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Quito, 29 de octubre 2025
Oficio NUNAPMG-010-2025

Abg. Carlos Zaquinaula

Jede de Coactivas

INSTITUTO DE SEGURIDAD SOCIAL DE LA POLICIA NACIONAL.
Presente. -

Ref.: Entrega de Informe Pericial.
De mi consideracidn:

Por medio de la presente yo Arg. Paola Morales G. con cedula 0503375826, profesional

designado mediante sorteo para realizar el avaltio de las siguientes propiedades, dentro

del PROCESO COACTIVO Nro. ISSPOL-COA-051-2024, me permito informar lo siguiente:
/

Se adjunta el:

1. Informe pericial de la casa DOSCIENTOS DOS, Planta baja (incluye Acceso/jardin
y Patio Lav/sec.) alicuota 0,57510% que forman parte del Conjunto Residencial
Jardines de Ninallacta, Manzana Ill, del AREA DOS, Sector UNO, del Plan Ciudad
Quitumbe (Nina Llacta), situado en la parroquia Chillogallo del Distrito
Metropolitano de Quito (DMQ). El inmueble se encuentra comprendido dentro ./
de los siguientes linderos: NORTE. —Casa 203 en una longitud de catorce metros
con cuarenta centimetros; SUR. — Casa 201 en una longitud de catorce metrosy
cuarenta centimetros; ESTE. — Casa 199 en una longitud de seis metros; v,
OESTE. — Acera Peatonal comunal Pasaje A en una longitud de seis metros. La
superficie total del bien inmueble es de ciento once metros cuadrados con
ochenta y cuatro decimetros cuadrados.

Por la atencion al presente, reciba mi agradecimiento.

Atentamente,

1g%e

Arg. Paola Morales Gutiérrez
C.1. 0503375826
Codigo de perito 18280428.

Quito - Latacunga < arqgpaolamorales@gmail.com + 503084497684
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Remate Judicial
PROCESO COACTIVO

Nombre y apellido del perito

INFORME PERICIAL
1. DATOS GENERALES DEL PROCESO

Profesion y especializacién acreditada

No. de calificacién

Fecha de caducidad de acreditacién

. Direccién de contacto
Teléfono de contacto
Fecha de Inspeccidn
Plazo
Depositario Judicial

2. ANTECEDENTES

ISSPOL

Nro. ISSPOL-COA-051-2024
Arq. Paola Morales G.
Avaluador de Bienes Inmuebles
18280428

9 de enero de 2024

Juan Alzuro y Av. G.
0984497684

23/10/2025

S5dias

Abg. Antonella Naranjo
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En la causa o accién: Embargo de la CASA DOSCIENTOS DOS, Planta baja (incluye Acceso/jardin y
Patio Lav/sec.) alicuota 0,57510% que forman parte def Conjunto Residencial Jardines de Ninallacta,
Manzana I, del AREA DOS, Sector UNO, del Plan Ciudad Quitumbe (Nina Llacta), situado en la
parroquia Chillogallo del Distrito Metropolitano de Quito (DMQ). El inmueble se encuentra
comprendido dentro de los siguientes linderos: NORTE. — Casa 203 en una longitud de catorce
metros con cuarenta centimetros; SUR. — Casa 201 en una longitud de catorce metros y cuarenta
centimetros; ESTE. — Casa 199 en una longitud de seis metros/y, QESTE. — Acera Peatonal comunal
Pasaje A en una longitud de seis metros,/ La superficie total del bien inmueble es de ciento once
metros cuadrados con ochenta y cuatro decimetros cuadrados.

Cuadro de Alicuota y Areas Casa 10

Denominacién

Alicuota

M2

Alicuota Total Casa 202

0.57510%

86,40 m2

Tabla No.1 - Cuadro de alicuotas y areas
Referencia: Escritura de la propiedad.

e Ubicacién — Localizacién

Quito - Latacunga

argpaola.morates@gmail.com

Predio en Analisis
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imagen No. 1 — Ubicacidn del predio
Referencia: Google Maps.

a) Coordenadas de localizacion
X/ESTE 772007,44; Y/NORTE 772007,44

b) Uso del suelo: Habitacional.
¢) Vias de acceso: Al bien inmueble se accede por la Av. Rumichaca Nan y Pasaje S41.

