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INFORME DE TASACION/2016

Numerao de Avalto: [
Carparacién Nacional de Finanzas

AAC-2017-0188

=

Populares y Salidarias

Institucion: “CONAFIPS" JUZGADO DE Nembre del Propietario:
COACTIVA -
_— Abg. Fernando Palma Teran Corporacién Nacional de
Funcianario a cargo: }}UEZ DE CO :(:I:n;ﬁ; AS Nombre del Cliente: Finanzas Populares y Solidarias
"CONAFIPS"
Oficina: Quito Teléfona del Cliente: =

Finalidad del avaldo:

Fecha de Asignacidn:

Proceso de Coactive No, JC-
CONAFIPS-151-16-FP
Dacidn en Pago

13 de marzo de 2017

Fecha de Inspeccién: 17 de marzo de 2017

TIPO DE BIEN: C Edificio i

1.- UBICACION Y ESQUEMA:

1.1. Ubicacién.

Direccian: | Parroquia Pilahuin, comunidad San Cayetano Mulanieo, sector San Cayetano Tamboloma lote 3 —|
Provincia: Tungurahua Parroquia escritura: Pilahuin ]
Cantén: Ambato Parroquia actual: Pilahuin |
Ciudad: Ambato Cadigo Catastral: 18016104040082000000 |
Ubicacién Geografica:

Latitud: | LA 1.303151°PCS | Longitud: [ LO78.767211° PCO

1.2. Esquema de ubicacion.

VISTA DE ACCESO PRINCIPAL
ESQUEMA DE UBICACION
2.- SITUACION LEGAL:
2.1. Propiedad Horizontal. SH_=— 1 NO X

2.2. Documentacion legal.

Tioa: Registra Municipal de la Propiedad del Canén Ambato; Certificado N° 2999;
a Ficha Registral 44829
Otorgada por, —
A Favor de: —
Motaria: —
Fecha; 7 de febrero de 2017
Fecha de Inscripcian: —
Observaciones: —
Para la realizacion del presente informe, no fue proporcionado por parte de la entidad contratante ningdn documento
legal (escritura), se entregé el certificado del Registro de la Propiedad, en el cual describe el nombre del propietario
del bien inmueble suoerficie v linderas

COACTIVA.- Distrito Metropolitano de Quito, a 14 de marzo del 2017, las 16h41.- VISTOS: En lo principal, agréguese
a los autos el acta de embargo y sus anexos, de fecha 02 de marzo del 2017 suscrita por la Depasitaria Judicial
sefiorita Abogada Catalina Cabezas, funcionaria de la Corparacién Nacional de Finanzas Populares y Solidarias e
Incorpdrese al proceso el certificado de gravamenes dénde consta la razén sentada por la sefiora Registradora de la
Propiedad del Cantdn Ambate, en la que informa que el bien inmueble embargado se encuentra debidamente inscrito
en el libro correspondiente con fecha 07 de marzo de 2017 y, de acuerdo al estado de la causa, de conformidad can
la disposician transitoria Segunda del Cédigo Organico General de Procesos y de acuerdo al articula 455 del Cddigo
de Procedimiento Civil, dispongo: se nombre a la Arquitecta Adriana Elizabeth Parra Pumisacha, quien se encuentra
calificada en la Superintendencia de Bancos en el afio 2016 y en tramite del afio 2017, camo perito avaluador para
esta causa, quien por medio del acta de posesin expresara estar de acuerdo con el nombramiento y en sefal de
aceptacian lo suscribird con el Juez y Secretario para que proceda a practicar el avalio pericial del bien inmueble
embargado e inscrito para que presente su informe dentro de los cinco dias habiles posteriores a su posesion, acto
procesal que tendré?cérsetn con la presencia de la depositaria Judicial quien suscribira el informe en compaiiia de
la Perito Avaluadar: f 3

5 — T ————— S —— " r—

2.3. Linderos teristi del terreno.
\1.05 linderos fueron verificados en sitio y no concuerdan con lo detfallado en la documentacion legal, la comparacion

de los linderos se encuentra detallada en el Anexo 1.
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3.- DESCRIPCION DE LA ZONA:

3.1.Pl li Baja ] 3.2 Estrato Socioeconémico. [ Popular

Observaciones: | —

3.3. Clasificacion de la zona.
Comercial Industrial Gestion
Residencial X Financiera Otras

Observaciones: | Agricola

||

3.3.1. Zonificacion. Cadigo: | — |

COs-PB —_— % Altura —  m Frente minimo — |m.
COS TOTAL —_— % N° de Pisos g— Lote minima — |m®
Observaciones: [__ En el sector existe construcciones de 1 a 3 plantas. |
3.4. Facilidades de la Zona.
Teléfono X Transporte Colectivo X Vias; Asfaltadas X
Energia eléctrica x Recoleccion de basura - Adoquinadas —
Agua Potable X Cercania Zonas Comerciales e Empedradas —_—
Alcantarillada X Bordillas X Tierra / Lastre x
Aceras X Alumbrado plblico x Hormigén —

El sector cuenta con todos los servicios basicos, pero se debe indicar que en la
Observaciones: propiedad objeto de avallo no se encuentra realizada las conexiones de agua potable y|
alcantarillado hacia la red plblica y conexiones de agua potable.

3.5. Vulnerabilidad del Sector.

Riesgo de Inundacian Caontaminacian ambiental central
Riesgo de deslaves Cantaminacién sanora cercana

Observaciones: [ No se visualiza riesgo en el sector.
3.6. Hitos de la Zona.
[ Centro poblado parroquia Pilahuin (a 14,60km del inmueble).

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

Forma. Topografia. Ubicacion.
Regular [ —  |Plana Esquinero .
Irregular Inclinado - |Medianero X
4.2. Tipo de propiedad. [ Edificio |
Aciividides desamollidas dentio dal inmiiaie: Administrativa - E|nanciej'a (plar:ta baja y primera planta alta);
Ninguna ia planta alta).
4.3. Caracteristicas de la edificacién en estudio. N° de Plantas:

4.4, Descripcion General del bien y Distribucion interna.

El inmueble objeto del presente informe se encuentra ubicado en la parroquia de Pilahuin, comunidad San Cayetano
Tamboloma, sector San Cayetana Mulanleg, lote No. 3.

El terrenc cuenta con forma irregular, topografia plana, ubicacion medianera.

La construccion cuenta con la siguiente distribucian interna:

Planta baja: acceso, sala de espera - estar, drea de recepcion, area de caja, &rea de oficina, bodega bajo gradas, bafio
completo (actualmente no funciona). Actualmente fala la colocacién piezas sanitarias, lavamanos y griferia, puerta de bafo y
bodega.

En el espacio exterior cuenta con area de parqueaderos frontal, patio lateral.

Primera planta alta: se accede por el drea de circulacion vertical - gradas, hacia un area de oficinas en un sola ambiente,
bafio completo (actualmente no funciona), Actualmente fala la colocacién de placas eléctricas y de tomacomiente, piezas
sanitarias, lavamanas y griferia y puerta de bario.

Seguda planta alta: se accede por el drea de circulacion vertical - gradas, hacia un drea en un solo ambiente, bafio
campleto (actualmente no funciona). Esta planta cuenta con un avance de obra del 63,30% (sin colocacion de pisos, pintura
en fachadas internas y tumbado, piezas eléctricas y de tomacorriente, piezas sanitarias, lavamanos y griferia, puertas etc.)
El area de cubierta de gradas y terraza, se encuentra enlucido sin pintar,

Cayetano

~\ =
Via de acceso a San _
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4.5. Estado de la Edificacién.

Terminado
En construccion

4.6. Componentes.

Sala

Comedor

Bana social

Sala de estar

Cocina

3
1
X

Parqueaderos

| - |Remadelado
| x__ |Enremodelacion

Anos estimados de remodelacion: [— ]

Afos estimados de construccién:
Bodegas 1 Vestidor —
Area de Lavado —  |Estudio —
Darmitorio principal —_ Dormitorio de servicio —_
Bano completa — Bafio de Servicio s
Dommitorios — Otros: X
Bario familiar e

Especifique:

El inmueble cuenta con dreas de oficina, area para bafio social (actualmente no cuentan
con conexiones de alcantalillado y agua potable por lo que no estan en funcionamientos
los mencionados espacios, asi come también no han sido colocadas las piezas
sanitarias, lavamanos y griferia).

4.7. Areas Comunales / Servicios Propios del inmueble.

Administracion — |Parqueos Visitas X Cisterna —_

Salas comunales — |Guarderia — Sauna / Turco —_

Areas verdes — |Pozo de agua —_ Piscina —_—

Juegos Infantiles — |Transformador — Hidromasaje —_—

Ascensor —  |Generador eléctrico — Pozo séptico —

Gimnasio — |Conserjeria o Otras: —
Especifique: —

4.8. Seguridad.

Central Telefonica | —  |Puerta eléctrica peat. — Guardiania x

Citéfono —  |Puerta eléctrica vehic, Sisterna de Alarma —

Tarjeta Magnética — |Ninguna —  |Camaras de Vigilancia —

4.8.1, Seguridad contra incendios.

