AVALUO URBANO - COACTIVAS

ORTEGA LOAIZA CARLOS RAMIRO

065-2022-00012

LOJA - ZAPOTILLO - ZAPOTILLO - BARRIO HERMANO MIGUEL - TERRENO
SIN NUMERO - CALLE A ENTRE JAIME ROLDOS AGUILERA

PROPOSITO DEL AVALUO AVALUO
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$52.948,80 $50.301,36 $52.948,80

Hector O. Masache A. PVQ-2017-1832

INGENIERO CIVIL

BIENES INMUEBLES Y
AGROPECUARIOS

099 134 7289

oswaldo.masache.15@gmail.c
om

07 2109 010

Loja. Sol de Los Andes, Lote P8

21 AGO 2025 25 AGO 2025 27 AGO 2025
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AVALUO URBANO - COACTIVAS

1. DATOS DEL TRABAJO SOLICITADO:

AVALUO

ORTEGA LOAIZA CARLOS RAMIRO 1103691471
AVALUO

2. DESCRIPCION DETALLADA DEL BIEN OBJETO DEL AVALUO

Loia ZAPOTILLO ZAPOTILLO BARRIO HERMANO MIGUEL - TERRENO SIN
NUMERO
CALLE A ENTRE JAIME ROLDOS AGUILERA

TRAS HOTEL BIANFER

COORDENADAS GEOGRAFICAS: 4°22'58.54"S 80°14'26.98"0

Clave catastral

Avaluo catastral

Registro de embargo No. 11 Repertorio No. 534 de fecha 27 de noviembre 2024 a favor de BANECUADOR B.P.

ESCRITURA
CERTIFICADO DE GRAVAMEN
2 RESIDENCIAL
RURAL PAGO DE IMPUESTO PREDIAL
LEVANTAMIENTO PLANIMETRICO
OTROS OTROS (especificar) Registro de Embargo
OBSERVACION: Terreno medianero




2 RESIDENCIAL

3. VALOR ACTUAL DEL BIEN EN EL MERCADO, CONSIDERANDO SU VENTA INMEDIATA.

Arcilloso

HOMIGON ARMADO ASFALTADA X ALTA
MIXTA ADOQUINADA MEDIA X
MADERA LASTRADA BAJA
OTROS OTROS NINGUNA
OBSERVACIONES:

POBLACION

MEDIA

Densidad habitacional permitida

24.37 Hab/Km2

Intensidad de Construccidn permitida

COS Max 80%, CUS MAX 90%

720,0000

52.948,80 50.301,36

W

720,0000

52.948,80 | $ 50.301,36

0,00

$ - s -
- - - $ - $ - s -
$ - s -
$ - [s -]
$  52.948,80 | $ 50.301,36
PORCENTAIJE
CASTIGO 5%

H.A. (5) LUIO
BLOQUE (4) ALTO
MIXTA (3) MEDIO
MADERA (2) BAIO
LADRILLO - BLOQUE (1) NINGUNO

IRREGULAR

MEDIANERO




AGUA POTABLE DESCRIPCION EDIFICACION DESCRIPCION EDIFICACION
Luz X ESTRUCTURA N.A. PAREDES INTERIORES N.A.
INTERNET X CIMENTACION N.A. PUERTAS EXTERIORES N.A.
ALCANTARIL. X PISOS N.A. PUERTAS INTERIORES N.A.
LASTRE X SOBREPISOS N.A. CERRADURAS N.A.
TRANS. PUBLIC. TUMBADO N.A. VENTANAS N.A.
TELEFONO X TECHO N.A. MUEBLES DE COCINA N.A.
RECOL. BASURA X ESCALERAS N.A. MESON DE COCINA N.A.
DISPENSARIO PAREDES EXTERIORES N.A. CLOSET N.A.
U.p.C. MUEBLES DE BANO N.A. PINTURA EXTERIOR N.A.
MESON DE BANO N.A. PINTURA INTERIOR N.A.
ASCENSOR PIEZAS SANITARIAS N.A. CERRAMIENTO N.A.
PISCINA GRIFERIA N.A. INSTALACIONES ESPEC. N.A.
INSTALACIONES ELECTRICAS N.A. N° DE HABITACIONES N.A.
INSTALACIONES SANITARIAS N.A. N° DE BANOS N.A.

$52.948,80 $50.301,36 $52.948,80

Con terrenos de propiedad de los herederos Granda Arias, desde el punto No. 1 hasta el punto No. 2 con una
distancia de 17,70 metros.
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una distancia de 32.80 metros

Con terrenos de propiedad de los herederos Granda Arias, desde el punto No. 3 hasta el punto No. 4 con una
distancia de 30,20 metros.

