Anexo N° 1: INFORME DE VALORACION DE BIENES INMUEBLES

DATOS DEL AVALUO

Nombre del Solicitante: Lopez Alcivar Carlos Enrique Tipo de persona: Natural [] Juridica
Nombre del Representante Legal: SID

Fecha del Avallo: 15/07/2022 Tipo de Inmueble valuado:  Local Comercial

Régimen de Propiedad: Privada Propietario del Inmueble: Lopez Alcivar Carlos Enrique

Objeto del Avallio: Valor Justo de Mercado Fecha del avallio anterior: ~ N/A

Proposito del Avaluo: Avallo

Definiciones de valor utilizadas:
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.
VALUACION METODO DE COMPARACION (o de Mercado)

Este enfoque supone que un comprador no pagara por un bien mas del precio de compra de otro bien similar. Se identificaran 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
homologacion que, en su caso, se vayan a utilizar, tanto para terrenos como para construcciones

VALUACION METODO DE INGRESOS (o Capitalizacion)

Este enfoque estima valores con relacion al valor presente de los flujos futuros derivados del uso del bien y es generalmente medido a través de la capitalizacion de un nivel especifico de
ingresos. Se deberan considerar debidamente fundamentados y soportados, la tasa de capitalizacion utilizada, asi como, entre otros: renta real, renta estimada, deduccion por depreciacion,
impuestos, servicios, gastos generales.

Detalle de documentos legales (datos de la escritura, linderos y medidas segun escritura):
Escritura de compra venta

ENFOQUE DE VALUACION

Enfoque de Costos [ Enfoque de Ingresos [ Enfoque de Mercado

CRITERIOS GENERALES

- Elementos urbanos significativos
En el sector existen equipamiento recreativo, asistencial y educativo; en la via Interbarrial se desarrolla el movimiento comercial de la zona.

- Descripcion de cada porcion de construccion y elementos diferenciadores

El inmueble a valorar corresponde a un terreno urbano donde se implanta una edificacion comercial de cuatro niveles, una bodega, un dormitorio independiente y varias obras
complementarias, en el predio se desarrollan actividades de Tecnicentro automotriz, se ubica en la Via Interbarrial y Calle 312 en el sector Mazato de la parroquia Tarqui en la ciudad de
Manta. La edificacion comercial de cuatro niveles conformada en planta baja con una oficina con 2 unidades de bafio y bodega, el 2do, 3er y 4to nivel presenta los espacios de bodegas de
almacenamiento; cuenta también con una bodega de herramientas y un espacio independiente de dormitorio con bafio emplazado en un 2do nivel. Cuenta con obras complementarias como

cubiertas y piso exterior.

- Superficies constantes en documentos legales u obtenidas en mediciones

Las medidas fueron constatadas en sitio; el 4rea tomada en sitio es de 431,42 mt2, en comparacion al area indicada en la documentacion legal es mayor; para conservar factores de seguridad
en los calculos se considera el &rea menor que corresponde al &rea de escritura de 303,00 m2, se recomienda una actualizacién de medidas y reas.

- Descripcion general del inmueble a valorar:

El inmueble a valorar corresponde a un terreno urbano donde se implanta una edificacion comercial de cuatro niveles, una bodega, un dormitorio independiente y varias obras
complementarias, en el predio se desarrollan actividades de Tecnicentro automotriz, se ubica en la Via Interbarrial y Calle 312 en el sector Mazato de la parroquia Tarqui en la ciudad de
Manta. La edificacion comercial de cuatro niveles conformada en planta baja con una oficina con 2 unidades de bafio y bodega, el 2do, 3er y 4to nivel presenta los espacios de bodegas de
almacenamiento; cuenta también con una bodega de herramientas y un espacio independiente de dormitorio con bafio emplazado en un 2do nivel. Cuenta con obras complementarias como
cubiertas y piso exterior.

CARACTERISTICAS DEL TERRENO

Clasificacion de la zona:

Sector: [CJEn crecimiento [ En declinacion Endesarrollo [ En proceso de consolidacién  [_] En renovacién
Uso de suelo:

Vivienda

Grado o Nivel de consolidacion de la zona: Consolidado [ _|Medio [ _]No consolidado [ ] Proceso inicial

! . []Ata [Baja Media []Medioalto []Mediobajo . . [JAta []Baja Media [ Medio alto
Densidad poblacional: D NA D Nula Nivel socioeconomico: D Medio bajo D Popular
Accesibilidad y movilidad (tipo de via, capacidad vial, condicion, proximidad y tipo de servicio de transporte ptiblico):

Las Calles y Avenidas del barrio Maria Auxiliadora Il se encuentran asfaltadas el ingreso al sector se lo realiza desde la via Interbarrial y via Circunvalacion tramo |l estas vias son de alto
trénsito vehicular. El bien inmueble se encuentra frente a la via Interbarrial y 950 metros de la via Circunvalacion tramo II.

Servicios publicos:
En el sector existen equipamiento recreativo, asistencial y educativo; en la via Interbarrial se desarrolla el movimiento comercial de la zona.

Infraestructura:
El entorno cuenta con toda la infraestructura necesaria. En bien inmueble no cuenta con aceras se evidencian bordillos.

Equipamiento (sefialar la distancia aproximada al inmueble valuado):

Comercial: 100.00 m
Escolar: 0.00m
Asistencial: 0.00m
Estacionamiento: m

Seguridad, Riesgos y Conflictos de convivencia:
A fecha de inspeccion no se evidencia riesgos cercanos a la propiedad en estudio, ni se observa ningun tipo de conflicto de convivencia.

Elementos que lo hacen diferente de otros terrenos del area:
N/A
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Anexo N° 1: INFORME DE VALORACION DE BIENES INMUEBLES

DESCRIPCION DEL TERRENO

Ubicacion: Pais: Ecuador Provincia: Manabi Ciudad: Manta
Canton: Manta Parroquia: Tarqui

Sector y/o barrio: Mazato Coordenadas geo referenciales Sistema WGS 84: 0.000° 58.000' 41.770"S
Nombre de la calle principal: Via Interbarrial

Calle transversal: Calle 312

Numeracion: SID Numero de predio o clave catastral: S/D

[] cabecera de manzana [Esquinero []Manzana completa Medianero

Descripcion adicional de la ubicacion (distancias y orientaciones):
Comercial a 100.00m., Ares verdes a 0.00m., Transporte Piblico a 100.00m., Zonas recreativas a 0.00m., Centros educativos a 0.00m., Centros medicos a 0.00m.

