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INSTITUTO DE SEGURIDAD SOCIAL sevsons
DE LA POLICIiA NACIONAL

GESTION DE COACTIVAS
Informe No. ISSPOL-COA-2024-02-RE

FECHA DE RETASA DE AVALUO: 8 de abril 2024

RETASA DE AVALUO BIEN INMUEBLE

UBICACION GENERAL:
PROVINCIA: PICHINCHA CANTON: QUITO PARROQUIA: CHILLOGALLO

N

~— FACHADA PRINCIPAL DE LA VIVIENDA Y ACCESO: (FOTO CLARA)

1.- PROPIETARIO(S):

HOLGUER JOVANNY RENGIFO COQUE, Soltero, por sus propios derechos, para garantizar al
SERVICIO DE CESANTIA DE LA POLICIA NACIONAL, constituyen PRIMERA  HIPOTECA  ABIERTA
sobre la CASA nimero 183, Planta baja, Alicuota parcial 0,2877%, Patio frontal, Alicuota parcial
0,0415%, Patio apergolado Alicuota parcial 0,619%, Patio posterior, Alicuota parcial 0,2266%, Planta
alta, Alicuota parcial 0.2434%, y PARQUEO CIENTO OCHENTA Y TRES, Alicuota parcial 0,0492%,
Alicuota Total 0.9103%, que forman parte del Conjunto Habitacional El Roble Uno.

2.- UBICACION POLITICA ADMINISTRATIVA:
DIRECCION: DENOMINACION DE ALICUOTA: CASA 183; PLANTA BAJA alicuota parcial 0,2877%;
PATIO FRONTAL alicuota parcial 0,0415%; PATIO APERGOLADO alicuota parcial 0,619%; PATIO
POSTERIOR alicuota parcial 0,2266%: PLANTA ALTA alicuota parcial 0,2434% Y PARQUEO 183,
alicuota parcial 0,0492. ALICUOTA TOTAL 0,9103% DEL CONJUNTO HABITACIONAL "EL ROBLE 1
ubicada en la Oe4D CALLE CORONEL ENRIQUE CONCHA - SN, barrio “EL ROBLE”, sector “El Paraiso”,
parroquia GUAMANI, cantén QUITO, Provincia de PICHINCHA.
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) EIEQOMINACION DEALICUOTA: CASA 183; PLANTA BAJA Alicuota parcial 0,2877%; PATIO FRONTAL Alicuota parcial 0,0415%; PATIO APERGOLADO
Alicuota parcial 0,619%; PATIO POSTERIOR Alicuota parcial 0,2266%: PLANTA ALTA Alicuota parcial 0,2434% Y PARQUEO 183, Alicuota parcial
0,0492. ALICUOTA TOTAL 0,9103% DEL CONJUNTO HABITACIONAL "EL ROBLE1, "

SOLICITUD DE AVALUO

PROPIETARIOSA31:E58

C.C/RUC

Cl 18029664906

NOMBRE O RAZON SOCIAL

HOLGER JOVANNY RENGIFO COQUE

FECHA DE SOLICITUD DERETASA DEAVALUO

miércoles, 3 de abril de 2024

FECHA DEVISITA DE INSPECCION PARA RETASA

viernes, 5 de abril de 2024 NO SENOS PERMITIO LA ENTRADA- SOLO INSPECCION POR

FECHA DE PRESENTACION DE RETASA DE AVALUO

FUERA
lunes, 8 de abril de 2024

PREDIO 1281901

GEO CLAVE GC 170101110198002914
CLAVE CATASTRAL ANTERIOR CCA 32810 04 002 009 001 004
FORMA DE TENENCIA EN PROPIEDAD HORIZONTAL
CASA 183 ALICUOTA % 0,9103

DENOMINACION DE LA UNIDAD

DENOMINACION DE ALICUOTA: CASA 183; PLANTA BAJA Alicuota parcial
0,2877%; PATIO FRONTAL Alicuota parcial 0,0415%; PATIO APERGOLADO
Alicuota parcial 0,619%; PATIO POSTERIOR Alicuota parcial 0,2266%: PLANTA
ALTA Alicuota parcial 0,2434% Y PARQUEO 183, Alicuota parcial 0,0492.
ALICUOTA TOTAL 0,9103% DEL CONJUNTO HABITACIONAL "EL ROBLE1, "

