Quito, 15 de enero 2026
Oficio NUNAPMG-001-2026

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 avalio de las siguientes propiedades, dentro
del PROCESO COACTIVO Nro. Nro. ISSPOL-COA-137-2025, me permito informar lo
siguiente:

Se adjunta el:

e Embargo de la Casa Dos, Circulacién Peatonal Alicuota parcial 1.2251%,
Estacionamiento Alicuota parcial 1.9733%, Patio Posterior Alicuota parcial
1.9537%, Planta Baja (Sala-Cocina-Comedor) Alicuota Parcial 4.5828%, Planta
Alta (Dormitorios) Alicuota parcial 5.4295%, Cajén de Gradas Alicuota parcial
0.7662%, Estudio Alicuota parcial 1.2071%, Area de Lavado y Secado Alicuota
parcial 0.6763%, Terraza Accesible Alicuota parcial 2.7849%, Alicuota Total
20.5989%, que forman parte del Proyecto “Conjunto Residencial Primavera 11},
construido sobre el Lote de terreno signado con el nimero veintisiete (27), en la
Urbanizacion de la Cooperativa de Vivienda Rural Asociacién de profesores de la
Escuela Politécnica Nacional, situado en la parroquia Conocoto del Distrito
Metropolitano de Quito (DMQ).

Por la atencion al presente, reciba mi agradecimiento.

Atentamente,

Arq. Paola Morales Gutiérrez
C.1. 0503375826
Cédigo de perito 18280428.



Acta de posesidon de perito avaluador

A los nueve dias del mes de enero de dos mil veintiséis, siendo las quince horas, en la direccion:
Conjunto Residencial Primavera 111, ubicado en la Urbanizaciéon de la Cooperativa de Vivienda
Rural Asociacién de Profesores de la Escuela Politécnica Nacional, parroquia Conocoto, cantéon
Quito, provincia de Pichincha, acude la perito avaluadora Arg. Paola Alexandra Morales
Gutiérrez, portadora de la cédula de ciudadania nimero 0503375826, perito avaluadora
acreditada por el Consejo de la Judicatura, bajo el certificado de calificacién de perito de Ia
Funcion Judicial No. 18280428 vy calificacion de perito-avaluador de la Superintendencia de
Bancos Reg. Nro. PVQ-2024-02506/SB-DTL-2024-0979, a fin de posesionarse en el cargo para
realizar el avalto del bien inmueble consistente en PREDIO 3707836. CASA 2: CIRCULACION
PEATONAL alicuota pargal 1.2251%, ESTACIONAMIENTO alicuota parcial 1.9733%, PATIO
POSTERIOR alicuota pakial 1.9537%, PLANTA BAJA (SALA-COCINA-COMEDOR) alicuota
parcial 4.5828%, PLANTA ALTA (DORMITORIOS) alicuota parcial 5.4295%), CAJON DE GRADAS
alicuota parcial 0.7662%, ESTUDIO alicuota parcial 1.2071%, AREA DE LAVADO Y SECADO
alicuota parcial 0.6763%, TERRAZA ACCESIBLE alicuota parcial 2.7849%, ALICUOTA TOTAL:
20.5989%; que forma parte del proyecto “"CONJUNTO RESIDENCIAL PRIMAVERA III”,
construido sobre el lote de terreno signado con el nimero veintisiete (27), en la Urbanizacion
de la Cooperativa de Vivienda Rural Asociacion de Profesores de la Escuela Politécnica Nacional,
parroquia Conocoto, cantén Quito, provincia de Pichincha; en cumplimiento de lo dispuesto en
la providencia de fecha 07 de enero de 2026, a las 10h22, dictada dentro del procedimiento
coactivo Nro. ISSPOL-COA-137-2025. A la presente diligencia acude la depositaria judicial
encargada del bien inmueble Abg. Antonella Fernanda Naranjo Montoya, quien se encargara
de receptar la firma de la perito avaluadora en la presente acta, en dos ejemplares de igual
tenor; uno que debera agregarse al expediente y otro, que se entregard a la perito para su
constancia.