Sprinklers —  |Extintores — |senalizacion E}
Siamesa —  |Puertas corta fuego —_ Gabinet e
Hidrantes % Ninguna —
4.9, Descripcién Detallada: E* (Estado): MB - Muy bueno, B - Bueno, R - Regular, M - Malo.
4.9.1. Estructura.
E*
Estructura: Hormigdn Armado / — =]
Estructura de la Cubierta: Hormigan Armado / —_— B
Cubiertas: Losa de Hormigon Armado ! —_ B
Pisolentrepiso: Losa de Hormigon Armado i —_ B
Tumbados: Estuco - Lisa / —_— B
Mampaosteria internalexterna: Bloque / Ladrillo B
Escaleras: Hormigdn Armado /I — B
4.9.2. Acabados.
Recubrimiento de pisos. Recubrimiento de paredes. E*
Oficina Porcelanato — Estucado - pintado — B
Oficina 2 Encementado — Estucado - pintado Pintado revocado | B
o Local Comercial 3 Porcelanato — Estucado - pintado — B
Proiirimicics Barios: Ceramica — Ceramica — B
Terraza y Patio: Tierra — e — B
Parqueaderos Tierra — —_ — B
Fuerta exterior: Metalica | — B
Puerta principal: Metalica | — B
Puertas interiores: Aluminio / Vidrio i —_— B
Carpinteria Closets: - | = i
Muebles de cocina: e
Muebles de Bafio: = =
Otros: —— —
Instalaciones Eléctricas: Empotradas | — B
Instalaciones Sanitarias: Sin Instalar { — B
Instalaciones de Agua Potable: Sin Instalar / — B
Instalaciones Telefanicas / Cable: Empotradas ] — B
Instalaciones de Gas: — ! — —
Cerraduras: Platinum /I — B
Piezas electricas: Veto ! Sin Instalar B
Piezas Sanitarias: Sin Instalar e B
Griferia: Sin Instalar ! — B
Ventaneria: Aluminio Negro /  Vidrio ascuro B
Rejas: —_ ] —
Obras Complementarias: —
Nivel de Acabados: [ Medio |
4.10. Estado General del bien. [ En Construccion ]

AAG-201 70183
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5.- REGISTRO FOTOGRAFICO:

VISTA GENERAL DEL INMUEBLE

PLANTA BAJA - AREA DE OFICINAS - VISTA 1 PLANTA BAJA - AREA DE OFICINAS - VISTA 2

PLANTA ALTA - AREA DE BANO

PRIMERA PLANTA ALTA - AREA DE OFICINAS PRIMERA PLANTA ALTA - AREA DE OFICINAS
VISTA 1 VISTA 2

PRIMERA PLANTA ALTA - AREA DE BARO

PRIMERA PLANTA ALTA - DETALLES

AAC-2017-0188
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T—— Raf. MC-TAS

SEGUNDA PLANTA ALTA - VISTA GENERAL 1

DETALLE DE GRADAS

TERRAZA - VISTA 1 TERRAZA - VISTA 2

VISTA EXTERIOR - LOCAL COMERCIAL VISTA EXTERIOR 1 - TERRENO

VISTA EXTERIOR 2 - TERRENO VISTA EXTERIOR 3 - TERRENO

ARC-I0TT01EE
Sded
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6.- CONSIDERACIONES DE RIESGO AMBIENTAL PARA PROPIEDADES RESIDENCIALES:

Si

Si

6.1. Actividades realizadas en la propiedad.
No  Desconozco

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

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

- A 1

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

(*) Aspectos relevantes: Ademas de las actividades industriales, estos pueden incluir actividades tales como
estaciones de servicio de combustibles; mecénicas, lavanderia y limpieza en seco; imprentas y estudios
fotograficos, depdsitos de chatarra o relleno sanitario; etc.

6.2. Generacion, almacenamiento y depdsito de sustancias potencialmente contaminantes.
Mo  Desconozco

X ¢ Hay flujos residuales generados por la propiedad (con excepcion de flujos sanitarios de las
viviendas)?
X ¢ Flujos residuales son vertidos directamente al suelo?