Con la calle A desde el punto No. 1 hasta el punto No. 4 con la distancia
de 30.00 metros
Con terrenos municipales desde el punto No. 2 hasta el punto No. 3 con

Con terrenos de propiedad de los herederos Granda
Arias, desde el punto No. 1 hasta el punto No. 2 con una
distancia de 17,70 metros.

Con terrenos de propiedad de los herederos Granda Arias, desde el punto
No. 1 hasta el punto No. 2 con una distancia de 17,70 metros.

Con terrenos de propiedad de los herederos Granda
Arias, desde el punto No. 3 hasta el punto No. 4 con una
distancia de 30,20 metros.

Con terrenos de propiedad de los herederos Granda Arias, desde el punto
No. 3 hasta el punto No. 4 con una distancia de 30,20 metros.

Con terrenos municipales desde el punto No. 2 hasta el
punto No. 3 con una distancia de 32.80 metros

Con terrenos municipales desde el punto No. 2 hasta el punto No. 3 con
una distancia de 32.80 metros

Con la calle A desde el punto No. 1 hasta el punto No. 4
con la distancia de 30.00 metros

Con la calle A desde el punto No. 1 hasta el punto No. 4 con la distancia de
30.00 metros

Predio urbano de 720,00 m2 ubicado en el Barrio Hermano Miguel en la ciudad de Zapotillo, topografia ondulada. Datos obtenidos del Proceso de
coativas 065-2022-00012, Cabe indicar que tiene hipoteca a favor de BANECUADOR B.P., se mencionan las medidas de los linderos. Los Linderos y
dimensiones se verifican "In situ".




4. ESTADO ACTUAL DEL BIEN INCLUYENDO LA ESTIMACION DE LOS COSTOS DE MANTENIMIENTO Y REPARACIONES QUE DEBAN
REALIZARSE PARA POSIBILITAR SU VENTA

La propiedad avaluada consta del lote de terreno urbano sin numero, no tiene ninguna estructura, acceso algun servicios basicos. El valor de realizacién
se deduce tomando en consideracidon un descuento extra del valor comercial, dependiendo de las condiciones socioeconémicas del sector y del mercado
para cada bien en particular. En este caso, el descuento fue del 5% al valor comercial. Su venta se posibilita a mediano plazo.

5. EL MEJOR USO DEL BIEN, INCLUYENDO LAS PROYECCIONES MUNICIPALES EN LA ZONA. (BIENES INMUEBLES)

USO DEL BIEN PROYECCION MUNICIPAL
2 RESIDENCIAL Ninguna

OBSERVACIONES:

El predio posee buenas caracteristicas constructivas, e inmobiliarias como ubicacién, proporcidn, tamafio, forma, etc.

6. EL VALOR ACTUAL, CULTURAL O CIENTIFICO (DE TENERLO)

VALOR ACTUAL $52.948,80
VALOR CULTURAL I

VALOR CIENTIFICO

7. EL ENTORNO ECOLOGICO, LA CONTAMINACION Y POSIBLES RIESGOS NATURALES O FISICOS. EN ESTE ITEM INDICAR LA
ALTURA SOBER EL Nivel DEL MAR DEL PREDIO (m.s.n.m)

ENTORNO ECOLOGICO: urbano. CONTAMINACION: No existen posibles riesgo de contaminacién. POSIBLES RIESGOS: Ninguno. La Propiedad tiene una
altitud promedio de 170 m.s.n.m.

8. ANALISIS DETALLADO DE LA VALORACION Y EL PRECIO DEL AVALUO TOTAL DEL BIEN.

METODOLOGIA DE VALORACION UTILIZADA PARA EL AVALUO DE LA TIERRA (obligatorio)

Se emplea el metodo Comparativo de Mercado que se fundamenta en el concepto de "Valor de Cambio" y aplica una comparacion entre terrenos sujetos
al avaluo y las ventas o negociasiones de otros terrenos. Entre los criterios que se aplican son: Reconocimiento del area de estudio, vias, ubicacidn,
respecto a la manzana, frente, fondo, uso actual, topogafia, disponobilidad de servicios basicos, tamafio, estos factores de homogenizacién entre los
principales.

