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e INFORMACION REGISTRAL
Codigo Catastral/Identif. Predial: Tipo de Predio: LOTE DE TERRENO
Fecha de Apertura: sabado, 09 de febrero de 2019 Parroquia : TARQUI

Informacién Municipal:

Direccion del Bien: MANTA

LINDEROS LES:

Un terreno ubicado en la Parroquia Tarqui del Canton Manta , y tiene los siguientes medidas y linderos
actuales POr el Frente carretera a Manta con dieciocho metros sesenta y cinco centimetros Por el
costado derecho; con la propiedad de Philco con cincuenta y siete metros , POR el costado Izquierdo y
estableciendose un angulo recto con la propiedad del Sefior Limongi , con las medidas siguientes POr un
costado veinticuatro metros y Por Atras o uno de los lados- del angulo que forma con veinte metros
ochenta centimetros , continuando por el lado Izquierdo tenemos la propiedad del vendedor con treinta y
dos metros , Por el lado posterior del terreno calle publica sin nombre con cuarenta metros ochenta
centimetros , dando una area total de UN MIL SETECIENTOS SETENTA Y CUATRO METROS
CUADRADOS. Terreno que se encuentra ubicado en lo que anteriormente se denomin6 SITIO
MAZATO de la Parroquia Tarqui del Canton Manta. i

-SOLVENCIA: EL PREDIO DESCRITO A LA FECHA SE ENCUENTRA LIBRE DE GRAVAMEN.

I Libro Acto Nimero y fecha de Inscripcién Folio Inicial  Folio Filll!
COMPRA VENTA COMPRAVENTA 1930 17/n0v/1989 5.654 5.655

Registro de : COMPRA VENTA
[1 /1 ]COMPRAVENTA

Inscrito el : viernes, 17 de noviembre de 1989 Namero de lnscﬁpéiéqi --1930

Nombre del Cantén: MANTA Nimero de Repertorio: = 2866 Folio Inicial:5.654
Oficina donde se guarda el original: NOTARIA PRIMERA ; Folio Final:5.655
Cantén Notaria: TOSAGUA

Escritura/Juicio/Resolucion:
Fecha de Otorgamiento/Providencia: miérgoles:, 05 de abril de 1989

%

Fecha Resolucién: .
a.- Observaciones: e o e S

Un terreno ubicado en la Parroquia Tarqui del Canton Manta , y tiene los siguientes medidas y linderos actuales
POr el Frente carretera a Manta con dieciocho metros sesenta y cinco centimetros Por el costado derecho; con
la propiedad de Philco con cincuenta y siete metros , POR el costado Izquierdo y estableciendose un angulo
recto con la propiedad del Sefior Limongi , con las medidas siguientes POr un costado veinticuatro metros y Por
Atras ouno de los lados del angulo que forma con veinte metros ochenta centimetros , continuando por el lado
Izquierdo tenemos la propiedad del vendedor con treinta y dos metros , Por el lado posterior del terreno calle
publica sin nombre con cuarenta metros ochenta centimetros , dando una area total de UN MIL SETECIENTOS
SETENTA Y CUATRO METROS CUADRADOS. Terreno que se encuentra ubicado en lo que anteriormente
se deniomind SITIO MAZATO de la Parroquia Tarqui del Canton Manta. Aclaratoria El vendedor responde a los
nombres que se encuentra anotados en la primera clausula , pero en la escritura que se le otorgo-pe
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mecanografico su segundo apellido ha sido alterado cambiandose CHA;VEZZ por CHEVEZ , siendo éste Gltimo
el verdadero apellido materno del vendedor compareciente.
b.- Apellidos, Nombres y Domicilio de las Partes:

E.I.idnd Cédula/RUC Nombres y/o Razén Social Estado Civil Ciudad Direccién Domicilio ‘ ]
COMPRADOR 176360 MERIZALDE CANTOS HUMBERTO ~ CASADO(A) MANTA
VENDEDOR 800000000002297ALIATIS CHEVEZ JOSE ELIECER ° _ SOLTERO(A)  MANTA
TOTAL DE Vv ENTOS CERTIFICADOS:
Libro Nuamero de Inscripciones
COMPRA VENTA 1
<<Total Inscripciones >> 1
E“ movimientos Registrales que constan en esta Ficha son los tinicos que se refieren al predio que se certifica. ]

Cualquier enmendadura, alteracién o modificacién al texto de este certificado lo invalida.
Emitido a las : 10:51:31 del martes, 16 de abril de 2019

A peticion de: MERIZALDE CANTOS HUMBERTO ANIBAL
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DRA FERNANI\&??’;, More lf"-
i S e <
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Elaborado por :MARITZAALE
COQUE

DR. GEORGE IRA MENDOZA
_Firma del R&gistrndor

o debe comunicar cualquier errur en este
1o al Registrador de la Propiedad.
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Formalo Avaliio Comercial Tinsa Ecuador. Ver. 6/01'19

e

Informe de Tasacion Comercial Clave de la tasacion: 27014
HOJA RESUMEN DE LA TASACION COMERCIAL DE UN INMUEBLE Clave del Cliente TEQ18273
FOTO FACHADA PRINCIPAL