ioisz{J’iaquinaula I.
JEFE DE COACTIVAS / EMPLEADO RECAUDADOR

Arq. Paola A. Morales Gutiérrez
PERITO AVALUADOR

Datos de contacto ISSPOL: teléfono: Quito 02-2266024 Ext. 0006; Guayaquil 04-2627266
Direcciér!: Quito (Av. De los Shyris N3967 yel Tglég@fq Pri_me»r»Pirso Dpto. Coactivas),



FACTURA

No.001-003-000000057

Nimero de Autorizacién:
1501202601050337582600120010030000000577706966713

N UN A

ARQUITECTURA Fecha y hora de Autorizacion:
15/01/2026 22:40:27

Emisor: MORALES GUTIERREZ PAOLA
ALEXANDRA

RUC: 0503375826001

Matriz: COTOPAXI / LATACUNGA /IGNACIO
FLORES PARQUE FLORES /AV. UNIDAD
NACIONAL Y PRIMERO DE ABRIL

Correo:
Teléfono: 0984497684
Obligado a llevar contabilidad: NO

CONTRIBUYENTE NEGOCIO POPULAR -
REGIMEN RIMPE

Razén Social: German Fernando Caceres del Salio
Direccion:
Fecha Emision: 15/01/2026

Cédigo Cantidad Descripcion Detalles
Principal Adicionales
Serv-002 1.00 Servicios profesionales IVA

Informacion Adicional

Descripcién Embargo de la Casa Dos, Circulacion Peatonal
Alicuota parcial 1.2251%, Estacionamiento Alicuota
parcial 1.9733%, Patio Posterior Alicuota parcial
1.9537%, Planta Baja (Sala-Cocina-Comedor)
Alicuota Parcial 4.5828%, Planta Alta (Dormitorios)
Alicuota parcial 5.4295%, Caj6on de Gradas
Alicuota parcial

Descripcién 0.7662%, Estudio Alicuota parcial 1.2071%, Area
de Lavado y Secado Alicuota parcial 0.6763%,
Terraza Accesible Alicuota parcial 2.7849%,
Alicuota Total 20.5989%, que forman parte del
Proyecto “Conjunto Residencial Primavera Iil”,
construido sobre el Lote de terreno signado con el
namero veintisiete

Descripcion (27), en la Urbanizacion de ta Cooperativa de
Vivienda Rural Asociacién de profesores de la
Escuela Politécnica Nacional, situado en la
parroquia Conocoto del Distrito Metropolitano de
Quito (DMQ)

Formas de pago

Otros con Utilizacion del Sistema $345.00 0 dias
Financiero

Ambiente: PRODUCCION
Emisién: NORMAL
Clave de Acceso:

Ii

RUC/CI: 0201922036
Teléfono:

1501202601050337582600120010030000000577706966713

Correo: a95nto@gmail.com

Precio Descuento
Unitario
300.00 $0.00

Subtotal Sin Impuestos:
Subtotal 15%:

Subtotal 5%:

Subtotal 0%:

Subtotal No Objeto IVA:
Descuentos:

ICE:

IVA 15%:

IVA 5%:

Servicio %:

Valor Total:

Total

$300.00

$300.00
$300.00
$0.00
$0.00
$0.00
$0.00
$0.00
$45.00
$0.00
$0.00
$345.00



INFORME PERICIAL
1. DATOS GENERALES DEL PROCESO

Remate Judicial ISSPOL

PROCESO COACTIVO Nro. ISSPOL-COA-137-2025
Nombre y apellido del perito Arq. Paola Morales G.
Profesion y especializacién acreditada Avaluador de Bienes Inmuebles
No. de calificaciéon 18280428

Fecha de caducidad de acreditacion 30 de diciembre de 2027
Direccidén de contacto luan Alzuro y Av. G.
Teléfono de contacto 0984497684

Fecha de Inspeccién 09/01/2026

Plazo ; 5 dias

Depositario Judicial Abg. Antonella Naranjo

2. ANTECEDENTES

En la causa o accidn: Embargo de la Casa Dos, Circulacién Peatonal Alicuota parcial 1.2251%,
Estacionamiento Alicuota parcial 1.9733%, Patio Posterior Alicuota parcial 1.9537%, Planta Baja
{Sala-Cocina-Comedor) Alicuota Parcial 4.5828%, Planta Alta {Dormitorios) Alicuota parcial 5.4295%,
Cajon de Gradas Alicuota parcial 0.7662%, Estudio Alicuota parcial 1.2071%, Area de Lavado y
Secado Alicuota parcial 0.6763%, Terraza Accesible Alicuota parcial 2.7849%, Alicuota Total
20.5989%, que forman parte del Proyecto “Conjunto Residencial Primavera li”, construido sobre el
Lote de terreno signado con el nimero veintisiete {27), en la Urbanizacién de la Cooperativa de
Vivienda Rural Asociacién de profesores de la Escuela Politécnica Nacional, situado en la parroquia
Conocoto del Distrito Metropolitano de Quito (DMQ).