d) Infraestructura: El sector cuenta con todos los servicios basicos: agua, alcantarillado, luz,
internet, las vias son de primer orden, en un sector residencial y comercial.

e) Datos Catastrales: Propietario: PROANO CADENA CRISTIAN HOMERO Predio: Urbano,
Numero de predio: 1250053

3. PARTE DE INCLUSION DE DOCUMENTOS DE RESPALDO,
ANEXOS, O EXPLICACION DE CRITERIO TECNICO.

El informe se respalda en los documentos habilitantes detallados a continuacion:

e Certificado de Gravamen de Inmueble. Numero de Certificado: 3652472 /
e Informe de Regulacidon Metropolitana, Municipio Metropolitano de Quito.

Adicionalmente, se realizd una visita al bien inmueble el dia 24 de octubre de 2025, con la presencia
de la parte actora y sus respectivos abogados en donde se pudo determinar la ubicacion,
caracteristicas y entorno de este, se adjuntan fotos en la memoria fotogréfica.

4. AVALUO DEL BIEN INMUEBLE

4.1. CONSIDERACIONES GENERALES

a) FEl lote del terreno se encuentra ubicado en el sector Ninallacta, parroquia Quitumbe, el
componente estructurante es suelo urbano, el componente urbanistico es residencial,
cuenta con servicios basicos, al lote del terreno se accede a través de la Av. Rumichaca Nan
y Pasaje S41.

b} El bien inmueble, actualmente se encuentra en uso. |

c) De acuerdo con el certificado de gravamen niimero 3652472 el bien inmueble, segun
escritura pUblica otorgada el ONCE DE OCTUBRE DEL DOS MIL DIECISEIS, ante el Notario
QUINCUAGESIMO NOVENO del cantén Quito, Doctor Eduardo Villagomez Vargas en la cual
consta que los cényuges CRISTIAN HOMERO PROANO CADENA y CRISTINA ELIZABETH
CULQUI ESCUDERO, por sus propios derechos, para garantizar al INSTITUTO DE SEGURIDAD

AN

Quito - Latacunga . argpaola.morales@gmail.com + 593084497684
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SOCIAL DE LA POLICIA NACIONAL ISSPOL, constituyen la PRIMERA HIPOTECA ABIERTA.
QUEDA PROHIBIDO DE ENAJENAR POR DISPOSICION LEGAL Y POR CONSTITUIR
PATRIMONIO FAMILIAR.

4.2. SITUACION ACTUAL DEL LOTE

Caracteristicas: El area de terreno del bien inmueble es de: 111,84 m2 y de construccion es de:
48,00 m2. Los acabados de la propiedad son: acabados bajos, es una construcciéon de hormigdn
armado de un piso, el estado de conservacion de la casa es regular.

4.3. CUADRO DE LIMITES, DETERMINACION DE AREA

LINDEROS GENERALES CASA 202: De los siguientes linderos: NORTE. — Casa 203; SUR. ~ Casa 201;
ESTE. — Casa 199; y, OESTE. — Acera Peatonal comunal Pasaje A.

CUADRO DE LINDEROS CASA 10B

Orientacion Long. (m) Colindante
Norte 1 14,40m Casa 203
Sur 14,40 m Casa 201
Este 6,00 m Casa 199
Oeste 6,00 m Acer? Peatonal Comunal
Pasaje A

Tabla No.3 - Cuadro de linderos
Referencia: Escritura de la propiedad.

4.4. DETERMINACION Y UBICACION DE ANTECEDENTES

Para realizar el sistema comparativo de mercado, se procede a ubicar y analizar viviendas con
caracteristicas similares que se encuentren en venta, a los cuales se les denomina antecedentes,
encontrando en total 3 casos; ademas se escoge el avallio Catastral como cuarto antecedente que
se registra en el Departamento de Avallos y Catastros del Distrito Metropolitano Quito. ‘

Car isticas de los anteced
Bronidtide | Telbfons Area Area Precio Afios de Observac
roplg A9 e  total construccion ~ Anunciado  construccién iones

https://www.plusvalia.com/propiedades/
Inmobiliaria  clasificado/vecicain-casa-en-venta-la- 77,00m2 = 77,00 m2 55.000,008 8 ANOS

ecuatoriana-146568806.htmi

https://www.plusvalia.com/propiedades/

Inmobiliaria  clasificado/vecicain-casa-en-venta-la- 3':22 =0 100,50 m2 55.000,005 11 ANOS
ecuatoriana-147182533.htmi
https://www .plusvalia.com/propiedades/

fhrigbiiaie, | Oaneado/veclzain. venta-de-cassenr- 78,60m2 78,60 m2 43.000,005 20 AROS

conjunto-chillogalio-ips-0171-
147360194.html

Tabla No.5 - Cuadro de antecedentes
Referencia: visita in-situ y bisqueda en pagina web plusvalia.com.