Correspondencia entre linderos fisico y linderos en titulos de propiedad:

Area Total:
Linderos y medidas tomadas en Sitio:
Medida: Referencia:
Sur: 16,53 | Via Interbarrial
Norte: 15,20 | Propiedad Particular
Qeste: 31,00 [ Propiedad Particular
Este: 16,43 | Propiedad Particular
Area: 43142
Linderos y medidas segiin Documentacién Legal:
Medida: Referencia:
Sur: 4,00 Calle Publica
Norte: 18,00 |Rosa Castro
Oeste: 31,00|Ulises Garcia
Este: 18,00+13,00{En forma de L con Lutgardo Echeverria y con Silvino Pilligua
Area: 303.00
Configuracion y topografia:  Ligera
Frente de Lote: 16.53 m Proporcion de Lote: 1a2
Fondo de Lote: 31m Tamafio de Lote: 303.00
Foma de Lote: Irregular Numero de frentes: Medianero

Caracteristicas panoramicas: N/A

Uso del suelo y zonificacion:

Vivienda

Servidumbres o restricciones:

A fecha de inspeccion no se observa ningun tipo de afectaciones. Calidad de suelo optima para edificaciones de altura media . Se determina un uso de suelo residencial por la presencia de
viviendas unifamiliares en el sector.

Andlisis y condiciones fisicas y servicios del terreno:

El entorno cuenta con toda la infraestructura necesaria. En bien inmueble no cuenta con aceras se evidencian bordillos.

Consideraciones adicionales (calidad del subsuelo y su relacion con el uso autorizado, afectaciones, invasiones, reglamentos de construccion, nivel de aguas freaticas y otros:

A fecha de inspeccion no se observa ningun tipo de afectaciones. Calidad de suelo optima para edificaciones de altura media . Se determina un uso de suelo residencial por la presencia de
viviendas unifamiliares en el sector.

Uso actual: Comercio

Determinar las influencias urbanas del predio correspondientes a la transicion (descripcion del terreno en transicion, ubicacion con respecto al nucleo urbano, descripcion del
equipamiento urbano de la zona, clasificacién de la zona, uso actual del suelo, tendencia de crecimiento urbano, densidad de poblacion, intensidad de construccion, nivel
socioecondmico, tamafio promedio apreciado de los lotes circundantes, restricciones de la zona):

El sector cuenta con infraestructura y equipamiento urbano; en el sector se implantan viviendas unifamiliares y edificaciones de distintas tipologias, en la via Interbarrial se
implantan multiples comercios.

Comentarios sobre cumplimiento de normativa vigente del sector

SID

Referencias Comparativas:
Calculo y obtencion del valor del metro cuadrado de terreno en el sector de estudio

TERRENO Y CONSTRUCCIONES (Descripcion general de la construccion

Uso actual (uso actual del terreno y, en su caso, sus diferentes niveles):

Comercio

Tipo de construccion: Vivienda unifamiliar Vida util: 60
Condicion legal de la construccion: [JAprobada [ |N/A [ ]Noregularizada [ ] Regularizada )

Numero de niveles: 4 Vida util remanente: 60 Afios

Edad aproximada (en caso de que haya sido objeto de alguna reconstruccion o remodelacion, calcular la EDAD PONDERADA):

Estado de conservacion: [ Bueno [_|Bueno-Regular [_]En construccion [_]Enproyecto [ [Malo []Muybueno [ JN/A []Notiene [ |Nuevo [_]Regular
[C]Regular-Malo [ ] Sin valor [_] Optimo

Calidad del proyecto: Adecuado [_]Bueno [ ]Deficiente [ ] Obsoleto

ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION

Obra gris (cimentacion, estructura, muros, entrepisos, techos, azoteas; bardas):

Cimentacion: Hormigén armado Losa: N/A
Estructura: Hormigon y estructura metalica

Mamposteria:  Bloques

Techos: Estructura metalica y dipanel

Revestimientos y acabados interiores (aplanados, plafones, pisos, escaleras, pintura, recubrimientos especiales):
Pintura en oficina y dormitorio independiente

Carpinteria (puertas, guardarropa, plafones, pisos):
Metdlica
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Anexo N° 1: INFORME DE VALORACION DE BIENES INMUEBLES

Closets: N/A

Acabados: Pintura interior en oficina y dormitorio independi
Instalaciones hidraulicas y sanitarias:

Inst. Sanitarias: PVC

Instalaciones eléctricas:

Inst. Electricas: PVC

Herreria: Metéalica
Vidrieria: Aluminio y vidrio
Cerrajeria: Nacional
Fachadas: Pintura en edificacién principal
Instalaciones especiales: N/A
Elementos accesorios: N/A
Obras complementarias: Hormigon y estructura metalica
¢ Es condominio? sl NO Inidicar el valor de la alicuota:
¢ Es planta industrial? ]:| Sl NO Indicar la depreciacion aplicable:
¢Es un Hotel? sl NO Inidicar tipo: Indicar categoria:
¢Es una Obra? sl NO Inidicar avance de cada etapa:
Esta dentro de conjunto residencial? sl NO
Las Calles y Avenidas del barrio Maria Auxiliadora Il se encuentran asfaltadas el ingreso al sector se lo realiza desde la via Interbarrial y via
Inidicar las caracteristicas del conjunto: Circunvalacion tramo Il estas vias son de alto transito vehicular. El bien inmueble se encuentra frente a la via Interbarrial y 950 metros de la via

Circunvalacion tramo 1.

Andlisis de condiciones fisicas del terrreno si no cuenta con reglamentacion local:

A fecha de inspeccion no se observa ningun tipo de afectaciones. Calidad de suelo optima para edificaciones de altura media . Se determina un uso de suelo residencial por la presencia de
viviendas unifamiliares en el sector.

INSPECCION FISICA (Incorporar fotografias interiores y exteriores)
- ¢La construccion se encuentra concluida o en proceso? Sl |:| NO

Descripcion del % de avance de la obra: 100%

Fachadas, interiores, estructura, instalaciones y acabados; asi como también de las afectaciones que pesen sobre el inmueble; sean estas viales, de proteccion, servidumbre de paso, etc

Los acabados y recubrimientos con los que cuenta la edificacion principal en estudio se encuentran en muy buen estado de conservacion. Los espacios de la oficina cuenta con acabados
medios; las bodegas del1er,2do y 3er Nivel se encuentran a nivel de piso de hormigén y mamposteria interior de bloques enlucida y paredes exteriores pintadas. El 4to Nivel cuenta con piso
de fibrocemento y paredes de rejas metélicas con cubierta de dipanel. La bodega cuenta con cubierta metalica y se evidencia a nivel de mamposteria de ladrillos. El dormitorio independiente
presenta acabados de calidad media se accede por una escalera exterior metalica.