Cuadro de Alicuota Casa 2

Denominacién Alicuota Area
Circulacién Peatonal 1.2251% 14,31 m2
Estacionamiento 1.9733% 23,05 m2
Patio Posterior 1.9537% 22,82 m2
Planta Baja 4.5828% 53,53 m2
Planta Alta 5.4295% 63,42 m2
Cajon de Gradas 0.7662% 8,95 m2
Estudio 1.2071% 14,10 m2
Area de Lavado y Secado 0.6763% 7,89 m2
Terraza Accesible 2.7849% 32,53 m2
Alicuota Total 20.5989% 240.61 m2

Tabla No.1 — Cuadro de alicuotas y dreas
Referencia: Escritura de la propiedad.

Area de Construccién Cubierta Casa 2
Denominacién Alicuota Area
Planta Baja 4.5828% 53,53 m2
Planta Alta 5.4295% 63,42 m2
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Cajon de Gradas 0.7662% 8,95 m2
Estudio 1.2071% 14,10 m2
Area de Lavado y Secado 0.6763% 7,89 m2
Terraza Accesible 2.7849% 32,53 m2
Area Cubierta Total 15.4168% 180,42 m2

Tabla No.2 — Cuadro de alicuotas y areas
Referencia: Escritura de |a propiedad.

Area de Construccién Abierta Casa 2

Denominacién Alicuota Area

Circulacion Peatonal 1.2251% 14,31 m2
Estacionamiento 1.9733% 23,05 m2
Patio Posterior 1.9537% 22,82 m2
Alicuota Total 5.1521% 60.18 m2

Tabla No.3 — Cuadro de alicuotas y dreas
Referencia: Escritura de la propiedad.

e Ubicacion — Localizacién

Predio en Analisis

Imagen No. 1 — Ubicacién del predio
Referencia: Google Maps.

a} Coordenadas de localizacién
X/ESTE 779033,27; Y/NORTE 9965324,63

b} Uso del suelo: Habitacional.
¢} Vias de acceso: Al bien inmueble se accede por la Calle Carlos Khon.

d) Infraestructura: El sector cuenta con todos los servicios bésicos: agua, alcantarillado, luz,
internet, las vias son de primer y segundo orden, en un sector residencial.
\'
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e) Datos Catastrales:
Propietario: CACERES DEL SALTO GERMAN FERNANDO Predio: Urbano, Niimero de predio:
3707836

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

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

e Escritura Plblica de Compraventa otorgada por: Fernando Patricio Borja Moya a favor de:
German Fernando Caceres del Salto y Sra.
Certificado de Gravamen de Inmueble. Numero de Certificado: 4252019

® Informe de Regulacién Metropolitana, Municipio Metropolitano de Quito.

Adicionalmente, se realizé una visita al bien inmueble el dia 09 de enero de 2026, con la presencia
de la parte actora en donde se pudo determinar la ubicacién, caracteristicas y entorno de este, se
adjuntan fotos en la memoria fotogréfica.

4. AVALUO DEL BIEN INMUEBLE

4.1. CONSIDERACIONES GENERALES

a} El lote del terreno se encuentra ubicado en el sector Escuela Politécnica, parroquia
Conocoto, dentro del “Conjunto Residencial Primavera Ill”. El componente estructurante es
suelo urbano, el componente urbanistico es residencial, cuenta con servicios bésicos, al lote
del terreno se accede a través de la Calle Carlos Kohn.

b) El bieninmueble, actualmente no se encuentra en uso.