A

Quito - Latacunga ¢ argpaola.morales@gmail.com + 563084497684
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. ; Estudio de Mercado
Afios
S ; Area : de .
Anteced Inmobiliario — L Area - Precio Caracteristicas de la
Teléfono construccio S const .
ente Propietario Total anunciado " propiedad
n rucci
on
https://www.plus jCasa en Ventaen La
valia.com/propied Ecuatoriana: Excelente
ades/clasificado/v Ubicacién, Gran
Al Inmobiliaria eclcain-casa-en- 77,00 77,00 55,000,005 8 Oportunidad!
venta-la- Vive cerca de todo, con
ecuatoriana- comodidad y accesibilidad en
146568806.html un hogar listo para ti.
Ubicacion Calle Germanico Jarrin Fotografia
Valor de metro cuadrado de construccién incluido el terreno 714,29 $/m2
Valor de metro cuadrado terreno 178,57 $/m2
Estudio de Mercado
Afios
Anteced inmobiliario — . " . Precio de Caracteristicas de la
S Teléfono Area Total | construccié B const :
ente Propietario anunciado propiedad
n rucci
én
iCasa en Venta en La Ecuatoriana:
Excelente Ubicacion, Plusvalia
https://www Asegurada y Todo a tu Alcancel
plusvalia.com Vive en una de las zonas mas
/propiedades buscadas de Quito, donde fa
Jclasificado /v comodidad y el crecimiento van de
_— - la mano. Esta casa te ofrece alta
A2 Inmobiliaria eclcain-casa- 112,50 100,50 55.000,00$ i e plusvalia, acceso inmediato a
en-venta-la- transporte, centros comerciales,
ecuatoriana- servicios médicos y més, todo a solo
147182533.ht minutos de distancia. Ideal para
mi inversionistas o familias que buscan
conectividad y oportunidades
comerciales en un sector en
constante desarrollo.
Ubicacién Calle Germanico Jarrin Fotografia
Valor de metro cuadrado de construccién incluido el terreno 488,88 $/m2
Valor de metro cuadrado terreno 122,225/m2

Quito - Latacunga

argpaola.morales@gmailt.com
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Estudic de Mercado
Afios
5 < 2 Preci oy
Anteced | Inmobiliaric — 5 Area Area recn? e Caracteristicas de la
S Teléfono o, anuncia | const .
ente Propietario Total construccidn < propiedad
do rucci
én
- ¥*Afio de construccion:** 2005
https://mww.plusval - **Area construida:** 78.60 m?
ia.com/propiedades -Sala
/clasificado/veclcain - Comedor
o 43.000,0 - Cocina con muebles bajos
A3 Inmobiliaria -vgnta—de-c_asa-en- 78,60 | 78,60 08 0 1 habiticane sielseat
conjunto-chillogallo- -1 bafio completo
ips-0171- - Patio
147360194 .html - Area de lavado y secadero
- Parqueadero comunal
Ubicacidén Chillogallo, Santa Barbara Fotografia
Valor de metro cuadrado de construccién incluido el terreno 547,07 $/m2
Valor de metro cuadrado terreno 136,77 $/m2

4.5. DELIMITACION DEL VALOR DE M2 DE LOS ANTECEDENTES

SOLO TERRENOS

ANTECEDENTE Al ANTECEDENTE A2 ANTECEDENTE A3

REFERENCIA inmobiliaria No.1 {REFERENCIA Inmobiliaria No. 2 REFERENCIA inmobiliaria No. 3
VALOR DE MERCADO VALOR DE MERCADO VALOR DE MERCADO

Area de terreno 77,00 m2 Area de terreno 112,50 im2 Area de terreno 78,60 im2

Precio Anunciado 13.750,00:dolares Precio Anunciado 13.750,00|declares Precio Anunciado 10.750,00|dolares
Precodeventa =~ =~ 13.750,00 dotares Preciodeventa 13.750,00 dolares Preciodeventa | 10.750,00|dolares
VALOR M2 178,57 cmz | [vALORM2 122,22 [omz VALOR M2 ] 136,77 |ciM2

e Se tomé como referencia tres terrenos que se ajustan a las caracteristicas del predio a
evaluar en cuanto a drea, forma y ubicacién para realizar la homogenizacion de los terrenos.

e Para determinar el valor del terreno, aplicamos la férmula 75 - 25, en la cual el 75%
corresponde al valor de la construccidon y el 25% al valor del terreno.