Decripcion de areas cubiertas y descubiertas: El inmueble a valorar corresponde a un terreno urbano donde se implanta una edificacion comercial de cuatro niveles, una bodega, un dormitorio
independiente y varias obras complementarias, en el predio se desarrollan actividades de Tecnicentro automotriz, se ubica en la Via Interbarrial y Calle 312 en el sector Mazato de la parroquia
Tarqui en la ciudad de Manta. La edificacion comercial de cuatro niveles conformada en planta baja con una oficina con 2 unidades de bafio y bodega, el 2do, 3er y 4to nivel presenta los
espacios de bodegas de almacenamiento; cuenta también con una bodega de herramientas y un espacio independiente de dormitorio con bafio emplazado en un 2do nivel. Cuenta con obras
complementarias como cubiertas y piso exterior.

PROPIEDAD HORIZONTAL

(Detalle de: Obras comunales no realizadas, ampliaciones, aprobaciones de PH en terrenos, valoracion de cosntruccion en PH que se encuentre en proceso constructivo).
Las Calles y Avenidas del barrio Maria Auxiliadora Il se encuentran asfaltadas el ingreso al sector se lo realiza desde la via Interbarrial y via Circunvalacion tramo Il estas vias son de alto
transito vehicular. El bien inmueble se encuentra frente a la via Interbarrial y 950 metros de la via Circunvalacion tramo 1.

- Escritura de constitucion de régimen de propiedad horizontal
No

CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO

La valuacion se ha efectuado con total independencia de criterio, aplicando las normas vigentes de valuacion y tasacion de acuerdo a las Normas Generales para la aplicacion del Codigo
Organico Monetario y Financiero; y normas pertinentes de la Ley de Compafiias y de méas normas que regulan el sector.

Fuentes de informacion
Exclusiones o aclaraciones para la determinacion del avalto

OBTENCION DE VALORES

- Desglose de la informacion que sustenta los calculos presentados en realacion al terrreno, edificaciones y obras complementarias, descripcion de los calculos realizados y demas que sean
necesarios

- Detalle de valor por

Espacio Avalto Terminado Avaluo de lo Construido
Area Precio Valor % Area Valor
Oficina (1er Nivel) 41.14 $420,00 $17.278,80
Bodega 1 (1er Nivel) 40.80 $300,00 $12.240,00
Bodega 2 (2do Nivel) 81.94 $300,00 $24.582,00
Bodega 3 (3er Nivel) 81.94 $300,00 $24.582,00
Bodega 4 (4to Nivel) 88.74 $150,00 $13.311,00
Dormitorio (2do Nivel) 14.12 $400,00 $5.648,00
Bodega 40% 13.38 $1.873,20
Area de almacenamiento (2do Nivel) 36.12 $220,00 $7.946 40
Corredores de Nivel 2 y 3 (Edificacion) 31.10 $50,00 $1.555,00
Cubierta 1 (lateral ) 46.33 $50,00 $2.247,01
Cubierta 2 (posterior) 109.62 $60,00 $6.577,20
Piso exterior 263.78 $30,00 $7.913,40
Total de avaltio terminado: $123.880,81] Total de avaluo construido: $1.873,20
Falta por construir: 1

- Descripcion y justificacion del método y factores de eficiencia para determinar el valor del inmueble (valor del terreno, ediciacion y obras complementarias)

Método de Costos (Reposicion)

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.

- Aclaraciones metodoldgicas pertinenetes
Se ha utilizado el método comparativo - homogenizado y sustentado en la oferta de terrenos en la zona.
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Anexo N° 1: INFORME DE VALORACION DE BIENES INMUEBLES

RESUMEN DE VALORES Y CONCLUSION
Valor de mercado: $155.175,31

Valor de realizacion: $139.657,78
Valor de capitalizacion de rentas: N/A
Conclusion:

La presente valoracion se limita a la inspeccion 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 cario de indicar el inmueble

e

EDIACACICN
COMERCIAL || comemin
ANVELES

e

==

ViA INTERBARRIAL

FACTIBILIDAD DE REALIZACION (ESCOGER SOLAMENTE UNA CASILLA)
Nivel de realizacion (Explicar la factibilidad o dificultad de volver liquido el bien ):

El Valor de Realizacion - 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. Se considera un 10% para el valor razonable debido a las caracteristicas que presenta el terreno, sin embargo su nivel de comercializacion se deprecia debido al
posible impacto econémico por la pandemia ocasionada por el COVID-19.

[JaLTo [CImEeDIo BAJO $139.657,78
(De 0 a 6 meses) (De 6 a 12 meses) (Mayor a 12 meses)

Tiempo aproximado de comercializacion segun los requerimientos del mercado en la acualidad:
Se considera un nivel de comercializacion a largo plazo (9 a 12 meses).

ANEXOS (Incluir los Anexos que correspondan segun el bien)

- Consulta de predios 2022

DATOS DEL VALUADOR

NOMBRE: PROFESION:
TASACIONESTINSA ECUADOR S.A.

Registro S.B.S.: PA-2009-1109

Perito Valuador: Arg. Juan Carlos Flores Mantuano
Registro S.B.S.: PVP-2018-1923
Cédula: 1312922824

Firma
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INFORME DE TASACION COMERCIAL

Folio TINSA 22070001760

= RESUMEN DE LA TASACION

Fachada principal

Tipo de inmueble:
Institucién Financiera:
Propietario:
Solicitante:

Cédula de identidad:
Direccién:

Direccién segun escrituras:

lnsa

Local Comercial

BANCO DEL AUSTRO S. A
Lopez Alcivar Carlos Enrique
Lopez Alcivar Carlos Enrique
1313559609

Via Interbarrial S/D y Calle 312

Cuerpo de terreno ubicado en el sitio Mazato de la
Parroquia Urbana Tarqui del cantén Manta

Numero
Manzana: S/D Lote: S/D de S/D
predio:

Objeto del avalto: Valor Justo de Mercado

Propésito del avaltio: Avalto

Fecha de inspeccion: 15-07-2022

Edad del inmueble: 0 Afios

Material de construccién: Otros

Estado de conservacién: Muy bueno

Coordenadas UTM
Este: 532329.18 m Norte: 9891870.27 m Zona: 17M
= RESUMEN DE VALORACION
Area de terreno 303,00 m? Area construida 362,06 m?
METODO FiSICO, COSTOS O REPOSICION AREA VALOR UNITARIO PRECIO TOTAL

Terreno 303,00 m? $97,10 $29.421,30
Edificaciones 362,06 m? $274,86 $99.515,00
Obras complementarias 67,22 m? $390,35 $26.239,01
Valor de COSTOS (o Reposicién) $155.175,31
Valor / m? construccion $428,59
Valor catastral $29.997,00

En Délares Americanos (USD)
El VALOR COMERCIAL ESTIMADO

El VALOR DE REALIZACION
para el inmueble motivo del
presente avallo, es de:
CIENTO CINCUENTA'Y CINCO MIL CIENTO SETENTA Y CINCO DOLARES CON
31/100.