ANO DE CONSTRUCCION 2008
DESTINO ECONOMICO HABITACIONAL |
AREA DE CONSTRUCCION CUBIERTA 119,14
AREA DE CONSTRUCCION ABIERTA 85,05
AREA BRUTA DE CONSTRUCCION 204,19
COORDENADAS - -
SIRES MDA X=493339,57 / Y=9964316,07
CALLE QOe4D CALLE CORONEL ENRIQUE CONCHA - SN
UBICACION SECTOR EL PARAISO
BARRIO EL ROBLE
PARROQUIA GUAMANI
CANTON QuiTo
PROVINCIA PICHINCHA

CARACTERISTICAS DE LAPROPIEDAD

FORMA TERRENO TRAPECIO IRREGU

FORMADE TENENCIA

“Con fecha doce de mayo del dos mil diez, se halla inscrita la escritura publica otorgada el 20
de enero de 2010, ante el Notario SEPTIMO del cantén Quito, Doctor Luis Vargas Hinostroza,
de la cual consta que el sefior HOLGUER JOVANNY RENGIFO COQUE, Soltero, por sus propios
derechos, para garantizar al SERVICIO DE CESANTIA DE LA POLICIA NACIONAL, por todas las

gg:;';,rs? obligaciones contraidas y que contrajeren en lo sucesivo, asi como por los préstamos que se
TOPOGRAFA NEGATIVA SENTIDO les conceda en lo posterior, constituye RRIMERA HIPOTECA ABIERTA sobre la CASA nimero
ESTE-OESTE CIENTO OCHENTA Y TRES, Planta baja, Alicuota parcial 0,2877%, Patio frontal, Alicuota parcial
0,0415%Ratio apergolado Alicuota parcial 0,619%, Patio posterior, Alicuota parcial 0,2266%,
Planta alta, Alicuota parcial 0.2434%, y PARQUEO CIENTO OCHENTA Y TRES, Alicuota parcial
0,0492%, Alicuota Total 0.9103%, que forman parte del Conjunto Habitacional El Roble Uno.” EN
LA ACTUALIDAD LA PROPIEDAD SE ENCUENTRA EMBARGADA.
ALTITUD GEOGRAFICA MSNM 3038|ACTUALIDAD DE OCUPACION
COORDENADAS GOEDESICAS g;%ﬁ?:iﬁ O |ALMOMENTO LA CASA 183 SE ENCUENTRA OCUPADA Y EN SERVICIO. LA PROPIEDAD SE
- ENCUENTRA EMBARGADA.
ALICUOTA DECLARADA 0,9103%
USO DE SUBLO (RUM-3) RESIDENCIAL DE MEDIA DENSIDAD 3 VIVIENDA, GESTION
ZONA METROPOLITANA ADMINISTRACION ZONA QUITUMBE
Areasegun escritura 27.497,52 |M2 FRENTE TOTAL (M) |209,41
Area grafica (Sistema Catastral) 27.824,00 |M2 CLASIF. SUBLO (SU) SUELO URBANO
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INSTITUTO DE SEGURIDAD SOCIAL revsone
DE LA POLICIiA NACIONAL

GESTION DE COACTIVAS
MAPA:

.
L WGUAMANIL

LALL AN ]

UBICACION GEODESICA DEL PREDIO Y CASA (a nivel planetario)

782 33736.45" 0
ELEVACION:
3038 MSNM

Ubicacion catastral entorno a emplazamiento. Georeferenciada.
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GESTION DE COACTIVAS

3.- DATOS DEL AVALUO:

SOLICITANTE

Sbos. Jorge Ralil Yanacallo, Empleado Recaudador del Instituto
de Seguridad Social de la Policia Nacional — ISSPOL.