¢ Son vertidos flujos residuales en aguas pluviales o en ofras aguas de superficie?
¢Hay (o ha habido) tanques de almacenamiento subterrdneo de productos petroliferos?
6.3. Otros posibles problemas ambientales.
Mo  Desconozco

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

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

¢ El agua utilizada en la propiedad proviene de un pozo?. En caso afirmativo, existe alguna
indicacion de que el agua puede estar contaminada?

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

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

X 4En la propiedad hay alguna accion judicial, legal pendiente relacionada con cuestiones
ambientales?

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

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

reservadas para el uso de los puebles indigenas, dreas protegidas de patrimonio histarico o
cultural, o de otra condicién de proteccion?

X ¢La prapiedad en si o una propiedad adyacente aparece en algin registro de tierras
contaminadas del Gobiemno?

7.- METODOS APLICADOS:

7.1. Terreno.

Se consideran dos métodos de calculo:

Método comparativo: a partir de un estudio de campo realizado en la zona de influencia del lote a tasar, Este estudio comprende la
recoleccidn de muestras y su posterior andlisis en comparacion con el lote en estudio, aplicando criterios coma: Ubicacidn, Tamafio,
Forma, adecuacion y potencialidad. Se considera ademas un factor de negaciacion en funcidn de las condiciones del mercado.

Método de Potencialidad: se determina la mdxima aprovechabilidad del lote en estudia, considerando la normativa de construccién
establecida y las ofertas de bienes en la zona por ofra parte se toma en cuenta el movimiento del mercado inmabiliano en la zona para
determinar los niveles de oferta y demanda existente,

7.2. Construcciones.

El valor comercial de las edificaciones se determina a partir del valor de reposicién a nuevo de las mismas. Para la obtencidn de este
valor se analiza las caracteristicas constructivas de la edificacidn tomando como base de partida los costos unitarios de todas y cada uno
de los elementos constitutives de la misma, Estas referencias de valores son tomadas de revistas especializadas (camaras de la
construccidn, distribuidores) y de datos del mercade de la construccién en general,

Los castos de reposician consideran tanto gastos directos coma gastos indirectos en los que se debe incurir durante la construccion de
una edificacion.

A partir del valor de reposicion se calcula el valor comercial aplicando conceplos de: edad, estado, caracteristicas arquitectdnicas,
funcionalidad, etc. Permitigndonos determinar el valor actual de comercializacidn de las construcciones,

ARC-D01T-01ER
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8.- AVALUO:

P V. Reposicion V. De Mercado

Concepto Uni. Area Edad Vi P Total Vim? Total
Terreno seqin alicuota m? 368,35 —_ $9.40 $3,464.24 $9.40 $3,464.24
Planta baja m? 97 .44 3 §377.60 $36,793.24 $250.49 $ 2528507
Primera planta alta m? 107.29 3 $ 377,60 $40,512,70 $ 247,31 $ 26,533.87
Isegunda planta alta m 107.29 3 $377.60 $40,512.70 5 176.89 $ 18,978.47
|irea de gradas m 7.46 3 $339.84 $2,535.21 $ 159.20 $1,187.64
[Terraza m? 93,21 3 $45.31 $4,22353 $2369 5220828
TOTAL $128,041.73 $ 77,657.56

Obse?--*-iﬂ-"--

]

\equipamienta urbano cercano, servicios basicos, su superficie en menoar a la de las referencias (368,35 m2);

Durante |a inspeccidn se realizé un levantamienta arientativa del terreno y construccién, Se debe indicar que
la propiedad no se encuentra fisicamente delimitada, por lo que los linderos fueron medidos en funcién al
area que actuaimente ocupa la propiedad y a dos mojones (piedras) ubicados en el lado ceste, encantrando
diferencia en las dimenciones de los linderos. Para la realizacién del presente informe se considera el area
de terreno medida en sitio, correspondiente al rea de terreno menor.

Para la valoracién del presente informe se ha realizade un estudio de mercado en sectares aledafios al
sector, verificando que guarden iguales o similares caracteristicas, en los cuales se encontré un reducido
nimero de propiedades en venta, teniendo terrenos con &reas que varian entre 6.500 m2 y 7.056 m2; y sus’
valores varian entre $ 4,46 y § 4,68 c/m2 de tereno. Se debe indicar que el hien objeto de avalio cuenta con

topagrafia plana, etc, por lo que su valor es superiar a las referencias encontradas. Analizando las refemcias
encentradas con relacién al inmueble se asigna un valor de $ 9,40 ¢/m2 de terreno.

Para la valoracién de las construcciones se ha considerado su sistema constructivo, acabados y afios de
construccian, asi como también el avance de obra de cada planta o nivel.