c) De acuerdo con el certificado de gravamen nimero 4252019 el bien inmueble, segln
escritura publica otorgada el VEINTICINCO DE NOVIEMBRE DEL DOS MIL VEINTE, ante la
Notaria CUARTA del cantdn Quito, en la cual consta que los sefiores GERMAN FERNANDO
CACERES DEL SALTO y MARIA BELEN BERNAL OTAVALQ, casados entre si, por sus propios
derechos en calidad de deudores, para garantizar al INSTITUTO DE SEGURIDAD SOCIAL DE
LA POLICIA NACIONAL ISSPOL, constituyen HIPOTECA ABIERTA. QUEDA PROHIBIDO DE
ENAJENAR POR DISPOSICION LEGAL Y POR CONSTITUIR PATRIMONIO FAMILIAR.

4.2. SITUACION ACTUAL DEL LOTE

Caracteristicas: La casa Dos se encuentra declarada en propiedad horizontal, el drea general del
terreno en el que se encuentra la Casa Dos es de: 808,48 m2. La alicuota que le corresponde a la
casa dos es de: 20.5989%. Los acabados de la propiedad son: acabados medios, es una construccién
de hormigdn armado de tres pisos incluido terraza accesible, el estado de conservacidn de la casa

es intermedio.
\\¢
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4.3. CUADRO DE LIMITES, DETERMINACION DE AREA

LINDEROS SINGULARES CIRCULACION PEATONAL: De los siguientes linderos: NORTE. — Planta Baja
{Sala-Cocina-Comedor); SUR. — Circulacion Peatonal Comunal; ESTE. — Circulacién Peatonal-Casa 3;
y, OESTE. — Circulacion Peatonal-Casa 1.

CUADRO DE LINDEROS CIRCULACION PEATONAL

Orientacion Long. (m) Colindante
Norte 6,34 m Planta Baja (Sala-Cocina-
. Comedor)
Gi =
Sur 168m irculacién Peatonal
Comunal
Este 0,80m Circulacién Peatonal-Casa 3
Qeste 6,23 m - Circulacion Peatonal-Casa 1

Tabla No.4 - Cuadro de linderos
Referencia: Escritura de la propiedad.

LINDEROS SINGULARES ESTACIONAMIENTO: De los siguientes linderos: NORTE. — Circulacién
Peatonal; SUR. — Circulacidon Peatonal Comunal; ESTE. — Estacionamiento-Casa 3; y, OESTE. — Acera
Circulacion Peatonal.

CUADRO DE LINDEROS SINGULARES ESTACIONAMIENTO

Orientacién Long. {m) Colindante
Norte 4,68 m Circulacion Peatonal
Sur 6,06 m Circulacion Peatonal
Comunal
Este 6,94 m Estacionamiento-Casa 3
Oeste 6,94 m Acera Circulacidn Peatonal

Tabla No.5 - Cuadro de linderos
Referencia: Escritura de la propiedad.

LINDEROS SINGULARES PATIO POSTERIOR: De los siguientes linderos: NORTE. — Propiedad
Particular; SUR. — Planta Baja {Sala-Cocina-Comedor); ESTE. — Patio Posterior-Casa 3; y, OESTE. —
Patio Posterior-Casa 1.

CUADRO DE LINDEROS PATIO POSTERIOR

Orientacién Long. {m) Colindante
Norte 6,34 m Propiedad Particular
Planta Baja (Sala-Cocina-
Sur 6,34 m i o dor; (
Este 8,78 m Patio Posterior-Casa 3
Oeste 6,30 m Patio Posterior-Casa 1

Tabla No.6 - Cuadro de linderos
Referencia: Escritura de la propiedad.

LINDEROS SINGULARES PLANTA BAJA (SALA-COCINA-COMEDOR}: De los siguientes linderos:
NORTE. — Patio Posterior; SUR. — Circulacién Peatonal; ESTE. — Planta Baja (Sala-Cocina-Comedor)-
Casa 3; y, OESTE. — Planta Baja (Sala-Cocina-Comedor}-Casa 1.
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CUADRO DE LINDEROS PLANTA BAJA {SALA-COCINA-COMEDOR})

_ Orientacién Long. {m}) Colindante
Norte 6,34 m Patio Posterior
Sur 4,06 m Circulacion Peatonal

Planta Baja (Sala-Cocina-
Comedor)-Casa 3
Planta Baja {Sala-Cocina-
Comedor)-Casa 1

Este 8,76 m
QOeste 8,09 m

Tabla No.7 - Cuadro de linderos
Referencia: Escritura de la propiedad.