METODOLOGIA DE VALORACION UTILIZADA PARA EL AVALUO DE LAS CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES(obligatorio)

9. ANALISIS COMPARATIVO DEL PRECIO DE VENTA ACTUAL DE BIENES DE SIMILAR NATURALEZA EN EL

UBICACION AREA VALOR HOMGENIZADO OBSERVACION
Referencia consultada como REF. IN SITU, tiene una superficie de 160M2, predio de forma REGULARcon uso de
ZAPOTILLO - CENTRO 160,00 S 74,40 | suelo 3 COMERCIALde ubicacién, MEDIANERO, se constata que MEJOR UBICACION QUE PREDIO VALORADO,
predio 3 TODOS LOS SERVICIOS BASICOS
Referencia consultada como REF. IN SITUSRA FANNY CARRERA 0998285921 4°23'12.39"S  80°14'36.69"0,
tiene una superficie de 400M2, predio de forma REGULAR, con uso de suelo 3 COMERCIAL, de ubicacién
ZAPOTILLO - CENTRO 400,00 $ 75,62 MEDIANERO, se constata que MEJOR UBICACION QUE PREDIO VALORADO, predio 3 TODOS LOS SERVICIOS
BASICOS
Referencia consultada como REF. IN SITUALAGRO LIMONES 0983688480 4°23'1.86"S 80°14'32.36"0, tiene
una superficie de 165,3M2, predio de forma IRREGULAR, con uso de suelo 2 RESIDENCIAL, de ubicacién
ZAPOTILLO - HERMANO MIGUEL 165,30 $ 70,61 MEDIANERO, se constata que UBICACION SIMILAR AL PREDIO VALORADO, predio 3 TODOS LOS SERVICIOS
BASICOS
VALOR HOMOGENIZADO DE VENTA POR m2 de TERRENO SIN CONSTRUCCION $ 73,54
10. RECOMENDACION SOBRE LA POSIBILIDAD Y ALTERNATIVAS DE VENTA (FACILIDAD DE LIQUIDACION DEL BIEN)
FACILIDAD DE LIQUIDACION ALTA MEDIA X BAJA
GRADO DE REALIZACION BUENO REGULAR X MALO
OBSERVACIONES:

Se establece una Facilidad de liquidacion media, su venta se estima a mediano plazo; El Grado de Realizacion es regular ya que el terreno tiene un regular mantenimiento




2 RESIDENCIAL
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13. INSPECCION Y AVALUO

El informe presentado no se lo ha realizado con el acompafiamiento del cliente, los documentos legales indicados, de donde se obtuvo la informacion legal para la visita

de campo respectiva. Este informe responde a lo observado en la visita de campo que se indica en la fecha de inspeccidn. Cualquier cambio que se realice posterior a la
visita no sera responsabilidad del perito por la variacién econémica que pudiera sufrir el bien.

DISPOSICION: Capitulo IV Normas para la calificacion de peritos valuadores. Seccién V: Disposiciones Generales. Art. 26 "Los peritos evaluadores seran responsables del
contenido total y parcial de avaluo....". Yo, Hector O. Masache A., por mis propios derechos y/o por los que represento como perito valuador, dentro del informe entregado
el 27 AGO del 2025, declaro, bajo la gravedad del juramento y con conocimiento pleno de las causas de perjurio, que el peritaje realizado del (la) TERRENO ubicado en
LOJA - ZAPOTILLO - ZAPOTILLO - BARRIO HERMANO MIGUEL - TERRENO SIN NUMERO - CALLE A ENTRE JAIME ROLDOS AGUILERA que pertenece a Sr(a). ORTEGA LOAIZA
CARLOS RAMIRO, es veraz, fidedigno y real, por lo tanto, me hago responsable civil o penalmente del mismo.

NOMBRE DEL PERITO: Hector O. Masache A.

FIRMA:

Sori
h‘*ﬂ. Val i dar Gni canente con FirmEC

"i‘g it

PVQ-2017-1832

099 134 7289

BIENES INMUEBLES Y AGROPECUARIOS

07 2109 010
oswaldo.masache.15@gmail.com

Es el valor que se obtienen afectando el valor de tasacidon por un factor obtenido de la comparacion de
operaciones de compra venta realizada de bienes similares, estableciendo las diferencias que pudieran
existir entre estos y el bien analizado. Es el método que determina el valor del bien en funcién de la oferta
y la demanda de acuerdo a la situacion del sector del mercado que le corresponde al bien.

Entendido como el valor neto de recuperacion o venta esperada, en el caso de una eventual venta del
bien por ejecucion o en situacién como y donde este al momento de la valuacion. También es el valor que
se obtendria por el bien si se vendiera en forma rdpida en un plazo no mayor a 6 meses.

Lo que vale construir, fabricar o construir un bien similar afectado por la depreciacién y estado de
conservacion a la fecha. Es el costo actual para reproducir un bien con sus mismas caracteristicas, estado
de conservacion, operatividad etc. A nuevo.