Planta baja: actualmente fala la colocacion piezas sanitarias, lavamanos y griferia, puerta de bafio y bodega.
Cuenta con un avance de obra del 92,86%.

Primera planta alta: actualmente fala la colocacién de placas eléctricas y de tomacorriente, piezas sanitarias,
lavamanos y griferia y puerta de bafic. Cuenta con un avance de obra del 88,50%.

Seguda planta alta: esta planta cuenta con un avance de obra del 63,30% (sin colocacién de pisos, pintura
en fachadas intemmas y tumbado, piezas eléctricas y de tomacormriente, piezas sanitarias, lavamanos y
griferia, puertas etc.)

El area de cubierta de gradas y terraza, se encuentra enlucido sin pintar.

Adicional se debe mencionar que en la propiedad ain no se ha realizado la conexitn de alcantarillado y
agua potable con la red piblica, razén por la cual no funcionan los bafios en cada planta.

8.1. Andlisis Inmobiliario.

Deficiencias del Mercado

En el sector donde se ubica la propiedad se realizé un recorrido, constatando que no existe propiedades en
venta, por lo que se ha realizado un estudio de mercado en sectores aledafios al lugar de ubicacion de la
propiedad,

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

Fuente de recopilacion:

internet / llamada

Tipo: Terreno Area de Terrena: 6,500.00 m? Area de Construceién: —
Terreno, yushcapamba tamboloma, via ambato guaranda km. 31

Valor Comercial: $ 29,000 Ubicacién: vendo 6500 m2 frente a la via 50 ms lindo lote 29.000 dolares
papeles al dia inf 0958798719

Valor/m?® Terreno: $4.46 Valor/m?® Construc.: — Edad: —  Uso actual: Sin uso

Fuente de racapilacién: internet / llamada telefonica  Teléfonos 0958798719 Fecha de verificacién:  23-mar-17

Tipo: Terreno _ Area de Terreno: 7,056.00 m* Area de Construceian: —
Terreno, Guaranda sector Paltabamba via Guanujo - Las Cochas -
Guaranda y Camino al Chalata. Pasan los buses interprovinciales

Valor Comercial: $ 33,000 Ubicacian: que ingresan desde Ambato a Guaranda. Temeno plano y
aprovechable al 100% , tiene Ojo de Agua y asistencia con canal de
riego.

Valor/m? Terreno: §4.68 Valer/m? Construc.: = Edad:  —  Usoactual Agricala

|

Teléfonos Fecha de verificacion:  23-mar-17

U
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de fallas internas en estructuras y companente®no visibles. S
El presente informe tieng una vigenca de un afo. pasado un plaze de 30 dias después de Srrfech e amisién, Acuno & Asociados dard por hecho su tolal aceptacidn,

—
== . INFORME DE TASACION
Demanda de la zona
Baja - Zona en proceso de consalidacion. i
Facilidad de Liquidacion
Largo plazo (9 a 12 meses aproximadamente). |
Grupo econdmico gue puede demandar el bien
Personas y/o inversionistas de ingresos econdmicos medios. |
8.2. Valor Catastral
| El impuesto predial no fue proporcionado per el cliente. |
8.3. Valor de Realizacion o de Venta Rapida
Se considera el 15% debido a las posibilidades de venta en el mercado inmobiliario, teniendo en cuenta
que el inmueble teniendo una edad entre 3 y 10 afios que tiene un costo de 0 a 100000, con un tiempo de
venta dentro del largo plazo (9 a 12 meses aproximadamente) y se encuentra mal ubicada.
Fecha de Entrega: | 24 de marzo de 2017 |
) ) Arq. Adriana Parra
Fefib EValiagan: Registro SBS-PAQ-2013-1558
Nivel de aprobacion: l Comité Nacional de Tasacion |
Firma de responsabilidad:
—
Registro: SB5-PA-2005-713
Oficio: SBS-INJ-2005-0395
ACURIO ¥ ASOCIADOS S.A.
Depositaria Judicial: Abl. Catalina Cabezas
Juicio No. JC-CONAFIPS-151-16-| Funcionadrio dg la Corporacion Nacional de
Providencia No-64-DGC-FP-20 Finanzas Populates y slolﬁarﬁf "CONAFIPS"
Firma de responsabilidad: |’@
Mota: E_sro -_wrtmcad_o s ev-ue_nma y reporta nuestros hallazgos al momento y lugar de la inspeccion. Nuestra i"""J"‘_;a s itado O @ una de |as dreas bles y no puede
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