$155.175,31

presente avallo, es de:

CON 78/100.

para el inmueble motivo del

CIENTO TREINTA Y NUEVE MIL SEISCIENTOS CINCUENTA Y SIETE DOLARES

$139.657,78

f /

é‘ o 4 Y’:r}) /?zn:s'

Arqg. Juan Carlos Flores Mantuano
Perito Valuador
Registro S.B.S: PVP-2018-1923
Cédula: 1312922824
NOTA: La presente valoracién emitida se realiza en medio de la coyuntura global por pandemia COVID-19

/

TASACIONESTINSA ECUADOR S.A.
Registro S.B.S: PA-2009-1109

Arg. Juan Fernando Melo Bedén
Auxiliar
Cédula: 1723305940

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

Institucién Financiera:
Solicitante:

Cédula de identidad:
Teléfono:

Tipo persona:
Propietario:

Asesor a cargo:
Nombre de la agencia:
Fecha de asignacion:

Fecha de inspeccion:

Fecha de entrega del informe:

Fecha de avaltio anterior:
Tipo de inmueble:
Propésito del avalto:
Objeto del avalto:

Tipo de crédito:

Tipo de propiedad:

Nuamero de solicitud:

Folio TINSA 22070001760

1) MEMORIA DESCRIPTIVA

BANCO DEL AUSTRO S. A
Lopez Alcivar Carlos Enrique
1313559609

0968288435

Natural

Lopez Alcivar Carlos Enrique
Andrade P. Lizbeth

Manta

15-07-2022

15-07-2022

20-07-2022

N/A

Local Comercial

Avalio

Valor Justo de Mercado
Credito hipotecario

Privada

S/D

1.1 Descripcién general del inmueble

El inmueble a valorar corresponde a un terreno urbano donde se implanta una edificacién comercial de cuatro niveles, una bodega, un dormitorio
independiente y varias obras complementarias, en el predio se desarrollan actividades de Tecnicentro automotriz, se ubica en la Via Interbarrial y Calle 312 en
el sector Mazato de la parroquia Tarqui en la ciudad de Manta. La edificacién comercial de cuatro niveles conformada en planta baja con una oficina con 2
unidades de bafio y bodega, el 2do, 3er y 4to nivel presenta los espacios de bodegas de almacenamiento; cuenta también con una bodega de herramientas y
un espacio independiente de dormitorio con bafio emplazado en un 2do nivel. Cuenta con obras complementarias como cubiertas y piso exterior.

= 3) DOCUMENTACION LEGAL

3.1 Escritura
Escritura:
Fecha escritura:

Notaria:

3.2 Situacion legal

Escritura de compra venta
13-07-2015

Segunda del cantén Manta

Otorgante: La sefiora Nicia Marlene Echeverria Mendoza
A favor de: Sefior Carlos Enrique Lopez Alcivar

Escritura de Compraventa Notario: Abg. Patricia Mendoza Briones

3.3 Documentacién proporcionada

Pago predial, Escritura

® 4) REGULACION URBANA Y ORDENANZAS VIGENTES

Zona:
Zonificacién:
Cos:

Cos Pb:
Altura:

Uso de suelo:

NuUmero de pisos:

Residencial
S/D

0,00%
0,00%

0,00 m
Vivienda

S/D

= 2) LOCALIZACION

Pais:
Direccién:

# de inmueble /
Nomenclatura:

Manzana:

Lote:

Nuamero de predio:

Provincia:

Cantén:

Ciudad:

Ciudadela:

Parroquia:

Sector:

Barrio:

Zona municipal:

Metodologia empleada:
2.1 Coordenadas UTM

Este: 532329.18 m

Fecha de inscripcion:

ECUADOR

Via Interbarrial S/D y Calle 312
S/D

S/D

S/D

S/D

Manabi

Manta

Manta

S/D

Tarqui

Mazato

Maria Auxiliadora Il
S/D

Método de Costos (Reposicién)

Norte: 9891870.27 m

28-08-2015

Nuamero de registro de la propiedad: 2856

Numero de clave catastral:

Lote minimo:
Frente minimo:
Retiro frontal:
Retiro lateral:
Retiro posterior:

Actividad econémica:

3-12-09-18-000

0,00 m?
0,00 m
0,00m
0,00 m
0,00 m

Habitacional

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

lnsa

Zona: 17M
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INFORME DE TASACION COMERCIAL

Folio TINSA 22070001760 | l I I S a

= 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)

Las Calles y Avenidas del barrio Maria Auxiliadora Il se encuentran asfaltadas el ingreso al sector se lo realiza desde la via Interbarrial y via Circunvalacién tramo
Il estas vias son de alto transito vehicular. El bien inmueble se encuentra frente a la via Interbarrial y 950 metros de la via Circunvalacién tramo Il

5.2 Calidad de las construcciones

En el sector se implantan edificaciones de distintas tipologias emplazadas en la via Interbarrial, asimismo viviendas unifamiliares de una y mas plantas. Las
construcciones son de calidad media, media-baja y media-alta, presentan materiales constructivos como el hormigén armado, ladrillos, bloques, cubiertas de di
panel y perfileria metalica.

5.3 Caracteristicas del sector y el entorno

Uso predominante: Vivienda Nivel de consolidacién: 80%
Desarrollo: Media Altura edificacién: 9m
Nivel socioeconémico: Media Velocidad de cambio: Media
Calificacién de la plusvalia: Media Estado de conservacién: Muy bueno
Seguridad del sector: Baja Poblacion: Media
Densidad poblacional: Media Intensidad de Cons. Per: Media
Demanda interés: Media Tipo de zona: Urbano
Tipo de construccién Vivienda unifamiliar Ndmero de niveles en la zona: 3
predominante:

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

5.5 Notas de riesgos naturales

No se evidencian riesgos naturales que afecten a la propiedad en estudio.