VALUADOR

Arq. Marcelo Ramos Guarderas

REGISTRO DE PERITO EN LA SBS

Registro Nimero PA-2004-602- Superintendencia de Bancos

FECHA DE RETASA AVALUO

lunes, 8 de abril de 2024

FECHAS DE INSPECCION

NO SE NOS PERMITIO LA ENTRADA- 50L0

viernes, 5 de abril de 2024 e e e,

PERSONAL A CARGO DE
INSPECCION

Ab. Antonella Naranjo, Depositaria Judicial del ISSPOL Y PERITO,
Arg. Marcelo Ramos Guarderas

INMUEBLE QUE SE AVALUA

DENOMINACION DE ALICUOTA: CASA 183; PLANTA BAJA Alicuota parcial
0,2877%; PATIO FRONTAL Alicuota parcial 0,0415%; PATIO APERGOLADO
Alicuota parcial 0,619%; PATIO POSTERIOR Alicuota parcial 0,2266%: PLANTA
ALTA Alicuota parcial 0,2434% Y PARQUEO 183, Alicuota parcial 0,0492.
ALICUOTATOTALO,9103% DEL CONJUNTO HABITACIONAL"ELROBLE1,"

OBJETO DE AVALUO

Obtencion de VALORACION O AVALUO REAL DEL BIEN
INMUEBLE

PROPOSITO DE RETASA DE
AVALUO

Para REMATE del BIEN INMUEBLE

4.- ASPECTOS GENERALES ENTORNO:

REGIMEN DE PROPIEDAD

PROPIEDAD HORIZONTAL-CONJUNTO HABITACIONAL "EL ROBLE 1"

PROPIETARIO DEL INMUEBLE

HOLGERJOVANNY RENGIFO COQUE

CLASIFICACION DE LA ZONA

D32 (D203-80)

TIPO DE PREDOMINANTE

CONSTRUCCION EN HORMIGON ARMADO

INDICE DE SATURACION DE LA

ZONA
POBLACION URBANA
VIAS DE ACCESO Sl

AGUA POTABLE Sl
e e I\CRGIA ELECTRICA 3
CERCANIA AL SITIO DE ANALISIS ALCANTARILLADO S|

OTROS
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INSTITUTO DE SEGURIDAD SOCIAL g N
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5.- TIPO DE PROPIEDAD: Descripcion general del terreno y

5.1 ZONIFICACION:
TERRENO URBANO X RURAL
:gsaiﬂnnn / PLANA ACLIVE X DECUVE REGULAR X IRREGULAR
EDIFICACION UNIFAMIUAR IBIFAMIU.AR MULTIFAMILAR | X
PROPIEDAD SIX
HPRIZONTA

TIPO DE ESCRITURA

Escritura N2 20181701004P07061 RESTITUCION ¥ TRANSFERENCIA DE BIENES INMUEBLES otorgada por FIDEICOMISO EL ROBLE a favor de COOPERATIVA DE
VIVIENDA 5AN GREGORIO DE MIEMBROS DE POLICIA NACIONAL, Y COMPRAVENTA otorgada por COOPERATIVA DE VIVIENDA SAN GREGORIO DE MIEMBROS DE
POLICIA NACIONA afavor de BYRON RAMIRO MALDONADO FAICAN; Notaria Cuarta del Dr. Romulo Jaselito Pallo con fecha 26 junio 2018

NUM.DE PREDIO (1281901
ZONIFICACION
NOTA: EL TERRENO ES UN LOTE CON CONSTRUCCIONES EN PROPIEDAD HORIZONTAL
CODIGO DE EDIRCABILIDAD D32 (D203-80) TRATAMIENTO [MEJORAMIENTO GRADUAL
PIT (ZONIICACION) QU-PITUO16 RETIROS
USO DE SUELO GENERAL {R) RESIDENCIAL FRONTAL 0
{RUM-3) RESIDENCIAL DE MEDIA LATERALES 0
USO DE SUELO ESPECIFICO DENSIDAD 3 POSTEHon 3
CLASIFICACION DEL SUELO (SU) SUELO URBANO ENTREBLOQUES |6
LOTEMINIMO 200 COS PB 80%
AREA M2 27.497,52 |COS TOTAL 240%
FRENTE MINIMO 10 N° PISOS 3
FACTIBILIDAD DE SERVICIOS BASICOS |si ALTURA 12 M
AREA GRAFICA 27.824,00 m2 FRENTETOTAL 209,41
AREA SEGUN ESCRITURA 27.497,52 m2 FORMA DE OCUPACI|(D) SOBRE LINEA DE FABRICA
En propiedad horizontal. No en derechos y acciones
ESTADO LEGAL EL BIEN INMUEBLE ESTAEMBARGADO
TENDENCIA URBANA (SU) SUBLO URBANO
PLUSVALIA MEDIA - MEDIA BAJA PLANOS APROBADO|SI
DEM ANDA SOLICITUD EN ESTRATOS MEDIOS Y MEDIOS BAJOS