Tipo De Inmueble: TERRENO Y CONSTRUCCION
Institucion Financiera BANCO BOLIVARIANO
Propietario Merizalde Cantos Humberto Anibal
Solicitante Estacion de Servicios Jenmer Cia. Ltda.
Cédula de Identidad 6 RUC 1391741510001
Ubicacion Avenida 113 y Calle Publica S/N, C.C. Paseo Shopping
Mz: SD Lt SD No. de predio: S/ID
Objeto y propésito de la Tasacion Valor Justo de Mercado
Fecha De Tasacion 5 de febrero de 2019
Edad (Afos): 20 Estado De Conservacion Bueno
Material De Construccion Hormigén armado
Area De Terreno 1.774,00 m* AREA CONSTRUIDA 419,54 m2
Resultados de Métodos Directos
m? Valor/m? VALOR EN $ USD
Valor De Terreno 1.774,00 $ 550,00 UsSD § 975.700,00
Valor De La Edificacién 419,54 $393,94 usb s 165.273,36
Valor Obras Complementarias 909,60 $9297 UsD § 84.567,84
Valor de COSTOS (o Reposicion) usD $§ 1.225.541,20
Valor De Terreno - - usD § -
Valor De La Edificacion - - usD § -
Valor de COMPARACION (o de Mercado) usD § -
VALOR CONERCIAL
Valor / m2 construccion usD $§ 2.921,15
Valor de REALIZACION usD$ 1.041.710,00
Valor Catastral / Municipal: usD $ 290.972,71
TN Ll g
s oot dama s ) )
}’.’J‘j{"’/' ey (“\\j ] } ( é /
TASACIONESTINSA ECUADOR S.A. Perito Valuador: Arq. Claudia Benitez B. Auxiliar Profesional: Ing. Diego Reyes P.
Registro S.B.S.: PA-2009-1109 Registro S.B.S.: PVQ-2017-1827 Cédula: 1722045893
Cédula: 1720948247

Of. Principal: Av. Diego de Almagro E8-06 y Pedro Ponce Carrasco. (02)3909041 / Guayaquil: Parque Empresarial Colon, Torre Empresarial 3. / (04)2136394
1de 18



Of. Principal: Av. Diego de Almagro E8-06 y Pedro Ponce Carrasco. (02)3909041 / Guayaquil: Parque Empresarial Colén, Torre Empresarial 3. / (04)2136394 2 d¢

Formato Avaltio Comercial Tinsa Ecuador. Ver, 60119

-
Av. Diego do Almagro y Ponca Carrasca Edificio Almagro Plaza Oficina 404 ‘ l l a
Quils -~ Ecuador Tel.: 593 2 380 9041 (42) . Wt S’

Informe de Tasacion Comercial Clave de la tasacién: 27014
Clave del Cliente: TE018273
|. MEMORIA DESCRIPTIVA

01. Institucion Financiera BANCO BOLIVARIANO
02. Propietario Merizalde Cantos Humberto Anibal Sl
03. Salicitante Estacion de Servicios Jenmer Cia. Lida. —=i BN N 5 B
04. Cédula de |dentidad 0 RUC 13917@190@ b DN T ) TN L i
05. Numero Telefénico 0984044616 / 052578180
Nombre Representante Legal: |Merizalde Cantos Humberto Anibal
Oficial a cargo del cliente : \Bibian Sudrez
Nombre de la Agencia : 'S/D |
Numero de solicitud: NIA ' Tipo de persona: Juridica
06. Fecha de la Tasacién 5/%20197’;%-* ol Fecha de Enlrega del informe: 15/1212018
07. Fecha del avalda anterior: NA Fecha entrega documentacion legal: 13/2/2019
08. Tipo de Inmueble: TERRENO Y CONSTRUCCION B
09. Metodologia empleada Método de  Costos | (Reposuuén) y Método Comparativo (de Mercado)
10. Objeto de la Tasacion Valor Justo de Mercado i N D
Propdsito de la Tasacion Avawo 1 = 1B
11.Tipo de Crédito Crédito Hipotecario
12. Localizacién B . a4 ° i 0. 8.4
Calle principal: ~ Avenida 113 Mz SD | Lt SID
Calle transversal: | Calle Publica SIN |
Régimen de propiedad: | Privada | Pais: Ecuador [ i
No. de la nomenclatura anterior:  S/D = No.depredio: SD g |
Provincia:  Manabi (13) ] Cantn: Manta (8) "o
Ciudad: Manta® | Parroquia: Tarqui (4)
Secto: C.C.PaseoShopping 7 Ciudadela: C.C. Paseo Shapping
Bario; SD © Zon. Municipal: SID ] {
Coordenadas Geograficas Latitud: [ 0°5757 06'8 | Llongitud: | 80°42'17 %0 |
(Latitud / Longitud / Altitud): Altitue: A msnm.

13. Descripcién general del inmueble en estudic
El inmueble a valorar corresponde a un tereno, edificaciones y obras complementanas de uso administrativo y comercial; se encuentra ubicado en
la Avenida 113 y Calle Publica S/N de la ciudad de Manta. En el pmdio se mplanta una Edificacion Administrativa de dos plantas mas terraza y una

14, Documemauén Legal .
Escritura: Compraventa
Fecha de Escritura o Titulo de Propiedad: 5/4/1989
Notaria: Primera del canton Tosagua

Fecha de inscripcion: 17/11/1989

No. de registro de la propiedad: 1930
No. de Clave Catastral: 2-09-19-03-000

15. Documentacion A o s

Certificado Registro de la Propiedad: X | Escitura: X | Declaratoria de Propiedad horizontal
Pago predial: X Titulo de propiedad: | Tasacién anterior

Convenio de Reserva: Planos.