5.6 Equipamiento del entorno

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

5.7 Descripcion de los servicios basicos del entorno

En el sector existen equipamiento recreativo, asistencial y educativo; en la via Interbarrial se desarrolla el movimiento comercial de la zona.

5.8 Ventajas del inmueble

Factibilidad de servicios bésicos, infraestructura y equipamiento urbano.

5.9 Vulnerabilidades del inmueble

No se evidencias vulnerabilidades al bien inmueble en estudio.

5.10 Vias principales de comunicacion

NOMBRE MATERIAL
Via Interbarrial Asfaltada
Calle 309y 310 Asfaltada
Via Circunvalacién tramo Il Asfaltada
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5.11 Infraestructura de servicio urbano del entorno

INFRAESTRUCTURA DISTANCIA CALIDAD ESTADO DE CONSERVACION

ALUMBRADO PUBLICO om Buena Bueno
RECOLECCION DE BASURA om Buena Bueno
TV CABLE om Buena Bueno
GAS CENTRALIZADO om N/A N/A

Transporte Pablico 100 m Buena Bueno
REDES TELEFONICAS om Buena Bueno
ACERAS om Buena Bueno
BORDILLOS om Buena Bueno
ALCANTARILLADO om Buena Bueno
AGUA POTABLE om Buena Bueno
ViAS PUBLICAS Om  Buena Bueno
ENERGIA ELECTRICA Om  Buena Bueno

5.12 Caracteristicas urbanas del entorno

El entorno cuenta con toda la infraestructura necesaria. En bien inmueble no cuenta con aceras se evidencian bordillos.

® 6) CARACTERISTICAS DEL INMUEBLE

6.1 Terreno
Forma: Irregular Estado de terreno: Construido
Topografia: Ligera Proporcién terreno: 1a2
Ubicacién: Medianero

6.2 Caracteristicas panoramicas
N/A

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

A fecha de inspeccién no se observa ningln tipo de afectaciones. Calidad de suelo optima para edificaciones de altura media . Se determina un uso de suelo
residencial por la presencia de viviendas unifamiliares en el sector.

6.4 Edificacién

Tipo de construccién: Estructura metélica y hormigén Estado de mantenimiento: Muy Bueno
Tipo de implantacién: Adosada 2 lados Estado de conservacién: Muy bueno
Caracteristicas de la propiedad: Terminada ¢Corresponde al primer uso?: Si

Uso actual: Comercio Numero de pisos: 4

Material de construccién: Otros Bien declarado como patrimonio cultural: No

Afio de construccion: 2022 Servidumbres: No

Vida atil: 60 Afios Edad del inmueble: 0 Afios
Vida atil remanente: 60 Afos Unidades susceptibles de renta: 1

Unidad de vivienda: N/A

6.5 Caracteristicas del bien

Propiedad Horizontal: No Planos aprobados: Sin datos
Permisos de construccion: Sin datos Condicién legal de la construccién: S/D
Brinda condiciones de habitabilidad: Si Porcentaje de avance de obra: 100%
Porcentaje de vivienda: N/A Porcentaje de comercio: 100%
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= 7) LINDEROS

7.1 Linderos - Terreno urbano

TOMADA EN SITIO SEGUN DOCUMENTACION
ORIENTACION REFERENCIA MEDIDA REFERENCIA MEDIDA
Sur Via Interbarrial 16,53 m Calle Publica 4,00m
Norte Propiedad Particular 15,20 m Rosa Castro 18,00 m
Oeste Propiedad Particular 31,00m Ulises Garcia 31,00m
Este Propiedad Particular 16,43 m E:“f;:;na Uelllconliuisaidelechereiaiviconlsiving 18,00+13,00 m
Area 431.42 m? 303.00 m?

7.2 Nota sobre linderos y areas

Las medidas fueron constatadas en sitio; el area tomada en sitio es de 431,42 mt2, en comparacion al drea indicada en la documentacién legal es mayor; para
conservar factores de seguridad en los calculos se considera el d&rea menor que corresponde al drea de escritura de 303,00 m2, se recomienda una
actualizaciéon de medidas y areas.

= 8) TERRENO

5 i i AREA SEGUN
DESCRIPCION AREA DE TERRENO AREA TOMADA EN SITIO DOCUMENTACION
Terreno urbano 303,00 m? 431,42 m? 303,00 m?

303,00 me ss142me 30300 s

= 9) EDIFICACIONES

A i AREA TOMADA EN AREA SEGUN N 5
DESCRIPCION AREA CUBIERTA SITIO DOCUMENTACION ALICUOTA MATERIAL PREDOMINANTE EDAD (ANOS) ESTADO DE CONSERVACION
Oficina (1er Nivel) 41,14 m? 41,14 m? 0,00 m? N/A Otros 0 Nuevo
Bodega 1 (1er Nivel) 40,80 m? 40,80 m? 0,00 m? N/A Otros 0 Nuevo
Bodega 2 (2do Nivel) 81,94 m? 81,94 m? 0,00 m? N/A Otros 0 Nuevo
Bodega 3 (3er Nivel) 81,94 m? 81,94 m? 0,00 m? N/A Otros 0 Nuevo
Bodega 4 (4to Nivel) 88,74 m? 88,74 m? 0,00 m? N/A Otros 0 Nuevo
Dormitorio (2do Nivel) 14,12 m? 14,12 m? 0,00 m? N/A Otros 4 Bueno
Bodega 13,38 m? 13,38 m? 0,00 m? N/A Albafiileria ladrillo reforzado 4 Bueno-Regular

362,06 m? 362,06 m* 0,00 m?