6.- DIMENSIONES Y LINDEROS:

CUADRO DE ALICUOTAS Y AREAS

DENOMINACION DE ALICUOTA: CASA 183; PLANTA BAJA Alicuota parcial 0,2877%; PATIO FRONTAL Alicuota parcial 0,0415%; PATIO
APERGOLADO Alicuota parcial 0,619%; PATIO POSTERIOR Alicuota parcial 0,2266%: PLANTA ALTA Alicuota parcial 0,2434% Y
PARQUED 183, Alicuota parcial 0,0492, ALICUOTA TOTAL 0,9103% DEL CONJUNTO HABITACIONAL "B. ROBLE1, "

M2 AREA M2 AREA ALICUOTA
LOCAL CONSTRUCCION ABIERTA PARCIAL ALICLOTATOTAL
CASA 183
PLANTA BAJA 64,54 0,2877%
PATIO FRONTAL 9,30 0,0415%
PATIO APERGOLADO 13,88 0,0619% o
PATIO POSTERIOR 50,83 0,2266% 0,9103%
PLANTA ALTA 54,60 0,2434%
PARQUED 183 11,04 0,0492%

Datos : Certificado de Gravamen del Inmuebles N° 2462578 con fecha 30 de mayo de 2023
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INSTITUTO DE SEGURIDAD SOCIAL RevsoN:0
DE LA POLICIA NACIONAL
GESTION DE COACTIVAS
LINDEROS
LINDEROS GENERALES : CONJUNTO HABITACIONAL "EL ROBLE 1"
NORTE En doscientos ocho metros sesenta y un centimetros con lote nimero dos (208,61m)
En ciento cincuenta y cinco metros trece centimetros con propiedad de Carmen Chamorro (155,13 m) y

SUR setenta y tres metros diez centimelros con via colectora (73,10 m)

ESTE En ciento treinta y cuatro metros cincuenta y cinco centimetros con via colectora (134,55m)
QESTE En ciento cuatro metros cincuenta y seis centimetros con la quebrada Cornejo (104,56m)

AREA TOTAL m2 Superficie

Superficie: Veinte y siete mil cuatrocientos noventay
siete metros cuadrados, cincuenta y dos decimetros 27.497,52
cuadrados

Datos : Certificado de Gravamen del Inmuebles N° 2462578 con fecha 30 de mayo de 2023

DENOMINACION DE ALICUOTA: CASA 183; PLANTA BAJA Alicuota parcial 0,2877%; PATIO FRONTAL Alicuota parcial 0,0415%;
PATIO APERGOLADO Alicuota parcial 0,619%; PATIO POSTERIOR Alicuota parcial 0,2266%: PLANTA ALTA Alicuota parcial
0,2434% Y PARQUEO 183, Alicuota parcial 0,0492. ALICUOTA TOTAL 0,9103% DEL CONJUNTO HABITACIONAL "EL ROBLE 1,