Situacion legal (DescripeiGn de toda la documentacion legal proporcionada o faltante ):

Escritura de Compraventa, para la realizacion del informe se utilizan las escrituras e :mpuesto pmd:al plopon:lonados por Ja entidad financiera.
Otorgada por: &l sefior Ingeniero Jose Eliecer Aliatis Chevez

A favor del: sefior Abogado Humberto Merizalde Cantos

16. Linderos y Area:
Inmueble especifico:  Terreno, edificaciones y obras complementarias
Linderos y medidas tomadas en Sitio:
Medida: Referencia:
Norte: | 1865  Avenida113 R N Eaall ) ] S Bp
Sur: 40,80 Calle Publica SIN
Este: 57,00 Propiedad Particular (Sr. Humberto Menzaide Cantos ) L K
Oeste: 2"003333'” * Propiedad Particular
AreaTotal: 177400 il R BT Rl

e 18




Formato Avaltio Comercial Tinsa Ecuador. Ver. 6 /0119

t.
Av. Diego de Almagra y Ponce Camasco Edificio Almagro Plaza Cficina 484 I S
Quito ~ Ecuador Tel: 583 2 330 3041 (42) - -

Informe de Tasacion Comercial Clave de la tasacion: 27014

Linderos y medidas segtn Document.;éié;l Legal:
_Medida: __Referencia: _

Norte: 1885  (CameteraaMana ; . )
Sur: 40,80 ‘Calle Publica sin nombre Rl R . L B .
Este: 57,00 ‘Con la propiedad de Philco

Estableciendose un angulo recto con Propiedad del Serior Limongi, con las medidas siguientes: Por un
24,00 + 20,80+ costado veinticuatro metros y Por atrés o uno de los lades del angulo que forma con veinte metros ochenta
32,00 centimetros, continuando por &l lado Izquierdo tenemas la la propiedad del vendedor con treinta y dos
metros

Oeste:

AreaTotal: = 177400

Linderos y medidas del Macrolote (Propiedad Horizontal):
Medida: Referencia:

Norte:

Sur;

Este:

Oeste: 4% -

AreaTotali NA
Nola: Para indicar mas calindanclas como an el caso de un departamento, adjuniar el detalle o la imagen de ia documentacion en la parte de Anexos.
Notas de linderos y 4reas: A gl Dl ge i Bl B ) meael | ]
Las medidas fueron constatadas en sitio; no se encontraron diferencias representativas al levantamiento en sitio y coordenadas georreferenciadas
en comparacion a lo indicado en la escritura y al Certificado de Registro de la Propiedad. La propiedad en estudio forma parte de un conjunto de
predios, en Anexos se determina la implantacion correspondiente. El certificado del impuesto predial menciona un area de 1799.00m2, por factores
de seguridad y comparando las medidas levantadas en sitio se utilizara el drea levantada en sitio y escrituras de 1774.00m2.

17. Area del terreno (El porcentaje de alicuota salo se aplica para casos de Edificaciones bajo régimen de Propiedad Honzontal.)
N/A

1 Termreno urbano 1.774,00
2
3 | e S S ol - M
Total Area Terreno 1.774,00
18. Edad del inmueble: 20 Estado de conservacidn: ‘Bueno | Material de Construccion: Hormigén armado
Vida Util 60 Vida (til remanente 40 Numero de plantas: : 2

19. Edificaciones (Areas cubiertas)

Material predominante Parcantaje de allcuola

{Are

35 cubiertas)

1 Edf. Adm. Planta Baja N/A
2. Edf. Adm. Planta Alta Hormigén armado N/A
3 Bodega Hormigdn armado N/A
4
Total Area Cubierta 419,54
rias
m2 | 653,58 Cubiertay estructura metélica 20 afios ~ Bueno N/A
m2 200,95 Hormigén 20 afios Regular N/A A
3 Piso extemo Edf. Adm. m2 55,07 Porcelanato 20 anos Bueno N/A
Obras fijas adicionales
4 Piso exterior (adoguinado) m2  1.567,50 Adoquines 20 afios | Regular N/A
5 Cerramiento (doble altura) m | 111,15 Mamposteria de bloques | 20 afnos Bueno N/A
Total Areas Comp. 909,60

Of. Principal: Av. Diego de Almagro E8-08 y Pedro Ponce Carrasco. (02)3909041 / Guayaquil: Parque Empresarial Colén, Torre Empresarial 3. / (04)2136394 3 de 18



Formato Avallio Comercial Tinsa Ecuador, Ver. 810119

Av. Diego de Almagro y Ponce Carmesca, Edificio Almagre Plazs Cficina 404

-
Quite - Ecuador Tel.: 53 2 390 3041 (42) ‘ t,JI l .S a

Informe de Tasacion Comercial Clave de la tasacin: 27014
|. MEMORIA DESCRIPTIVA
21. Descripcién
a. Sobre el Tereno Foma: " lmegular EstadodeTemeno:  Consinlido!
Topografia: ___ Plana Proporcion de Terreno:. 1a3:5
Ubicacion: ~ Medianero.
b. Sobre la Edificacion Tipo de construccion: Edifiacion administrativa de dos plantas| Nimero de pisos: 2
Uso Actual: ~ Oficina| Edad aproximada: _ 20afios|
Tipo de implantacién:: _Aslada Coresponde al primeruso? | Si
Estado de matenimiento: Bueno Estado de Conservacion: i Bueno:
Caracteristicas de la propiedad:: Terminada Servidumbres: )
Unidades suceptibles de renta: | - ) N/A
Bien declarado como patrimonio cultural: Noi

Caracteristicas panoramicas: NIA 7 L 3 Nl . § 2
Descripcion general del entomo tipode | El sector presenta calles y avenidas asfaltadas. Destacan las avenidas 113 y 4 de Noviembre, estas
comunicacian vial, importancia de vias, proximidad e avenidas son de alto transito vehicular. Actuaimente se trabaja en la regeneracion de estas vias con un
kel e fujo Voiciier avance progresivo. L5 i - OO S _
Consideraciones adicionales (calidad subsuelo, Se determina un uso de suelo residencial y comercial con edificaciones de distintas tipologias
relacion con uso del suelo, afectaciones, M&O;: n;:il arquitectonicas, en la avenida 113 y 4 de Noviembre se implanta la actividad comercial del sector.
de aguas ;

22, Regulacion Urbana y Ordenanzas Vigentes:

Zona: ~ Residencial Lote minimo: 8D
Zonificacion: - ~ Frente minimo: SD I
COs: i SID ~ Retiro Frontal: R A TSy i
COS PB: SD 5 Retiro Lateral: . SD ¥
Altura: BB S/DA SN Retiro Posterior: _SD
Uso de Suelo: Residencial Actividad Econdmica: Comercial
23. Caracteristicas del Sector y el Entormno
Tipo de Zona ~ Residencial ~~ Demanda/Interés o _Alta
Uso Predominante  Residencial Nivel de consolidacion e |  Medio
Desamollo ~ Media Altura de Edificacion 21,00mts s
Nivel Socioecondmico ~ Medio Velocidad de Cambio i Media
Calificacion de la Plusvalia Ata Estadode Conservacion = Bueno ‘
Seguridad del sector || Media Poblacion ~ Media
Densidad poblacional  Meda Intensidad de Cons. Per. Ata ]
Riesgos Naturales: No se evidencian riesgos naturales que afecten a la propiedad en estudio.
Existencia de Riesgo: En el ambiente No IV
En la via colindante [ ~ No e |
En el terreno | L T Vs
En el inmueble N ot S
24, Caracteristicas del bien | N
Propiedad Horizontal R IR R - .
Planos Aprobados | B [ SO o -
Permisos de Construccion 1N SID -
Condicion Legal de la Construccion N i SD |
El bien brinda condiciones de habitabilidad: e = | Si '
Porcentaje de avance de obra 100%
PORCENTAJE DE VIVIENDA PORCENTAJE DE COMERCIO
: 0% 100%

Of. Principal: Av. Diego de Almagro E8-06 y Pedro Ponce Carrasco. (02)3909041 / Guayaquil: Parque Empresarial Coldn, Torre Empresarial 3. / (04)2136394
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Formato Avaliio Comercial Tinsa Ecuador. Ver. 5 /0119

t-
Av. Diago de Almagro y Poncs Carrasco,Edlificie Almagra Plaza Oficina 404 ‘ n S a
Quito = Ecuador Tel: 533 2 390 3041 (42) ! -

Informe de Tasacion Comercial Clave de Ia tasacion: 27014
|. MEMORIA DESCRIPTIVA
a. Pisos y revestimientos: Nivel  Ubicacion Ambiente
1 Edf. Adm. Planta Gerepua. Qontabilldad: Dept. Porcelanato Enlucidas,lisas y pintadas
2 Baja Financiero y Logistico :
3 Bafos Porcelanato Ceramica, lisas y pintadas
4 Sala y Cocina Baldosa Enlucidas lisas y pintadas
g | 5% MATép'a"‘a Dormitorics (Usobodega)  Baldosa Enlucidas lisas y pintadas
6 Baros Ceramica Ceramica, lisas y pintadas
7 [BloqueBodega Bodega  Homigon  [Enlucidas
Closets: N/A ‘ PN Cermajeria: Nacional .

Herreria: Puenas externas metalicas

Notas acabados y calidad de la El blogue administrativo presentan ambados de calidad media y yalta, la bodega se encuentra a nivel de
construccion: mamoosteria enlucida sin ninaun tico de acabados.
Notas revestimientos y acabados interiores 'La edificacion administrativa conserva un estado de pintura bueno. Las esmleras extemas de accesoa la
(aplanados, plafones, piscs, escaleras, pintura): Segunda Planta y Planta Terraza se encuentra revestida de baldosa.

d. Otras Instaiaciones

Terraza Louls oy ~ NA : ) pe—
25, Distribucién: vel [ Ul | Ambiente Unidades Comentarios
1| Edf. Administrativa Gerefuna. thHUIMad: Dept. 1 Una unidad por ambiente
2 Planta Baia Financiero y Logistico
3 ) Barios 4 Cada ambiente presenta bano
4 ... SalayCocina 1 N/A
5 E“':[::;"Z":m Dormitorios (Uso bodega) 4 N/A
6 Barios 2 N/A
7 |BloqueBodega  Bodega = 1 e INIA
26. Caracteristicas constructivas y acabados:
a. Edificacién Cimentacion: E‘!’l‘!gé“ vamado Losa: Homigonarmado
Estructura:  Hormigén armado Inst. Electricas: Empotradas S ]
Mamposteria: |Mamposteriade ladrillos Inst. Gas:  IN/A. e el S
Techos: |LosadeHormigénarmade ~ Inst Sanitarias: Empoh_agas BENE . T,
Fachadas: |Pintura = Drenaje:  [Publico = =
Notas sobre edificacion: La edlﬁwcadn admumstratlva se nmplanta de forma aislada en el terreno SR
b. Acabados Calidad: GamaMedia N S
¢. Puertas Ubic: [Interior N Ubic.: Exterior
Material:  Madera, MDF, aluminio y vidrio Material: Metdlica, Aluminio y Vidrio
Sistema: Tamborade Slstema Tamborado )
d. Ventanas Marco: |Aluminio RN Ofomal = 0 S s S
Vidrio: | Obscuro Otro...
Sistema:  Corredizo Otro...
e. Mamparas Marco:  N/A Otro...
Vidrio:  |N/A Otro...
Sistema:  N/A Otro...
f. Muebles de Cocina Tipe: |GamaAta Otro...
Material  N/A Otro...
Tableros:  Marmol \Otro...
Lavaderos:  Aluminio Otro...
g. Barlos: Tipo: |Gama Media Otro... ‘
Griferia: GamaMeda Otro... LR s

Of. Principal: Av. Diego de Almagro E8-06 y Pedro Ponce Carrasco. (02)3909041 / Guayaquil: Parque Empresarial Colén, Torre Empresarial 3. / (04)2136394
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Formato Avallio Comercial Tinsa Ecuador. Ver, 8 /0119

-
Av. Diago de Almagra y Pance Carrasce, Edificio Almagro Plaza Oficing 404 l l 'n S
cuador Tel: 533 2 390 3041 (42) e ___ .