= 10) OBRAS COMPLEMENTARIAS

A i N ESTADO DE A i
DESCRIPCION AREA MATERIAL PREDOMINANTE EDAD (ANOS) ALICUOTA CONSERVACION OBTENCION DEL AREA
Area de almacenamiento (2do Nivel) 36,12 m? Otros 0 Sin datos Nuevo En sitio
Corredores de Nivel 2 y 3 (Edificacién) 31,10 m? Otros 0 Sin datos Nuevo En sitio

= 11) OBRAS FIJAS ADICIONALES

DESCRIPCION CANTIDAD UNIDAD MATERIAL PREDOMINANTE EDAD (ANOS) e ADODE . oggf'){f!g”
Cubierta 1 (lateral ) 46,33 m? Acero, perfiles o tubos 3 Bueno En sitio
Cubierta 2 (posterior) 109,62 m? Acero, perfiles o tubos 0 Nuevo En sitio
Piso exterior 263,78 m? Otros 0 Nuevo En sitio

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

Los acabados y recubrimientos con los que cuenta la edificacién principal en estudio se encuentran en muy buen estado de conservacion. Los espacios de la
oficina cuenta con acabados medios; las bodegas deller,2do y 3er Nivel se encuentran a nivel de piso de hormigén y mamposteria interior de bloques enlucida
y paredes exteriores pintadas. El 4to Nivel cuenta con piso de fibrocemento y paredes de rejas metdlicas con cubierta de dipanel. La bodega cuenta con
cubierta metdlica y se evidencia a nivel de mamposteria de ladrillos. El dormitorio independiente presenta acabados de calidad media se accede por una
escalera exterior metélica.
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13) DISTRIBUCION FUNCIONAL
13.1 Oficina (1er Nivel)
Area de exhibicién con bafio completo y oficina con 1/2 bafio.

13.2 Bodega 1 (1er Nivel)
Bodega de almacenamiento

13.3 Bodega 2 (2do Nivel)
Bodega de almacenamiento

13.4 Bodega 3 (3er Nivel)
Bodega de almacenamiento

13.5 Bodega 4 (4to Nivel)
Bodega de almacenamiento

13.6 Dormitorio (2do Nivel)
Dormitorio con bafio completo

13.7 Bodega
Bodega de herramientas

14) CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS Y ACABADOS
14.1 Estructura 14.2 Instalaciones Eléctricas
MATERIAL / TIPO ESTADO MATERIAL / TIPO ESTADO
ESTRUCTURA Hormigén y estructura metélica Bueno INSTALACION PVC Bueno
CIMENTACION Hormigén armado Bueno PIEZAS ELECTRICAS Plasticas Bueno

MAMPOSTERIA / MUROS /PAREDES Bloques Bueno CANALIZACION Empotradas, semiempotradas y sobrepuestas Bueno

Hormigdn, Novalosa de entrepiso y

PISOS / ENTREPISOS Bueno LUMINARIAS Lamparas Bueno
fibrocemento en 4to nivel
CUBIERTA / TECHOS Estructura metdlica y dipanel Bueno ACCESORIOS N/A N/A
ESCALERAS Metélicas Bueno
CERRAMIENTOS N/A N/A
AZOTEAS N/A N/A
14.3 Revestimientos, Acabados e Interiores 14.4 Instalaciones Sanitarias e Hidraulicas
MATERIAL / TIPO ESTADO MATERIAL / TIPO ESTADO
PISOS Feramica.en oficina y dormitorio Bueno INSTALACION pVC Bueno
independiente
APLANADOS Plntura |nFer|or en oficina y dormitorio Bueno TUBERIA PVC Bueno
independi
Al PIEZAS SANITARIAS Porcelana FV Bueno
ESCALERAS Eitrrr:?ué;a metalica con huellas de Bueno
s SANITARIOS Porcelana FV Bueno
PINTURA Latex Bueno )
Pintura en oficina y dormitorio GRIFERIAS Medias Bueno
PAREDES INTERIORES N X y Bueno .
independiente INSTALACION PARA LAVADORA No N/A
PAREDES EXTERIORES Pintura en edificacién principal Bueno
LAVADEROS N/A N/A
Gypsum en oficina y dormitorio
TUMBADO independiente N/A AGUA POTABLE PVC Bueno
PASAMANOS Metélico Bueno
RECUBRIMIENTOS ESPECIALES N/A N/A

Of. Principal: Av. Diego de Almagro E8-06 y Pedro Ponce Carrasco. (02)3909041 - (02)3909042
Pagina 6 de 24



INFORME DE TASACION COMERCIAL

14.5 Carpinteria

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

VENTANAS

PUERTA PARQUEADERO
OTROS

PLAFONES

Folio TINSA 22070001760

MATERIAL / TIPO

Metélica
Aluminio y PVC
Metélica

N/A

N/A

N/A

N/A

N/A

Nacional
Aluminio y vidrio
Metélica (Ingreso)
N/A

N/A

ESTADO

Bueno

Bueno

Bueno

N/A

N/A

N/A

N/A

N/A

Bueno

Bueno

Bueno

N/A

N/A

14.6 Otros

PINTURA INTERIOR

PINTURA EXTERIOR
REVESTIMIENTOS
TELEFONICAS / CABLE

GAS

REJAS / HERRERIA
REVESTIMIENTOS EXTERIORES
INSTALACIONES ESPECIALES
OBRAS COMPLEMENTARIAS
ELEMENTOS ACCESORIOS

OTROS

lnsa

MATERIAL / TIPO
Latex
Latex
N/A
N/A
N/A
Metdlica
N/A
N/A
Hormigdn y estructura metélica
N/A

N/A

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

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

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

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

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 exposicion es a la fecha de la actual pandemia global por COVID -19 evitando el impacto en los valores sin quedar exentos de
las posibles desviaciones por las condiciones econdmicas actuales.

15.1 Investigacién de comparables inmuebles

# DIRECCION RELACION EDAD PISOS S TADOIDE . TELEFONO LECHADE FUENTE INFORMACION

1 &a;ft?&as,:[;;m Avenida 220 S/D Tarqui, Similar 0 D N/A D 16-07-2022 https://wvzvr::g;;g?g:;;)onglogggl;etplace/it

2 aaall:ta?:j&;/][a);/D Avenida 210 S/D Tarqui, Sirnilar 0 <D N/A <D 16-07-2022 https://W\;v;v}qaf;a:;);;k%g;:;;14a3r;’</etpIace/it

3 fﬂa;lnetiﬂas:][;ém Avenida 209 S/D Tarqui, Similar 0 D N/A D 16-07-2022 https://w:v;vﬁa;e;osogkéc;;r:é;a;;etpIace/it

4 ﬁﬂa;l:tioaj:][;;m Avenida 225 S/D Tarqui, Similar 0 D No tiene 0991202543 16-07-2022 https://w:/r\:}fsazcseszozc)zkz.;%r;g/;nzz;rg/etpIace/it

5 fﬂa;l:;oa;z;m Avenida 207 S/D Tarqui, Similar 0 D N/A D 16-07-2022 https://w:/:qv};a1c9e1k3;);>0k%;(;r;w6/;r;zl;(/etpIace/it

15.2 Método Residual

# PRECIO DE TERRENO CONSTngCCI(’)N VALOR UNIT. RzEP' NUEVO DEPRECIACION VALOR VALOR DE LA VALOR DE
INMUEBLE M M ($/M?) UNITARIO CONSTRUCCION TERRENO

1 $30.000,00 285,00 0.00 $0,00 0 $0,00 $0,00 $30.000,00

2 $27.000,00 300,00 0.00 $0,00 0 $0,00 $0,00 $27.000,00

3 $27.000,00 288,50 0.00 $0,00 0 $0,00 $0,00 $27.000,00

4 $30.000,00 301,44 0.00 $0,00 0 $0,00 $0,00 $30.000,00

5 $26.500,00 300,00 0.00 $0,00 0 $0,00 $0,00 $26.500,00

15.3 Homologacién de los valores

Los factores usados son: Factor frente (FFr), Factor forma (FFo), Factor area (FAr), Factor topografia (FTo), Factor servicios bdsicos (FSe), Factor infraestructura
(FIn), Factor ubicacién (FUb), Negociacién (Neg.) y Factor resultante (FRe).