LINDEROS SINGULARES PLANTA ALTA {(DORMITORIO): De los siguientes linderos: NORTE. — Patio
Posterior; SUR. ~ Vacio Estacionamiento; ESTE. — Planta Alta (Dormitorio) - Casa 3;y, OESTE. — Planta
Alta (Dormitorio) — Casa 1.

CUADRO DE LINDEROS PLANTA ALTA (DORMITORIO)

Orientacién Long. (m) » Colindante
Norte 6,34 m Patio Posterior
Sur 4,06 m Vacio Estacionamiento
Este 10,11 m Planta Alta (Dormitorio) -
j Casa 3
Oeste 9,67m Planta Alta {(Dormitorio) —
Casal

Tabla No.8 - Cuadro de linderos
Referencia: Escritura de la propiedad.

LINDEROS SINGULARES CAJON DE GRADAS: De los siguientes linderos: NORTE. — Estudio; SUR. —
Vacio Circulacién Peatonal; ESTE. — Terraza Accesible; y, OESTE. — Cajén de Gradas —Casa 1.

CUADRO DE LINDEROS CASA 108

Orientacion Long. {(m) Colindante
Norte 3,30m Estudio
Sur 1,68 m . Vacio Circulacion Peatonal
Este 2,7l m Terraza Accesible
Oeste 2,71m Cajon de Gradas —Casa 1

Tabla No.9 - Cuadro de linderos
Referencia: Escritura de la propiedad.

LINDEROS SINGULARES ESTUDIO: De los siguientes linderos: NORTE. — Vacio Patio Posterior; SUR.
—Cajén de Gradas; ESTE. — Area de lavado y secado; y, OESTE. — Estudio — Casa 1.

CUADRO DE LINDEROS SINGULARES ESTUDIO

Orientacion Long. {m) Colindante
Norte 3,30 m Vacio Patio Posterior
Sur 3,50 m Cajon de Gradas
Este 2,59 m Area de lavado y secado

v



No.

Al

A3

Oeste 4,27 m Estudio —Casa 1

Tabla No.10 - Cuadro de linderos
Referencia: Escritura de la propiedad.

LINDEROS SINGULARES AREA DE LAVADO Y SECADO: De los siguientes linderos: NORTE. — Vacio
Patio Posterior; SUR. — Vacio Circulacién Peatonal; ESTE. — Terraza Accesible; y, OESTE. — Cajon de
gradas — Casa 1.

CUADRO DE LINDEROS AREA DE LAVADQO Y SECADO

Orientacién ; ~ Long.(m) 7 Colindante
Norte 3,05m Vacio Patio Posterior
Sur 3,05m Terraza Accesible
Este 2,59m Terraza Accesible
QOeste 2,59 m Estudio

Tabla No.11 - Cuadro de linderos
Referencia: Escritura de la propiedad.

LINDEROS SINGULARES TERRAZA ACCESIBLE: De los siguientes linderos: NORTE. — Area de lavado y
secado; SUR. — Vacio Estacionamiento; ESTE. — Terraza Accesible — Casa 3; y, OESTE. — Terraza
Accesible — Casa 1.

CUADRO DE LINDEROS TERRAZA ACCESIBLE

Orientacién : Long. {m) Colindante
Norte 3,05 m Area de lavado y secado
Sur 4,66 m Vacio Estacionamiento
Este 752 m Terraza Accesible —Casa 3
Oeste 2,70 m Terraza Accesible —Casa 1

Tabla No.12 - Cuadro de linderos
Referencia: Escritura de Ia 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; ademds se escoge el avallo Catastral como cuarto antecedente que
se registra en el Departamento de Avaltios y Catastros del Distrito Metropolitano Quito.