T e e e O P A T o e e B T vy 21 Ve st it i 1 o G E Y Sl v B S e S8
Informe de Tasacion Comercial Clave de la tasacién: 27014

|. MEMORIA DESCRIPTIVA
27. Equipamiento del entomno

_ ExisteoNoExiste  Distancias (aproximadas)

Comercial BRI - e e P LB = Endlee |
Escolar . Exste . Enellgar
Asistencial _ Existe 3 | _ Enellugar

Estacionamiento . _ 8 Existe o Enellugar

Areas Verdes _ Existe | ~ Enellugar

Transporte Publico: | 0 Existe 000 En el lugar

Zonas Recreativas _ Existe ~ Enellugar

Descripcion del Entorno (Describir Se trata de una zona residencial, el sector presenta edificaciones de tipologias comerciales,
servicios plblicos): educativas, recreativas y habitacionales; el entono presenta equipamiento publico y privado. El
inmueble se encuentra frente a la avenida 113 donde se implantan locales comerciales; la avenida
113 y 4 de Noviembre se encuentran en proceso de regenaracion urbana.

Ventajas del inmueble: Factibilidad de servicios basicos, infraestrutura y equipamiento urbano, ubicacion.
Vilerabiidades el imuebie: ‘"N'oW riesgos cercancs al predio en estudio. |
Vias principales de comunicacien |~ Nombre  Materal
a. i ~ Awenida1t3 | Asfatada
b. ' Calle Piblica SN~ Asfaltada
c. _ Avenida4deNoviembre Asfaltada
Servicios (Encasode propiedsd Guardiania  NA_ Pozosépicc  NA
horizontal): Pargueaderos de visita NA  Senicodeintemet  NA
Aeasverdes  NIA Ascensor  NA
Canchas N/A Gimnasio N/A
Casa comunal N/A Piscina N/A

28. Infraestructura de Servicio Urbano del Entomo

Tipo de Infraestructura o Distancia el Calidad Estado de Conservacion
Alumbrado | En el sitio Buena Bueno
Redes telefonicas: En el sitio Buena Bueno
Aceras: ~ Endsiio ~ Buena | Bueno
Bordilllos:  Enelso ~  Buena Bueno
Alcantarillado - En el sitio il Buena Bueno
Agua Potable Ir En el sitio |~ Buena |  Bueno i
Vias Publicas En el sitio Buena Bueno
Caracteristicas urbanas del entorno:  |El entorno cuenta con toda la infraestrutura necesaria. Destaca la regeneracion de la Avenida 113y 4

de Noviembre.

Of. Principal: Av. Diego de Aimagro E8-06 y Pedrc Ponce Carrasco. (02)3909041 / Guayaquil: Parque Empresarial Colén, Torre Empresarial 3. / (04)213{3394
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29, Opinion integral de Tinsa y el Tasador, Declaraciones y Advertencias sobre la Tasacion

La valuacidn se ha efectuado con total independencia de criterio, aplicando las nomas vigentes de valuacion y tasacion de acuerdo a las Normas Generales para la
aplicacion del Cdigo Organico Monetanio y Financiero.

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

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

El presente avallo no constituye un dictamen astructural, de cimentacion o de cualquier otra rama de la ingenieria civil o la arquitectura que no sea la valuacion, 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 que no
puedan ser apreciadas en una visita normal de inspeccion fisica para efectos de avallo. Incluso cuando se aprecien algunas caracteristicas que puedan constituir
anomalias con respecto al estado de conservacion normal -segun la vida dtil consumida- de un inmueble o0 a su estructura, el valuador no asume mayor
responsabilidad que asi indicarlo cuando son detectadas, ya que aunque se presenten estados de conservacion malos o ruinosos, es obligacion del valuador realizar
el avallo segun los criterios y normas vigentes y aplicables segun el propasito del mismo.

No se realizaron investigaciones, excepto cuando asi se indique en el avallio, 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 numercs prediales o clave catastral, la ubicacion 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, coma lo puede ser el registro |a propiedad, avaliios y catastros, u ofros.

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

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

La informacion y antecedentes de propiedad asentados en el presente Avallio es la contenida en la documentacién oficial proporcionada por el solicitante del propio
Avalo ylo propietano 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 arquitectdnicos y el registro catastral (boleta predial).

La probable existencia de gravamenes, reservas de dominio, adeudos fiscales o de cualquier otro tipo que pudieran afectar el bien que se valia, que no hayan sido
declarados por el solicitante ylo propietario del mismo, no seran de nuestra responsabilidad por informacion omitida en la solicitud del avalio.

Quienes intervenimos an &l presente Avallo declaramos bajo protesta de decir verdad que no guardamos ningun tipo de relacion o nexo de parentesco o de negocios
con el cliente o propietario del bien que se vallia.

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

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

La VIGENCIA del presente documento astara determinada par su propdsito o destino y dependera basicamente de la temporalidad que establezca en su case la
Institucidn emisora del Avalo, la Autoridad competente 6 los factores extemos que influyen en el Valor Comercial.

La edad considerada en el presente Avallio coresponde a la "aparente” o "estimada” por el Perito Valuador en razén de la observacion directa de los acabados y
estado de conservacion, por lo que no es necesariamente la edad cronoldgica 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 realizacion del
estudio de tasacion.