PLANTA BAJA NIVEL Nivel +29,50 iy 0,2877%
En 0,35 metros con casa 184; en 6,00 metros con con patio posterior casa 184; en 3,70 metros con area
NORTE comunal
SUR En 8,30 metros con casa 182; en 0,30 metros con patio apergolado casa 183; en 1,45 metros con patio
posterior casa 183
ESTE En 3,00 metros con patio posterior casa 183; en 4,10 metros con patio apergolado casa 183
QESTE En 7,15 metros con patio posterior casa 183
ARRIBA 64,54 metros cuadrados con segundo piso casa 183
ABAJO 64,54 metros cuadrados con suelo natural
AREA TOTAL m2 64,54
PATIO FRONTAL NIVEL Nivel + 29,30 ﬂ:}lﬂggﬁ&& 0,0415%
NORTE En 3,10 metros con rea comunal
SUR En 3,10 metros con patio paergolado casa 183
ESTE En 3,00 metros con area comunal
OESTE En 3,00 metros con casa 183
ARRIBA 9,30 metros cuadrados con cielo abierto
ABAJO 9,30 metros cuadrados con suelo natural
AREA TOTAL m2 9,30
PATIO APERGOLADO NIVEL Nivel + 29,30 ’:‘iggﬂ”‘ 0,0619%
NORTE En 3,10 metros con patio frontal casa183; en 0,30 metros con casa 183
SUR En 3,40 metros con patio apergolado casa 182
ESTE En 4,10 metros con drea comunal
QESTE En 4,10 metros con casa 183
ARRIBA 13,88 metros cuadrados con cielo abierto
ABAJO 13,88 metros cuadrados con suelo natural
AREA TOTAL m2 13,88
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PATIO POSTERIOR NIVEL Nivel + 29,30 PARCIAL 0,2266%
NORTE En 6,32 metros con casa 184; en 1,45 metros con casa 183
SUR En 7,77 metros con patio posterior casa 182
ESTE En 7,15 metros con casa 183
QOESTE En 7,15 metros con area comunal
ARRIBA 50,83 metros cuadrados con cielo abierto
ABAJO 50,83 metros cuadrados con suelo natural
AREA TOTAL m2 50,83
ALICUOTA
PLANTA ALTA NIVEL Nivel +32,00 PARCIAL 0,2434%
NORTE En 1,15 metros con casa 184; en 5,20 metros con vacio patio posterior casa 184; en 3,70 metros con vacio
drea cormunal
SUR En 9,10 metros con casa 182; en 0,30 metros con vacio patio apergolado casa 183; en 0,65 metyros con
vacio patio posterior casa 183
ESTE En 3,00 metros con vacuo patio frontal casa 183; en 4,10 metros con vacio patio paergolado casa 183
QESTE En 7,15 con vacio patio posterior casa 183
ARRIBA 54,60 metros cuadrados con cubierta casa 183
ABAJO 54,60 metros cuadrados con planta baja casa 183
AREA TOTAL m2 54,60
ALICUOTA
PARQUEO 183 NIVEL Nivel + 27,40 PARCIAL 0,0492%
NORTE En 4,80 metros con parqueo 221
SUR En 4,80 metros con parqueo 182
ESTE En 2,30 metros con circulacion vehicular
QOESTE En 2,30 metros con drea comunal
ARRIBA 11,04 metros cuadrados con cielo abierto
ABAJO 11,04 metros cuadrados con suelo natura
AREA TOTAL m2 | 11,04

Datos : Certificado de Gravamen del inmuebles N° 2462578 con fecha 30 de mayo de 2023

AREA DE CONSTRUCCION (Segtn IRM)

CUADRO DE AREAS

DENOMINACION DE ALICUOTA: CASA 183; PLANTA BAJA Alicuota parcial 0,2877%; PATIO FRONTAL Alicuota parcial 0,0415%;
PATIO APERGOLADO Alicuota parcial 0,619%; PATIO POSTERIOR Alicuota parcial 0,2266%: PLANTA ALTA Alicuota parcial
0,2434% Y PARQUEO 183, Alicuota parcial 0,0492. ALICUOTA TOTAL 0,9103% DEL CONJUNTO HABITACIONAL "EL ROBLE1,"