5
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|

FACTOR DE COMERCIALIZACION GENERAL

ENTORNO MACRO SITUACION INMUEBLE
Situaccion economica del pais | 1,00 |Calle principal 1,00
Situacion economica del sector] 1,00 {Zona de riesgo 1,00

SITUACION DEL SECTOR  |Terreno/Produccién 1,00
Vias circundantes 1,00 |Frente del terreno 1,00
Calidad de suelo 1,00 |Cerramiento 1,00
Clima 1,00 |Venta 1,00
Estado de vias 1,00 |Forma del terreno 1,05
Demanda por la zona 1,00 |Servicios Publicos 1,00
Calidad de Servicios publicos | 1,00
Estrato social 1,00 EACTOR DE
Proceso de filtracion 1,00 COMERCIALIZACION 1' 05
Centros comerciales cercanos | 1,00
Servicios complementarios 1,00

argpaola.morales@gmail.com

N

* 593084497684
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BAREMO

HOMOLOGACION Y BAREMO; VALOR DEL TERRENO
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HOMOLOGACION

CALCULO DEL PRECIO POR METRG CUADRADO DE LOTE AVALUAR

CONCEFTO

- iCoeficientes|
ENTORNO URBANISTICO

Forma
Reguiar
irregular

Muy irreguiar
Topograficos
Piana
Pendiente Leve
Fendiente Media
Pendiente Fuerte
Tipo de riesgos
Desiaves
Hundimientos
Volcanico
tnundacicnes
hMovimiento de masas
Quebradas

Ninguna

Localizacién
Esquinero
intermedio
interior
En cabecera
En paszje
Manzanero
Servicios Extras
8BQQ
Hidromasaje
Gym.

Sala Comunal
Cancha de -basquet
Guardiania
Area Verde
Superficie
1.06-50
50-250
250-500
500-1008
100C-2500
2500 -5000
5000

uctura
Aceras
Bordilios
Lineas de Buses
Recoleccion de basura
internet
Vias
Metro
Servicios basicos
Agus potable
Alcantariiiado
Luz eléctrica
internet
No tiene
RESULTADOS FINALES
PRECIOS CONOCIDOS

Quito - Latacunga

Calificacidn

COEFICIEN

Puntuacion Lotes

Sub totales

Catificacion sobre 1 Antecedentes

Peso x caiificacion

Lote
Avaluar

TE%
AL AZ A3

LOTEA

AL A A3 EVALUAR

0,125 1 1 1 1

0,125

0,135 0,125 €125

X X

0,125

-
< frs
=

£,125 0,125

0,125

0,125

0,125 G125

©
| x
w

0,125 053 0.8

©
<]
™

0,124 0124 0,124

1,000

0,125 0,99 0,99 0,88 0,99

0,124 0,124 0,128f 0124

0,125 1

0,125 0,125

0,125 8,125

0,125

9,125 0,125 0135

1,873 7,58 7,98 7,88

1873 1.873 1873] 1873

145,854

178,57 122,22 136,77

122,222 136,768

178,571

argpaola.morales@gmail.com
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4.8. HOMOLOGACION
HOMOLOGACION
Al A2 A3 0 0
VALOR x m2 178,57 122,22 136,77 0,00 0,00
ELIMINACION DE MAXIMOS Y MINIMOS
Titulo del grafico
200,00
156,00
100,00
50,00
0,00
2 3 4 S5
ANTECEDENTES A COMPARAR 178,57 122,22 136,77 I 0,00 0,00
VALOR SEGUN BAREMO * m2 145,85
AREA TERRENO AVALUAR 111,84
VALOR TERRENO AVALUAR 16.312,32