FACTORES DE HOMOLOGACION

# PRECIO DETERRENO ~ AREAM?> FFR  FFO  FAR  FTO FSE FIN FUB  NEG.  FRE PRECIO UNITARIO RAFORUNITARIO

1 $30.00000 28500 1,00 1,00 1,00 100 100 100 1,00  92% 092 $105,26 $96,84
2 $27.00000 30000 1,05 1,00 1,00 100 100 100 105  95% 105 $90,00 $94,26
3 $27.00000 28850 1,05 1,00 1,00 100 100 100 105  95% 105 $93,59 $98,02
4 $30.00000 301,44 1,00 1,00 1,00 100 100 100 1,07  95% 1,02 $99,52 $101,16
5 $26500,00 30000 1,00 100 100 100 100 100 110  98% 1,08 $88,33 $95,22

15.4 Plano de ubicacion y comparables

od
a‘ﬂwgm

i CIUDADELA
AURORA
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15.5 Estadistica

$110.00 PRECIO VALOR UNITARIO
UNITARIO RESULTANTE
MiNIMO $88,33 $94,26
$100.00
- T K B -— e MEDIA $95,34 $97,10
MAXIMO $105,26 $101,16
$90.00 I DESVIACION - o
ESTANDAR ' ’
DISPERCION $6,58 $2,48
$80.00 —

1 2 3 4 5

Valor unitario $/m? Media valor unitario $/m? mmmmm Valor unitario

homologado $/m?

== mm Media valor unitario
homologado $/m?
15.6 Calculo del valor del terreno (VT)

£ 4 VALOR FACTOR DE VALOR UNITARIO
DESCRIPCION AREA UNITARIO AJUSTE MOTIVO DE FACTOR RESULTANTE VALOR TERRENO
Terreno urbano 303,00 m? $97,10 1,00 Sin afectaciones $97,10 $29.421,30
SUBTOTAL 303,00 m? $97,10 $29.421,30

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

DESCRIPCION AREA CUBIERTA EDIFICA(gI/?III}I)NUEVO VALOR DE REPOSICION NUEVO ~ FACTOR DE DEPRECIACION  VALOR DE EDIFICACIONES

Oficina (1er Nivel) 4,14 m? $420,00 $17.278,80 1,00 $17.278,80
Bodega 1 (1er Nivel) 40,80 m? $300,00 $12.240,00 1,00 $12.240,00
Bodega 2 (2do Nivel) 81,94 m? $300,00 $24.582,00 1,00 $24.582,00
Bodega 3 (3er Nivel) 81,94 m? $300,00 $24.582,00 1,00 $24.582,00
Bodega 4 (4to Nivel) 88,74 m? $150,00 $13.311,00 1,00 $13.311,00
Dormitorio (2do Nivel) 14,12 m? $400,00 $5.648,00 1,00 $5.648,00
Bodega 13,38 m? $350,00 $4.683,00 1,00 $1.873,20
362,06 m? $274,86 $99.515,00

15.8 Obras complementarias (VOC)
DESCRIPCION AREA EDINCACON NUBVG (/M7 VALOR DE REPOSICION NUEVO EACTORDE S VAL ORIDE S
Area de almacenamiento (2do Nivel) 36,12 m? $220,00 $7.946,40 1,00 $7.946,40
Corredores de Nivel 2 y 3 (Edificacién) 31,10 m? $50,00 $1.555,00 1,00 $1.555,00
67,22 m? $9.501,40 $9.501,40
15.9 Obras fijas adicionales (VOA)
DESCRIPCION CANTIDAD  UNIDAD R e AIOIDE VALOR DE REPOSICION NUEVO R e

Cubierta 1 (lateral ) 46,33 m? $50,00 $2.316,50 0,97 $2.247,01
Cubierta 2 (posterior) 109,62 m? $60,00 $6.577,20 1,00 $6.577,20
Piso exterior 263,78 m? $30,00 $7.913,40 1,00 $7.913,40
$16.737,61 $16.737,61

15.10 Valor total

VALOR SIMILAR A NUEVO DEL INMUEBLE TASADO (VSN)

VALOR TOTAL DEL PREDIO (VTP = VT+VE+VOC+VOA)) MEDIANTE EL METODO FiSICO, COSTOS O REPOSICION

15.11 Nota

$158.054,60

$155.175,31

Los valores de los terrenos comparables han sido homologados. Asimismo, se han considerado porcentajes de negociacién desde el 99% debido al posible
impacto econémico debido a la pandemia ocasionada por el COVID-19.

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

Pagina 9 de 24



INFORME DE TASACION COMERCIAL

Folio TINSA 22070001760 | l I I S a

= 16) RESUMEN GENERAL TASACION

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

METODO PORCENTAJE PARA PROMEDIO VALOR TOTAL PREDIO [$ USD] VALOR UNITARIO

A. RESULTADOS DE LOS METODOS DIRECTOS

A1. Valor de costos (o Reposicién) 100% $155.175,31 $361,48
A2. Valor de comparacion (o de Mercado) N/A N/A N/A
B. RESULTADOS DE LOS METODOS INDIRECTOS

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

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

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

16.2 Valor catastral municipal

Valor Catastral 2022: $29.997,00 Afo: 2022

16.3 Desglose del valor comercial

DESCRIPCION PORCENTAJE AREA PRECIO TOTAL VALOR UNITARIO
Terreno 19% 303,00 m? $29.421,30 $97,10
Edificacion 81% 429,28 m? $125.754,01 $292,94
Vivienda de Interés Publico o Social 100% 405,34 m? $155.175,31 $382,83

En Délares Americanos (USD)

El VALOR COMERCIAL ESTIMADO

$155.175,31

para el inmueble motivo del presente avaluo, es de:

CIENTO CINCUENTA'Y CINCO MIL CIENTO SETENTA Y CINCO DOLARES CON 31/100.