TERRENO |
ALICUOTA CASA 141(PLANTA BAJA, PLANTA ALTA, JARDIN FRONTAL, 0.9103%
JARDIN APERGOLADO,PATIO POSTERIOR Y PARQUED 141) ’
TERRENO M2 |Segun escritura 27.497,52 M2
TERRENO ALICUOTA M2 (0,9103%) | 250,31 M2
|AREAS CONSTRUIDAS PLANTABAJA | 64,54
PLANTA ALTA 54,60
119,14 w2 |
| AREAS ABIERTAS PATIO FRONTAL 9,30
PATIO APERGOLADO 13,88
PATIO POSTERIOR 50,83
PARQUED 183 11,04
85,05 M2
AREA BRUTA TOTAL DE CONSTRUCCION 204,19 M2
OBRAS ADICIONALES
! M2 ! - | m2 ]
[ToTAL ] AREAS CUBIERTAS Y SEMICUBIERTAS |
119,14 |areas consTrUIDAS M2
- 85,05 |areas aBierTAS M2
4 - OBRAS ADICIONALES M2
204,19 |arEs BRUTA TOTAL DE CONSTRUCCION M2
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7.- DESCRIPCION DE LA PROPIEDAD (Transcripcion doc. Publico letra italica):
"A fojas 12162, nimero 6445, repertorio 35823, del registro de Hipotecas, tomo 141, y con fecha
doce de mayo del dos mil diez, se halla inscrita la escritura ptblica otorgada el 20 de enero de
2010, ante el Notario SEPTIMO del cantdn Quito, Doctor Luis Vargas Hinostroza, de la cual
consta que el sefior HOLGUER JOVANNY RENGIFO COQUE, Soltero, por sus propios derechos,
para garantizar al SERVICIO DE CESANTIA DE LA POLICIA NACIONAL, por todas las obligaciones
contraidas y que contrajeren en lo sucesivo, asi como por los préstamos que se les conceda en
lo posterior, constituyen PRIMERA HIPOTECA ABIERTA sobre la CASA numero CIENTO
OCHENTA Y TRES, Planta baja, Alicuota parcial 0,2877%, Patio frontal, Alicuota parcial
0,0415%, Patio apergolado Alicuota parcial 0,619%, Patio posterior, Alicuota parcial
0,2266%, Planta alta, Alicuota parcial 0.2434%, y PARQUEO CIENTO OCHENTA Y TRES, Alicuota
parcial 0,0492%, Alicuota Total 0.9103%, que forman parte del Conjunto Habitacional El Roble
Uno.”

8.- CARACTERISTICAS DEL ENTORNO, SECTOR: Integrar una

descripcion delentorno inmediato, incluir lo mas relevante del sector.

SERVICIOS BASICOS

SERVICIOS BASICOS Sl=X

AGUA POTABLE X

ENERGIA ELECTRICA X

ALUMBRADO PUBLICO X

INTERNET X

TRAZADO DE VIAS X

OTROS SERVICIOS

FACIIDADES DE ACCESO X

CANTROS COMERCIALES X

IGLESIAS X

CLASIFICACION DE LA ZONA QU-PITU001 0
(RUM-3) RESIDENCIAL

CLASIFICACION DEL INMUEBLE HEBANO DEMEDIA
DENSIDAD 3
D22 (D304-80) | 0

9.- DESCRIPCION DEL ENTORNO:

Se debe describir tipo de zonificacion, como se encuentra conformado
arquitectéonicamente, accesos y tipo de vias, consolidacién arquitecténica, si
estan ubicados sectores relevantes, los mas cercanos al bien inmueble y que
puedan elevar el valor de la plusvalia del bien inmueble.

EL CONJUNTO HABITACIONAL ESTA CONSOLIDADO. TIENE ACCESO
VEHICULAR HACIA EL INTERIOR DEL CONJUNTO HABITACIONAL.
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EQUIPAMIENTOS (Indicar equipamientos urbanos que se encuentren en el entorno inmediato del inmueble en
URBANOS analisis.
ALTA MEDIA ALTA MEDL REGULAR MEDIA BAJA |BAJA
PLUSVALIA A
X

CLASIFICACION DE  |RESIDENCIAL COMERCIAL |INDU |AGRICOLA MIXTA
LA ZONA X
N RATILIDAD Indicar factores de vulnerabilidad en el entorno. HAY AFECTACIONES IRM { OBSERVACIONES)
DEL SECTOR
CARACTERISTICAS DEL SECTOR