Caracteristicas de los antecedentes

propietario | Teléfono Area Area Precio Afios de Observac
P total construccion Anunciado  construccion iones
https://www.plusvalia.com/propiedades/
o cla51f!cado/veclcam-en-vstnta—hermosa- - 177,00 130,000.00 )

Inmobiliaria  amplia-casa-moderna-ubicada-en-la- 2 71,00 m2 s 3 afios
143809789.html?n_src=Listado&n_pg=1&
n_pos=30
https://www.plusvalia.com/propiedades/
clasificado/veclcain-casa-en-venta-con-

Inmobiliaria = basement-conocoto-fa-moya-valle-de- 3“727’00 135,060 m2 ‘:;27'6300'0 N/A
147112999.htmi?n_src=Listado&n_pg=18&
n_pos=4

b 2 ia. i .00

Inmobiliaria https://www plu:t:vaha com/propiedades/ = 143,00 143,00 m2 146,000 N/A

proyecto/veuncain-casa-de-ensueno-en- m2 S



conocoto-valle-de-los-chillos-
145777941 .html

Tabla No.13 - Cuadro de antecedentes
Referencia: visita in-situ y blisqueda en pagina web plusvalia.com.

Estudio de Mercado
Afios
Anteced | Inmobiliario - : Area frea - Precio de Caracteristicas de la
i Teléfono construccio s const ¢
ente Propietario Total anunciado = propiedad
n rucci
on
En venta hermosa casa moderna,
ubicada en Valle los Chillos, La
Armenia, dentro de una
urbanizacion.
3 afios de antigliedad de fa
estructura, y un afio de
acabados.
https://www.pius Consta d(? 2 ;:lantals, y terraza en
: . a ditima losa,
vaha.com_/propled Patio frontal y drea para 2
ades/FIa5|ﬁcado/v estacionamientos, total de area
eclcain-en-venta- construida cerrada 176.61 M2,
o hermosa-y- 130.000.00 abierta 70.40 M2.
Al Inmobiliaria amplia-casa- 177,00 71,00 T 3 Distribucion:
moderna-ubicada- $ PB.- acceso principal a la
en-la- vivienda, sala comedor, cocina,
143809789.html? bafio social, bodega/despensa,
. area de BBQ, 2 garajes {uso como
n_src=Listado&n_ "
jardin con cesped).
pg=18&n_pos=30 Piso uno (primera planta aita) .-
sr accede por gradas internas, 2
Dormitorios, un bafio
compartido, mdster con bafio
privado.
Piso 2 {segunda palabra alta).-
area de maquinas cerrada y
terraza..
Ubicacién La Armenia Fotografia
Valor de metro cuadrado de construccidn incluido el terreno 734,46 $/m2
Valor de metro cuadrado terreno 146,89 5/m2




__Estudio de Mercado

Afios
Anteced Inmobiliario - . . fien - Precio e Caracteristicas de la
o Teléfono Area Total | construccid 5 const .
ente Propietario anunciado 5 propiedad
n rucci
on
https://www.
plusvalia.com
/propiedades Casa en venta Conocato La Moya
[clasificado/v 25107-630 .
eclcain-casa- 135m .devconlsfruccmn
Distribucion:
en-venta-con-

A2 | inmobiliaria basement- 177,00 #3500 | WHE3DK0 4 4 PLANTA DE INGRESO
conocoto-la- 5 nivel intermedio:
moya-valle- Salay cox:nedf)r ct?rlr excelente

d iluminacién
€ Cocina moderna con muebles altos
147112999.ht y bajos
mi?n_src=List Bafio social.
ado&n_pg=1
&n_pos=4
. C i .
Ubicacién alle Julio Moreno y Juan S
Montalvo
Valor de metro cuadrado de construccién incluido el terreno 608,08 $/m2
Valor de metro cuadrado terreno 121,62$/m2
Estudio de Mercado
Afios
2o o . Precio de L
Anteced | Inmobiliario — Teléfono Area Area anondie | iona Caracteristicas de la
ente Propietario Total construccién propiedad
do rucel
on

https://www.plusval

ia.com/propiedades El Conjunto més lindo de Los Chillos

/proyecto/veuncain- 146,000

A3 inmobiliaria casa-de-ensueno- 143,00 | 143,00 i 0 Constructora Mendoza Pefia, la
en-conocoto-valle- 00$ constructora de grandes proyectos
. en Los Chillos.
de-los-chillos-
145777941 .html|
— Calle Vicente Ramé .
Ubicacién [ 'C?nt ‘mo‘n Bty Fotografia
Miguel Riofrio
Valor de metro cuadrado de construccion incluido el terreno 1020,98 $/m2
Valor de metro cuadrado terreno 204,20 $/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 e | (VALORDEMERCADO ! |VALORDEMERCADO
Areadeterreno 47700 m2 | lAreadetereno | 11250 Im2 | |Areadeterreno | 78,60 15“2 -
Precio Anunciado 26.000,00 dolares Precio Anunciado : 13.750,00{dolares Precio Anunciado { 10.750,00idolares
Factor Fuente 2% Factor Fuente i 2% Factor Fuente H 2%

