cual ocupa una superficie fisica improductiva de 0.1497 ha. Consecuentemente, debido a la afluencia de este
cuerpo de agua, se determina una faja de servidumbre y restriccién ambiental con un ancho de 15.00 m, medidos en longitud horizontal desde el borde del
estero, en estricto cumplimiento de la Ordenanza del Plan de Uso y Gestién del Suelo del Cantén Babahoyo (Seccién: Areas de proteccién de quebradas y/o
esteros). Esta franja normativa delimita un area de proteccién de 0.2986 ha, superficie que, por sus severas limitaciones de uso y prohibicién de edificacién, se
procederd a valorar aplicando un factor de castigo equivalente al 30% en su valor real de mercado. Deducidas ambas areas afectadas (espejo de agua y franja
de proteccién), se establece para el presente avaltio un Area Util neta aprovechable de 3.2223 ha.
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= ANEXO - METODO DE COMPARACION DE MERCADO

Investigaciéon de comparables
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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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