NORTE AV GENERAL JULIO ANDRADE

TRALES SUR CALLE CORONEL PEDRO CONCHA
: LIMITES CATAS ESTE AVMARISCAL SUCRE

OESTE AV CAMILO OREJUELA

VARIOS QUICENTRO SUR FLATAFORMA GUBERNAMENTAL SUR, PARQUE FUNDEPORTE (CAROLO)
HITOS O SECTORES PROXIMOS [5ro5g RESTAURANTES, OFICINAS Y COMERCIOS VARIOS , SECTOR QUITUMBE RAN
ACCESOS AL SECTOR Y AL PREDIO
PRINCIPALES AV MARISCAL SUCRE
SECUNDARIOS AV GENERAL JULIQ ANDRADE
SECTOR EL PARAISO TENDENCIA HABITACIONAL
RESIDENCIAL sl CONSTRUCCION |CONSOLIDADO
COMERCIAL GENERAL INCIPIENTE NO
INDUSTRIAL NO EN DESARROLLONO
OTROS PARQUES CONSOLIDADA _|si
PAISAJE URBANO Y Natural
DESARROLLO DEL SECTOR MEDIO
ESTRATO SOCIAL PREMINENTE EN SECTOR MEDIO Y MEDIO BAJO CLASIF, SUBLO: URBANO

AGUA POTABLE _|sI ACERAS st

ERASSTROCT A e A | ELEcTRICA st ASFALTO st
ALCANTARILLA Sl ADOQUINADO NO
TELEFOND Sl AREAS VERDES Sl

AFECTACIONES /PROTECCIONES

No existen afectaciones ni protecciones segin IRM del predio
1281901.
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10.- DESCRIPCION DE LA CONSTRUCCION:

DESCRIPCION DE LAPROPIEDAD

TERRENO (DE ALICUOTA)

Terreno del Conjunto Residencial EL ROBLE de forma trapezoidal irregular con ligera pendiente
negativa en sentido Este - Oeste. Terreno de la CASA 183, de forma rectangular.

CONSTRUCCION

La construccion es de Estructura de hormigén armado con cimentacion de plintos ycedenas de
homigon armado. Columnas yvigas estructurales con losas de entrepiso y cubierta de hormigén
armado. Hay una grada de estructura de hormigén armado que conecta hacia las plantas bajay
segundo piso, yforma un espacio en doble nivel. Paredes de bloque prensado de hormigon en
distintos espesores, enlucidas, estucadas y pintadas con pintura vinyi-acrilica. Ventales de Aluminio
yvidrio claro en disitntosa espesores. Puertas de madera tamborada lacada, con cerraduras tipo
Kwickset. Instalaciones eléctricas yde agua potable perdidas. NO SE DETALLAN LOS ACABADOS
INTERIORES, PUES NO SE PUDO COMPLETAR LA VISITA DE INSPECCION ENTRANDO A LA CASA.

PLANTA BAJA

Distribucion: NO SE PUEDE DETALLAR, PUES NO SE PUDO COMPLETAR LA VISITA DE INSPECCION
ENTRANDO A LA CASA.

PATIO FRONTAL

Distribucién: NO SE PUEDE DETALLAR, PUES NO SE PUDO COMPLETAR LA VISITA DE INSPECCION
ENTRANDO A LA CASA.

PATIO APERGOLADO

Es un espacio con columnas yvigas de hormigén instaladas, sin cubierta, y con pisos
encementados. El disefo se prevée para construcciones futuras de ampliacion, como lo han hecho
muchas casas en la urbanizacion.

PATIO POSTERIOR

Distribucién: NO SE PUEDE DETALLAR, PUES NO SE PUDO COMPLETAR LA VISITA DE INSPECCION
ENTRANDO A LA CASA.

PLANTA ALTA

Distribucién: NO SE PUEDE DETALLAR, PUES NO SE PUDO COMPLETAR LA VISITA DE INSPECCION
ENTRANDO A LA CASA.