Nota:

Of. Principal: Av. Diego de Almagro E8-06 y Pedro Ponce Carrasco. (02)3909041 / Guayaquil: Parque Empresarial Colén, Torre Empresarial 3. / (04)2136394
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Informe de Tasacion Comercial
30. REFERENCIAS DE MERCADO

Clave de la tasacion: 27014

Teléfona Fuenta de informacion

Avenida 4 de Noviembre, frente a C. C. Paseo https://ec.tixuz.com/inmuebles/
Shopping (35.00 de Frente y 23.00 de Fondo) M| Esq | Reg N (o 12560 venta/terreno/se-vende-terreno
Avenida 4 de Noviembre, frente a Compafiia Coca https://www.plusvalia.com/prop
2 Cola (20.00 de Frente y 23.00 de Fondo) § Esq. | Reg. 19220y Uoagaze iedades/terreno-en-venta-|
Avenida 4 de Noviembre, diagonal Autorepuestos https:/Awww.plusvalia.com/priop
Mendaoza g Esq, | Res. 1nkeiig DOgEo06/06 iedades/terreno-en-venta-av:4-
4
5
Terreno tasado: S Med. Reg.
Precio Precia Unit. Negoci | F.Ho. | Valor Unit: resul-
Terrenas [$im?] acion | Re
1 $400.000,00 800,00 ,00
2| $299.000,00 460,00 $650,00 1,00 100 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 100 | 1,00 | 94% | 0,94 $611,00
3| $156.000,00 260,00 $600,00 1,00 ( 1,00 | 085 | 100 | 1,00 | 100 | 100 | 94% | 089 $535,80
4
5
Terreno tasado: 1.774,00 $583,33 Valor Unitario Promedio [$/m?]: $545,60
Valor unitaric aplicable en numeros redondos [$/m?; $550,00

ejantes al inmueble tasado

| Rela:,l Edad

Cons I Fecha

Fuenie de informacion

Precio F.Ho Valor Unit. resul-
Inmueblas Re tants ($/m7]

1] NA

2

3

4

5

Inmueble tasado: 1774 420

¢. Investigacion de INMUEBLES en RENTA semeja

Valor unitario aplicable en nimeros redondos ;

|
Valor Unitario Promedio [$/m?]: {
|

Fuentz de informacid

Inmueble tasado:

1.774

420

Valor Unitario Promedio [$/m?]:

Valor unitario aplicable en nimeros redondos [$/m?);

Of. Principal: Av. Diego de Almagro E8-06 y Pedro Ponce Carrasco. (02)3909041 / Guayaquil: Parque Empresarial Colén, Torre Empresarial 3. / (04)2136394
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. VALUACION METODOS DIRECTOS
31. VALUACION METODO DIRECTO DE COSTOS (o de Reposicién)

Este enfoque establece que el valor de un bien es comparable al costo de reposicion o reproduccion de uno nuevo igualmente deseable y con utilidad o
[funcionalidad semejante a aquél que se valora.

a. Célculo del Valor del Terreno (VT)

Titor a e I A Teouio ‘ valorUniaia | | voiva Facter | V2or Unit Result Valor del Terrena
{(VUT} [S usd/M?] = B {(VT) [$ usd]
1 Terreno urbano 1.774,00 $550,00 1,00 | Sin afectaciones $550,00 $975.700,00
Subtotal Terreno (VT) 1.774,00 $550,00 $975.700,00
b. Calculo del Valor de las Edificaciones (VE
Descripeian Area Cubierta | V. Unit. Edif. Nvo. | V, Reposician Nuevo (VRN | F. Dep Valor de Edificaciones
{Areas cubiertas) i {AC) [m2] I (VUE) (8 usd/m] [$ usd] I (VE) [$ Usd]
1 Edf. Adm. Planta Baja 163,70 $540,00 $88.398,00 0,82 $72.486,36
2 Edf. Adm. Planta Alta 184,62 $500,00 $92.310,00 0,82 $75.694.20
3 Bodega 71,22 $300,00 $21.366,00 0,80 $17.092,80
4
5
Subtotal Edificaciones (VE) 419,54 $393.94  /m2 construido $165.273,36
¢, Calculo del Valor de las Instalaciones y Obras Complementanias
¢ Dascripcion Cantidad Unidad Unit. Nvo. V.Repocision | F. Dep.
(Areas complementarias) E [u] {VUN) [$ usdiu] Nuava (VRN) [$ (D)
c¢1. Obras complementarias
1 |CubletaGalpon 165358 m2 = $5000 = 00%  $3267900 = 080 $26.143.20
2 |Temaza T 20095 m2 $2000  00% $4.01900 080 $3.215.20
3 |Piso extemo Edf. Adm. 55,07 m2 $4000  00% $2.202,80 0,80 $1.762,24
$38.900,80 $31.120,64
¢2. Obras fijas adicionales
4 |Piso exterior (adoquinado) 11.567.50 m2 $30,00 0,0% $47.02500 080 $37.620,00
5 |Cemamiento (doble atur) 1115 ml $16000  00%  S17.78400 080 $14.22720
6 |Cisterna 10,00 m3 $200,00 0,0% $2.000,00 0.80 $1.600,00
$66.809,00 $53.447 20
Subtotal Instalaciones y Obras Complementarias (VOC + VOA) $105.709,80 $84.567,84
VALOR TOTAL DEL PREDIO (VTP = VT+VE+VOC+VOA)) mediante el Método Directo de Costos $1.225.541,20
e. Valor Similar a Nuevo del Inmueble Tasado (VSN): $1.283.483,80
Componetizacion del Valor Total Notas:
del Inmueble

Se ha valorado el terreno mediante el método comparativo de
mercado con terrenos de similares caracteristicas en sectores
cercanos.

m 3. Valor del Terreno

b. Valor Edificaciones

Para la valoracion de las edificaciones y obras complementarias se
ha usado solo el método de costos de reposicion debido a que no
existen referentes de mercado con caracteristicas constructivas
semejantes al bien inmueble en estudio.

mc1. Valor Instalaciones

mc2. Valor Obras Comp.