Precio de venta 25.480,00!dolares Precio de venta 13.475,00!dolares |Precio de venta | 10.535,00 dolares
VALOR M2 14395 |cm2 VALOR M2 119,78 jciM2__ | [VALOR M2 | 13403 icmz |

® Se tomd como referencia tres terrenos que se ajustan a las caracteristicas del predio a
evaluar en cuanto a area, forma y ubicacién para realizar la homogenizacién de los terrenos.

® Para determinar el valor del terreno, aplicamos la férmula 80 - 20, en la cual el 80%
corresponde al valor de la construccién y el 20% al valor del terreno.

4.6. FACTOR DE COMERCIALIZACION

| 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/Produccion 1,00
Vias circundantes 1,00 |Frente del terreno 1,00
Calidad de suelo 1,00 iCerramiento 1,00
Clima 1,05 |Venta 1,05
Estado de vias 1,00 |Forma del terreno 1,00
Demanda por la zona 1,00 |Servicios Publicos 1.00
Calidad de Servicios publicos | 1,00
Estrato social 1,00 FACTOR DE
Proceso de filtracion 1,00 COMERCIALIZACION 1,10
Centros comerciales cercanos | 1,00
Servicios complementarios 1,00




4.7. HOMOLOGACION Y BAREMO; VALOR DEL TERRENQ

BAREMO

HOMOLOGACIGN

CALCULO DEL PRECIO POR METRO CUADRADO DE LOTE AVALUAR

CONCEPTO Puntuacion Lotes

Sub totaies

Peso x calificacion

Calificacion scbre 1 Antecedentes
. Coefidientes | Calificacion | €Ol ENTE %
ENTORNO URBANISTICO ¢ ahficacian § CORRC N a2 " Lote

Avaluar

Al

A2

LOTEA

A3 EVALUAR

Forma 1 0,125 1 1 1 1

0,125

0,135

0,125 €125

Regular x x X x

trreguiar

Muy irreguiar

Topogréficos 1 0,125 1 1 1 1

0,125

£,125 2,125

Plana

Fendiente Leve

Pendiente Media

Pendiente Fuerte

Tipo de riesgos 1 0,125 1 1 1 1

0,125 0,125

Destaves

Hundimientos

Velcanice

Inundaciones

Movimiento de masas

Quebradas

Ninguna

=
i
B
o
W x
@

Localizacion 1 0,125 0,52 0,88

c122

0.124 ¢122

Esquinerc

intermedio

interior

En cabecera

En pasaje

Manzanero

Servicios Extras

8BQQ

Hidromasaje

Gym.

Sala Comuna!

Cancha de -basquet

Guardiania

Area Verde

Superficie 1 0,125 0,99 0,99 0,99 0,99

0,12+

G124

0,124 0,124

100-50

50- 250

250 -500

500-1CC0

1090-2500

2500 -5000

5000

Infraestructurs i i3

1 0,125 1 1 1 1

0,125

0,125

6,125 0,125

Aceras

Bordiitos

lineas de Buses

Recoleccién de basura

internet

Vias

Metro

Servicios basicos 1 0,125 1 1 1 1

0,125 0,125

Aguaz potable

Alcantariilado

Luz electrica

internet

No tiene

RESULTADOS FINALES 8 1,875 7,98 7,98 7,98 7,98

1.873

1873

1,873 1873

PRECIOS CONOCIDOS 14385 119,78 135,03

143,955

118,778

134,033 132,589
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4.8. HOMOLOGACION
HOMOLOGACION
Al A2 A3 0 0
VALOR x m2 143,95 119,78 | 134,03 0,00 0,00

ELIMINACION DE MAXIMOS Y MINIMOS

160,00
140,00
120,00
100,00
0,00
60,00

40,00
20,00 Do P
0,00
1 2 3 4 5
ANTECEDENTES A COMPARAR 14395 | 119,78 | 13403 | 0,00 0,00
VALOR SEGUN BAREMO * m2 132,50
AREA TERRENO AVALUAR 113,71
VALOR TERRENO AVALUAR 15.076,64

4.9.