PREDIOS REFERIDOS

HOMOGENIZACION DE FACTORES

ECON. RAUL CARRERA
0967981255 4°23'12.16"S
FUENTE REF. IN SITU 80°14'36.33"0
FORMA REGULAR CORRECTO
1 [ ZAPOTILLO - CENTRO | 160,00 218,65 USO DEL SUELO |3 COMERCIAL | 1| CORRECTO
MEDIANERO
MEJOR  UBICACION  QUE
UBICAC PREDIO VALORADO
3 TODOS LOS SERVICIOS
Infraestructura BASICOS MERITO CORRECTO
SRA FANNY CARRERA
FUENTE REF. IN SITU 0998285921 4°23'12.39"S
80°14'36.69"0
FORMA REGULAR CORRECTO
2 | ZAPOTILLO - CENTRO | 400,00 250,00 USO DEL SUELO |3 COMERCIAL 1] CORRECTO
MEDIANERO
MEJOR  UBICACION  QUE
UBICAC PREDIO VALORADO
3 TODOS LOS SERVICIOS
Infraestructura BASICOS MERITO CORRECTO
REF. IN SITU ALAGRO LIMONES 0983688480
FUENTE 4°23'1.86"S 80°14'32.36"0
FORMA IRREGULAR CORRECTO
ZAPOTILLO - USO DEL SUELO |2 RESIDENCIAL 1| CORRECTO
3 165,30 100,00
HERMANO MIGUEL MEDIANERO
UBICACION ~ SIMILAR AL
UBICAC PREDIO VALORADO
3 TODOS LOS SERVICIOS
Infraestructura BASICOS MERITO CORRECTO
SUMA DE VALORES $220,63
VALOR HOMOGENIZADO DE VENTA POR m2 de TERRENO SIN CONSTRUCCION $73,54
OBSERVACIONES:
PREDIO TIPO
VALOR VALOR
_ | INFRAEST USO DEL
DESCRIPCION AREA UN__|UBICACION R. UNITARIO | FORMA SUELO TOTAL
2 FALTA
ALGUN IRREGU |2
2 RESIDENCIAL  |Terreno 720,0000] M2 |MEDIANER]  (0S) $7354| "0 RESIDENCIAL $52.948,80)
SERVICIOS
BASICOS
TOTAL $ 52.948,80)
CALCULO FACTORES FRENTE / FONDO
LOTE TIPO REF 1 REF2  [REF3
Frente
Frente Frente lote 1 |lote 2 Frente lote 3
FRENTE PROMEDIO 30,000
30,000 8,00] 20,00 8,70 FONDO PROMEDIO 24,000
Fondo
Fondo Fondo lote 1 |lote 2 Fondo lote 3
24,000 20,00/ 20,00 19,00




SUPERINTENDENCIA
DE BANCOS

Oficio Nro. SB-TRC-5025-0028-0
Cuenca, 15 de enera de 2025

Asunto: ACTUALIZACION PERITO VALUADOR

Ingeniero
Heéetor Dawaldo Masache Armijos
En su Despacho

e mii consideracidn:

Me reficro a su comunicacidn ingresada electrdnicamente en el Sistema de Calificaciones
con haja de ruta Mro. SB-IRC-2025-(0647-E, medianie la cual solicia la scioalizacion de
la calificacicn de perito valuados.

Al regpecto, de conformidad con lo dispuesto en el anicule 7, del Capilo IV “Mormas
para la calificacidn y regiso de peritos valuadoees”. del Tiwle XV “De las
calificaciones otorgadas por la Supenmendencia de Bancos”. del Libeo [ “MNommas de
comrol para las entdades de los seciores fnancieros piblico v peivade”, de la
Codificacién de las Normas de la Superimendencia de Bancos, Usted ha cumplido con los
requisitos establecidos para la acwalizacitn segin bo dispuesto en la normma ibidem; por lo
que, s le concede la acalizacidn de su regisiro PYOQ-2017-1832 en las dreas de:
Bienes Inmuebles v Blenes Agropecuarios.

Sin peruicio de lo sefialado anteriogmente, se le recuerda que la informacidn debe ser
actualizada cada dos afios.

Finalmente, es pertinente seftalar que, el cumplimiento del requisito de actualizscion
dispueste en la sormativa vigemte, no le exonera de la responsabilidad por sus
actuaciones; ¥y, por los nformes preseniados en la entidad en la gue ha prestado sus
AEYiCkns como perito valuador.

Con sentivientos de distinguida consideracidn.

Aleniamente,
Ol v, 17 il it M-S o il Tobibarui 071 2990 76 001 7 399 41 00 e Bl ol e
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SUPERINTENDENCIA
DE BANCOS

Oficio Nro. SB-IRC-2025-0029-0
Cuenca, 15 de enero de 2025

Documento firmado electrinicamente

Ing. Bryam Oswaldo Brito Solano
INTENDENTE REGIONAL DE CUENCA, (E)

Referencias:
- SBARC-2025.0047.E

Anexos:
- MASACHE ARMUIOS HECTOR OSWALDO 8 ene.zip
- HOJA RUTA MASACHE ARMDOS HECTOR OSWALDO pdf
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