Of. Principal: Av. Diego de Almagro E8-06 y Pedro Ponce Carrasco. (02)3909041 / Guayaquil: Parque Empresarial Colén, Torre Empresarial 3. / (04)2136394
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34. RESUMEN GENERAL DE LAS VALUACIONES Version: Vi
Mediante los Métodos aplicados en el Capitulo de la presente Tasacion, encontramos los siguientes resultados:
Valor Total Predio 1 2
A. Resultados de los METODOS DIRECTOS: (§ usd] Valor Unitario [Sim’]
A1. Método DIRECTO DE COSTOS (o de Reposicion) $1.225.541,20 $2.921,15
A2. Método de COMPARACION (o de Mercado) NIA N/A
B. Resultados de los METODOS INDIRECTOS:
B1. Método de INGRESOS (o Capitalizacion) NIA N/A

Para determinar la conclusion del Valor Comercial del inmueble motivo de la presente tasacion, consideramos las siguientes observaciones:
1 Debido alas caracteristicas propias del inmueble, el Valor Comercial al que se concluye es igual al obtenido mediante el Método

de COMPARACION (o de Mercado)
Valor Catastral Municipal: $290.972,71 Ano 2019
35. VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE
m2 PRECIO TOTAL
Valor De Terreno 1.774,00 $ 975.700,00
Valor De La Edificacion 419,54 § 249, 841 00_
§ 122554100
. Terreno [ % ~ PARA VIVIENDA DE m 149788
~ Construcciones | ) 20% INTERESPUBLICO = Vim* 81819
En Dolares Americanos (USD)
El VALOR COMERCIAL ESTIMADO para el inmueble motivo de la presente Tasac:on en numeros redondos es
_ Una UINIENTOS CUARENTA Y UN DOLARES ¢ S "

36. VALOR DE REALIZACION DEL INMUEBLE
El Valor de Realizacion -Inmediata-, es el Valor Neto del inmueble que se esperaria recuperar como consecuencia de la eventual venta del bien en|el
menor tiempo posible y en las condiciones actuales del inmueble y el mercado.

Porcentaje de valor razonable:
Nivel de comercializacién:
VALOR DE REALIZACION $1.041.710,00

37. CONCLUSIONES

La presente valoracion se limita a la inspeccion visual de la parte fisica y evidente del bien; no se puede determinar posibles inconvenientes en
elementos ocultos o no especificados por las personas a cargo de indicar el inmueble.

Esta Tasacion fue ejeo.nada y certlﬁcada por TASACIONESTINSA ECUADOR S.A. y el Profestonal Responsable

"Declaro bajo mi palabra de honor que los datos y apreciaciones que contiene el presente informe son reales y fidedignos.
Consecuentemente asumo las responsabilidades por accion u omision que me fueren imputables civil, administrativa o penalmente

hasta por la culpa leve".
Y / 7 4
# g )
2 ~ 8y 5 jw-, [_,
M‘_ . o e |
g SRR ) Foz o
TASACIONESTINSA ECUADOR S.A. Perito Valuador: Arq. Claudia Benitez B. Auxiliar Profesional: 5
Registro $.B.S.: PA-2009-1109 Registro S.B.S.: PVQ-2017-1827 Cédula: 17220458
Cédula: 1720948247
Notas:

El presente avaltio no tendré 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 item /.10 Objeto y Propdsito de la Tasacion

Of. Principal: Av. Diego de Almagro E8-08 y Pedro Ponce Carrasco. (02)3909041 / Guayaquil: Parque Empresarial Colén, Torre Empresarial 3. / (04)2136394
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lll. ANEXOS

38. FOTOGRAFIAS DEL INMUEBLE TASADO

Sala - Planta Alta Bloque Administrativo

Cacina - Planta Alta Bloque Administrativo Vista de Planta Terraza
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lil. ANEXOS

39. FOTOGRAFIAS DEL INMUEBLE TASADO

Vista de Bodega Bodega

Vista del entorno Avenida 113 (En regeneracién) Vista de Calle Publica SIN
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Informe de Tasacion Comercial

lll. ANEXOS

40. PLANO DE UBICACION

41. UBICACION DE REFERENCIAS
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lll. ANEXOS

42. PLANO DEL INMUEBLE:

43. DOCUMENTACION LEGAL
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Ill. ANEXOS

44, CONSIDERACIONES DE RIESGO AMBIENTAL:

a. Actividades realizadas en la propiedad
Si No SID
* Se realizan actividades industriales o comerciales en la propiedad? X
* Se han llevado a cabo actividades industrialeso comerciales en la propiedad en el pasado? ‘
* Se realizan actividades industriales o comerciales cerca de la propiedad ahora, o en el pasado? X
* Hay ofras actividades que se realicen cerca de la propiedad que puedan causar contaminacion?

BEEE

b. Generacion, almacenamiento y depdsito de sustancias potencialmente contaminantes

* Hay descargas o flujos residuales generados por la propiedad (con excepcion de fiujos sanitarios de
las viviendas)?

* Hay descargas o flujos residuales son vertidos directamente al suelo?

* Son vertidos descargas o flujos residuales en aguas pluviales o en otras aguas de superficie? w
* Hay (o ha habido) tanques de almacenamiento subterraneo de productos quimicos? (

c. Otros posibles problemas ambientales

* Hay signos de contaminacion potencial en la propiedad, tales como manchas en las paredes, pisos

o suelos exteriores? | X |

* Hay alguna indicacion de asbesto o pintura con plomo en &l edificio? ( | X

* El agua utilizada en la propiedad proviene de un pazo? En caso afirmativo, existe alguna indicacion

de que el agua puede estar contaminada? X 1 ]

* La propiedad esta construida con los cadigos y reglamentos para prevenir dafios en zonas

susceptibles de huracanes, terremotos, inundaciones, deslizamientos de tierra u otro desastre natural

que pueda poner a la propiedad o a los ocupantes en situacion de riesgo?