VALOR FiSICO DE LAS CONSTRUCCIONES

VALOR FISICO CONSTRUCCIONES
Construccion estructura de
AREA CONSTRUCCION Hormigén Armado 3 pisos
con terraza accesible
Area Total 180,42 | m2
TOTAL CONSTRUCCION 180,42 | m2
Costo Directo 425,00 | m2
Factor Multiplificador 1,30 | Tabla
Costo de la Construccion 552,50 | ¢/m2
Costo construccion nueva 99.682,05
Edad 5 | afios
Vida Util 65 | afios
Estado conservacion 2,50 | Intermedia
K 1,00
E % (EDADNV.UTIL)*100 7,68 | %
D 12,06 | tabla/FyC
R (valor residual) 8% | ? F=f'c
Valor Usado 88.622,13




VALOR CONSTRUCCION

88.622,13

| VALOR CONSTRUCCIONES

|

88.622,13

|

VALOR FiSICO OBRAS ADICIONALES

DENOMINACION U CANT. UNITARIO PARCIAL
Estacionamiento M2 | 23,05 25 576,25
Circulacion Peatonal M2 | 14,31 25 357,75
Patio Posterior M2 | 22,82 25 570,5
VALOR OBRAS ADICIONALES 934,00

4.10. VALOR DEL INMUEBLE

RELACION TERRENO - CONSTRUCCIONES - FACTOR DE COMERCIALIZACION

DESCRIPCION PROPIEDADES valor /m2 m2
VALOR TERRENO 132,59 | $/m2 | 113,71 15.076,64
VALOR CONSTRUCCIONES (construccién de 2 pisos}) 491,20 | §/m2 180,42 88.622,13

OBRAS ADICIONALES {Estacionamiento, Circulacion peatonal y

Patio posterior

SUMA DE VALORES FiSICOS

104.632,77

FACTOR DE COMERCIALIZACION

AVALUO BIEN INMUEBLE TOTAL

115.357,63

AVALUO BIEN INMUEBLE TOTAL REDONDEADO

SON

CIENTO QUINCE MIL, TRESCIENTOS
CINCUENTA Y SIETE, CON SESENTA Y
TRES CENTAVOS.




4.11.

ROL FOTOGRAFICO

Fachada Principal inmueble

Sala de Estar

Cocina

Mobiliario Cocina y Alacena
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Sin Accesorios de instalaciones
Eléctricas

Patio Posterior

Bafios Social

Bafio Compartido 2do Piso

Dormitorio 1
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Sefial de humedad Dormitorio 1

Dormitorio 3

Pasillo / Walking Closet
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Armario Dormitorio 4

Terraza Accesible

Terraza Accesible

Terraza Accesible
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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 comercializacion, la relacidon de los tres
componentes nos determina el avalto 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 homologacidén 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 comercializacion que determina la relacion con lo nacional, local y
caracteristicas directas del bien inmueble y los elementos de mercado inmobiliario al momento.

Recopilacidon de informacion de los documentos del proceso, datos informacion del sitio, toma de
fotografias, informacion del DISTRITO METROPOLITANG DE QUITO y Google Earth.

6. CONCLUSION

El avalio comercial actual del bien inmueble se establece en:
CIENTO QUINCE MIL, TRESCIENTOS CINCUENTA Y SIETE, CON SESENTA Y TRES CENTAVOS.
115.357,63$ délares americanos.

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-137-2025, presentado es independiente y corresponde a
mi real conviccién como profesional en libre ejercicio dedicado a la actividad de planificacion,
construccion, redisefios, avaltios; ademds confirmo que toda la informacpe{ \'//e/ra—a\d\é@.

- i, o
Iné Eduardéﬁguirre
C.C. 1719217950
Testigo del Avalto

Arg. Paola Morales Gutiérrez
C.C. 0503375826 Caodigo de perito 18280428.
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