4.9. VALOR FiSICO DE LAS CONSTRUCCIONES

Quito - Latacunga

VALOR FiSICO CONSTRUCCIONES

Construccion estructura de

AREA CONSTRUCCION Hormigdn Armado 1 piso
Planta baja 48,00 | m2
TOTAL CONSTRUCCION 48,00 | m2
Costo Directo 450,00 | m2
Factor Multiplificador 1,20 | Tabla
Costo de la Construccion 540,00 | c/m2
Costo construccién nueva 25.920,00
Edad 18 | afios
Vida Util 65 | afos
Estado conservacion 2,00 | Bueno
K 1,00
E % (EDAD/V.UTIL)*100 27,69 | %
D 19,99 | tabla/FyC
R (valor residual) 8% | ? F=f'c
Valor Usado 21.153,10

. argpaola.morales@gmail.com

A

* 593984497684
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VALOR CONSTRUCCION 21.153,10

VALOR CONSTRUCCIONES 21.153,10

4.10. VALOR DEL INMUEBLE

RELACION TERRENO - CONSTRUCCIONES - FACTOR DE COMERCIALIZACION

DESCRIPCION PROPIEDADES valor /m2 m2 TOTAL
VALOR TERRENO 145,85 | S/m2 | 111,50 16.262,72
VALOR CONSTRUCCIONES (construccién de 2 pisos) 440,69 | S/m2 48,00 21.153,10
SUMA DE VALORES FiSICOS 37.415,83
FACTOR DE COMERCIALIZACION 1,05
AVALUO BIEN INMUEBLE TOTAL 39.286,62

AVALUO BIEN INMUEBLE TOTAL REDONDEADO

TREINTA 'Y NUEVE MIL, DOSCIENTOS
SON OCHENTA Y SEIS, CON SESENTA Y DOS
CENTAVOS.

4.11. ROL FOTOGRAFICO

Fachada Principal del Inmueble Fachada Principal del Inmueble 2

A

" Quito - Latacunga @ argpaola.morales@gmail.com + 5093084497684
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Cerramiento Exterior Inmueble

5. CONSIDERACIONES TECNICAS Y METODOLOGIA

Para realizar el avalud se obtiene tres componentes, PRIMERO el valor fisico del terreno, SEGUNDO
valor fisico de las construcciones, TERCERO factor de comercializacidn, la relacidon de los tres
componentes nos determina el avallo comercial del bien inmueble.

Primer componente: El método y procedimiento utilizado para determinar el valor fisico del terreno
a través del sistema o método comparativo de mercado, se investiga en el sector inmuebles con las
caracteristicas similares que se ofertan en el sector y se los denomina antecedentes, luego con la
homogenizacidon u homologacion y la matriz del baremo tenemos el valor comercial del metro
cuadrado del terreno. SEGUNDO COMPONENTE: el valor de las construcciones que se determina
por sus caracteristicas, sistema constructivo, estado, depreciacion, area; obras adicionales. TERCER
COMPONENTE: El factor de comercializacidon que determina la relacién con lo nacional, local y
caracteristicas directas del bien inmueble y los elementos de mercado inmobiliario al momento.

Recopilacién de informacidn de los documentos del proceso, datos informacion del sitio, toma de
fotografias, informacion del DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO y Google Earth.

6. CONCLUSION

El avaltio comercial actual del bien inmueble se establece en:
TREINTA Y NUEVE MIL, DOSCIENTOS OCHENTA Y SEIS, CON SESENTA Y DOS CENTAVOS.
39.286,62$ dolares americanos. s

/

7. DECLARACION JURAMENTADA

Yo, arquitecta Paola Morales Gutiérrez, en calidad de Perito acreditado por el Consejo de la
Judicatura y Superintendencia de Bancos, declaro bajo juramento que el informe pericial del
PROCESO COACTIVO Nro. ISSPOL-COA-051-2024, presentado es independiente y corresponde a
mi real conviccién como profesional en libre ejercicio dedicado a la actividad de planificacion,
construccién, redisefios, avaldos; ademas confirmo que toda la informacion es verdadera.

10
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Cabo Segundo Jhonny Stalin Flores Cuichan Abg tonella Naranjo
C.C. 1724497522 // / .C. 1724594856 /
' Depochano Judicial

Testigo del Avallo -

Arq. Paola Morales Gutiérrez
C.C. 0503375826
Cédigo de perito 18280428,

11
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