* Se evidencian altos niveles de ruido en el ambiente (intermitente o continua)? | X

* Se evidencia riesgo de incendio? [~ X
d. Acciones y otras cuestiones relativas a la propiedad

XXX |x

l—t——1—

* En la propiedad hay alguna accion judicial, legal pendiente relacionada con cuestiones ambientales? [
* Han habido estudios que indican la presencia de contaminacion en la propiedad o cerca de ella? E [ | X
* La propiedad en si o una propiedad adyacente aparece en algun registro de tierras contaminadas

del Gobiema? | i |
* Esta la propiedad situada o adyacente a dreas medio ambientalmente protegidas, zonas reservadas

para el uso de los pueblos indigenas, areas protegidas de patrimonio histérico o cultural, o de otra | I X | |
condicion de proteccidn?
* La actividad de esta empresa puede afectar a |a flora y fauna del lugar? ' X ] |

e. Tomas de agua

* Utiliza agua de pozo sin permiso oficial? | X
* Utiliza agua de vertiente sin permiso oficial? ‘ [ X% )
* Utiliza agua entubada sin permiso oficial? X |

RIESGO AMBIENTAL ALTO
MEDIO
BAJO

Of. Principal: Av. Diego de Almagro E8-06 y Pedro Ponce Carrasco. (02)3909041 / Guayaquil: Parque Empresarial Colon, Torre Empresarial 3. / (04)2136394
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Clave de la tasacién:
lil. ANEXOS

45. FOTOGRAFIAS DE LOS REFERENTES

Referente 3 (Terreno)
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.
Av. Diege de Almagro y Ponce Carrasce,Edificio Aimagre Plaza Oficing 404 ’
Quite ~ Ecuador Tei.: 533 2 130 5041 (42) - -
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Informe de Tasacion Comercial Clave de la tasacion: 27014

lll. ANEXOS

46. ANEXOS COMPLEMENTARIOS:

PROPIEDAD VALORADA

AVENIDA 113

CALLE PUBLICA SIN - CALLE PUBLICA S/N
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' Unse

46. GLOSARIO DE TERMINOS DEL VALORACION |

Alicuota:
Avalto:

Bien mueble / inmueble:

Catastro:

Conservacion:
COs.:
Depreciacion:

Equipamiento:
Habitabilidad:

Homologacion:
Infraestrutura urbana:

Metodologia:

Notario:

Obras complementarias:
Ordenanza:

Bien Patrimonial:

Plusvalia:
Predio:

Uso Predominante:
Primer uso:
Propiedad Horizontal:

Proporcion del terreno:
Retiro:

Riesgo:

Rural:

Servidumbres de paso:

Socioeconémico:
Tasacion de inmuebles:

Topografia:

Unidad susceptible de renta:

Urbano:

Valor Comercial:

Valor de Capitalizacion de
Renta:

Valor de Mercado:

Valor de Realizacion:

Valor de Reposicion:
Vida util:

Zonificacion:

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

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 investigacion y
analisis de mercado.

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

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

Estado de mantenimiento o cuidado de un bien.

Coeficiente de Ocupacion de Suelo (COS PB.: Coeficiente de Ocupacion de Suelo Planta Baja)

Es |a 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 econémica (extema).

Bien publico o privado, de utilidad publica, destinado a la prestacion de servicios necesarios para la ciudad.

Capacidad de una vivienda, edificio, sector o lugar de ser de ser habitable de acuerdo a ciertas condiciones basicas y
legales.

Proceso por el cual se ajustan los valores de los referentes en funcion del comparable.

Obras que dan el soporte funcional para otorgar bienes y servicios ptimos para el funcionamiento y satisfaccion de la
comunidad, redes basicas de conduccion v distribucion, como agua potable, alcantarillado sanitario, energia eléctrica, ftc.
Conjunto de procedimientos para la valoracion de bienes inmuebles.

Funcicnario publico autorizado para dar fe de los contratos, testamentos y otras actos extrajudiciales, conforme a la ley.
Son aquellas que proporcionan amenidades o beneficios adicionales al inmueble, jardines, balcones, terrazas, etc.
Conjunto de normas para el sector urbano.

Carresponde a un tipo especifico dentro de los llamados bienes culturales. Este se caracterizan por estar compuestos lfnto
por un valor simbdlico coma por un valor funcional o utilitario.

Incremento de valor de un bien por causas diversas que los propietarios no pueden controlar o infiuir en ellas .
Fraccion de terreno, con o sin construcciones, en donde sus linderos y colindancias con otros predios sean especfficosy
permanentes formando un perimetro cemrado.

Uso caracteristico de una zona, de tal forma que sea mayoritario respecto del aprovechamiento.

Vivienda nueva o que no ha sido habitada por mas de un propietario.

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 comtin.

Disposicion o correspondencia de las partes con el todo o entre cosas relacionadas entre si.

Distancia establecida de acuerdo a la zonificacion; puede ser frontal, lateral o posterior.

Cantingencia o proximidad de un dafio. |
Es una extension de tierra que limita su uso a explotaciones agropecuarias, en la que no se contempla el uso urbano a
corto plazo.

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.

Capacidad economica y social del sector en el que se encuentra emplazado el bien.

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

La existencia o no de pendientes y su porcentaje de inclinacion en caso de existir.

Area | Espacio dentro de una propiedad que genera ingresos

San aquellos que cuentan parcial o totalmente con servicios publicos / infraestructura urbana, asi como los que se |
dentro de la traza urbana, susceplible de urbanizar.

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

Monto que se requiere para generar rendimientos financieros iguales a las utilidades que producen las rentas de un bien en
similares condiciones de riesgo.
El valor de un bien, producto o servicio, determinado por la oferta y demanda del mercado en un momento determinado.
Precio estimado que podria ser obtenido a partir de una venta en un periodo de tiempo apenas suficiente para encontrar un
compradar.

Es la cuantia de lo que costaria la sustitucion o remplazo de un bien por uno igual o similar.
Es el periodo de tiempo total, expresado en afios, que se estima un bien durara, usando mantenimiento preventivo normal,
hasta que deban ser desechado o reconstruido.

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