= 17) VALOR DE REALIZACION DEL INMUEBLE

NIVEL DE COMERCIALIZACION % DE LA DEDUCCION IMPORTE VALOR DE REALIZACION

Bajo 10% $15.517,53 $139.657,78

17.1 Observaciones
El Valor de Realizacién -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. Debido a la situacién econdmica del pais, los valores aqui emitidos se encuentran bajo

la premisa de prudencia y dentro de rangos razonables del mercado. Por lo tanto se manejaran con un porcentaje preliminar de valor razonable del 10%.
(Varia por cada inmueble). NOTA: La presente valoracién ha sido emitida durante la coyuntura global por pandemia COVID-19, por lo que se estiman que
pueden existir cambios en los valores y en los porcentajes de negociacién de acuerdo a los movimientos actuales del mercado.

= 18) CONCLUSIONES

La presente valoracion se limita a la inspeccién visual de la parte fisica y evidente del bien; no se puede determinar posible inconvenientes en elementos ocultos
0 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:
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TASACIONESTINSA ECUADOR S.A. Arg. Juan Carlos Flores Mantuano Arg. Juan Fernando Melo Bedén
Registro S.B.S: PA-2009-1109 Perito Valuador Auxiliar

Registro S.B.S: PVP-2018-1923 Cédula: 1723305940

Cédula: 1312922824

Notas: El presente avalio 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: Avalto y Objeto del avaltio: Valor Justo de Mercado
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19) OPINION INTEGRAL DE TINSA Y EL TASADOR

La valuacién se ha efectuado con total independencia de criterio, aplicando las normas vigentes de valuacién y tasacién de acuerdo a las Normas Generales
para la aplicacion 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 tasacion.

El presente avaltio 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 otros fines.

El presente avallio no constituye un dictamen estructural, de cimentacién 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 inspeccién fisica para efectos de avalio. Incluso cuando se aprecien algunas caracteristicas que puedan
constituir anomalias con respecto al estado de conservacién normal -segtn 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 conservaciéon malos o ruinosos, es obligacion del
valuador realizar el avallo segun los criterios y normas vigentes y aplicables segun el propésito 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 nimeros prediales o clave catastral, la ubicacién del inmueble se sefialan segin 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, avallos 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 medicién 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 documentacién 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 arquitectdnicos 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 valta, que no hayan
sido declarados por el solicitante y/o propietario del mismo, no serén de nuestra responsabilidad por informacién omitida en la solicitud del avalto.

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

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 observacién.

El presente Avaltio 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 propésito o destino y dependerd basicamente de la temporalidad que establezca en su caso la
Institucién emisora del Avaluo, la Autoridad competente 6 los factores externos que influyen en el Valor Comercial.

La edad considerada en el presente Avaltio corresponde a la "aparente" o "estimada" por el Perito Valuador en razén de la observacién directa de los acabados y
estado de conservacion, 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 avalto: El valor comercial indicado en este Estudio de Tasacién 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 tasacién. Este certificado tiene una validez de 180 dias a partir de la fecha de realizacién
del estudio de tasacion.

Nota:

S/D
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® 20) REPORTE FOTOGRAFICO

Fachada Lindero este - Vista lateral izquierda

Lindero este - Vista lateral izquierda

y el —

Vista interna Vista interna
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® 20) REPORTE FOTOGRAFICO

Vista interna - Vista exterior de dormitorio independiente Dormitorio simple

Otro - Oficina Edificacién comercial 1er Nivel Otro - 1/2 baio de oficina Edificacién comercial 1er Nivel
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= 20) REPORTE FOTOGRAFICO

Vista interna - Area de exhibicién

Vista interna Vista interna

Vista interna Otro - Pasillos de edificaciéon (2do Nivel)
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® 20) REPORTE FOTOGRAFICO

Otro - Pasillos de edificacién 2do Nivel y 3er Nivel
TS

lnsa

Otro - Area de almacenamiento (2do Nivel)
Sk :

Bodega - Edificacion comercial 2do Nivel

Bodega - Edificacion comercial 2do Nivel
B ]
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® 20) REPORTE FOTOGRAFICO

Bodega - Edificacion comercial 3er Nivel

Bodega - Edificacion comercial 3er Nivel

Bodega - Edificacion comercial 4to Nivel

Bodega - Edificacién comercial 4to Nivel

Entorno - Via Interbarrial
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® 20) REPORTE FOTOGRAFICO

Entorno - Via Interbarrial Entorno - Via Interbarrial
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= 21) PLANO DE UBICACION
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Mapa sin nombre
Escribe una descripcian para tu mapa.

® 22) UBICACION DE REFERENCIAS
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Mapa sin nombre
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® 23) PLANO DEL INMUEBLE
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EDIFICACION
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VIA INTERBARRIAL
= 24) DOCUMENTACION ADICIONAL
Consulta general de rubros, impuesteo predial, tasas y CEM Consulta general de rubros, impuesto predial, tasas y CEM

DETALLE DEL PREDID

DETALLE DEL Py
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= 24) 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 contaminacién: X

Generacién, almacenamiento y depésito de sustancias potencialmente contaminantes

DESCRIPCION sI 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 sl 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 SI NO S/D
Existe accion judicial, legal pendiente relacionada con cuestiones ambientales: X
Existen estudios que indican la presencia de contaminacion: 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 niimero requerido de gabinetes (extintores, mangueras, etc), splinters y X
sefializacion:

Cuenta con aprobaciones del Cuerpo de Bomberos: X
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= ANEXO - METODO FiSICO, COSTOS O REPOSICION

Investigacion de comparables inmuebles
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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 investigacion y analisis 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 Ocupacion 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 bésicas y legales.
Homologacién: 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 éptimos 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
simbélico 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.

Proporcion 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 extension 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 econémica 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 pardametros 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 transaccién sin intermediarios, con un plazo razonable de exposicion.

Valor de Capitalizacién 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 ofertay demanda del mercado en un momento determinado.
Valor de Realizacién: Precio estimado que podria ser obtenido a partir de una venta en un periodo de tiempo apenas suficiente para encontrar un comprador.
Valor de Reposicion: 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 arquitectdnicas y urbanisticas que se deberan aplicar obligatoriamente en un terreno al
momento de edificar sobre él.
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