PARQUEO 183

Se ubica en el area de estacionamientos del conjunto, tiene piso de adoquin.

UTILITARIOS

El conjunto cuenta con SERWVICIOS BASICOS:
- Energia eléctrica

- Agua potable

-Alcantarillado

-Telefonia/tvcablefinternet
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DESCRIPCION FISICA DE LA CASA DE HORMIGON ARMADO
DE DOS PLANTAS

Tipo de construccion
El tipo de construcciones es de estructura de hormigén armado con mamposteria de bloque
prensado de hormigdn, enlucidoy pintado.

La calidad y el estado de la construccion es BUENA.

Criterios técnicos de construccion y disefio
Distribucion: NO SE PUEDE DETALLAR, PUES NO SE PUDO COMPLETAR LA VISITA DE
INSPECCION ENTRANDO A LA CASA.

Clasificacion y calidad de la construccién
La construccion es semi moderna, por su calidad de acabados, de disefio, de
reglamentaciones en medidas de los diferentes ambientes, cumpliendo con las normas de
seguridad.

Numero de niveles
Posee dos niveles de construccion (DOS plantas, NO TIENE terraza accesible; es casa de
vivienda.

Calidad del proyecto
Distribucion: NO SE PUEDE DETALLAR, PUES NO SE PUDO COMPLETAR LA VISITA DE
INSPECCION ENTRANDO A LA CASA.

Unidades rentables o susceptibles de rentarse
Es una Unidad de vivienda unifamiliar en PROPIEDAD HORIZONTAL.

Distribucién: NO SE PUEDE DETALLAR, PUES NO SE PUDO COMPLETAR LA VISITA DE
INSPECCION ENTRANDO A LA CASA.

14
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Elementos de la construccion.
Descripcion Estado
Cimentacidn Esta construida en hormigén armado, no |Buen estado
Estructura De Hormigdn armado Buen estado
Muros De mamposteria de bloque de hormigén [Buen estado
Obra gris.- Techos Losa de hormigdn armado Buen estado
Azoteas Notieneazoteas |
Bardas Notienebardas |
Aplanados
Plafones
Revestimientosy |Pisos Distribucién: NO SE PUEDE DETALLAR, PUES NO SE PUDO
acabados Escaleras COMPLETAR LA VISITA DE INSPECCION ENTRANDO A LA
interiores: Pintura CASA.
Recubrimientos
especiales
Puertas
Carpinteria Muebles de Distribucidn: NO SE PUEDE DETALLAR, PUES NO SE PUDO
P Closet COMPLETAR LA VISITA DE INSPECCION ENTRANDO A LA CASA.
Pisos
Instalaciones Estan ocultas, si tiene tanque elevado, capacidad de 55
hidrosanitarias.- |galones.
Instalaciones Estan ocultas entubadas, salidas de 110V, Luminarias
eléctricas.- empotradas, tablero térmico, corriente alterna.
No hay herreria
De 4, 5y 6 lineas, transparente, en buen estado
No hay cerrajeria, a su debido tiempo se haria en funcion
del mantenimiento
Dos fachadas, unafrontal y otra posterior, materiales:
Enlucidas y pintura; predominate en fachadas frontal como |Buen estado
principal
Instalaciones
especiales.-
Elementos Distribucion: NO SE PUEDE DETALLAR, PUES NO SE PUDO COMPLETAR LA VISITA DE
accesorios.- INSPECCION ENTRANDO A LA CASA.
Obras
complementarias.-
Edad aproximada de Ila| Vida util | Estado de conservacion
construccion remanente
Ano de construccion 2008 52 ainos Bueno
(14 anos)

Observaciones:
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JUSTIFICACION DE LA EDAD APROXIMADA DE LA CONSTRUCCION

1.- En base del Informe de Regulacién Metropolitana de Quito.(IRM),
PREDIO 1281901 con fecha 28 julio 2023, Municipio Metropolitano de

Quito.

FUNDAMENTACION CONCEPTUAL - MATEMATICA DE LA VIDA UTIL REMANENTE DE
UN BIEN MATERIAL

SIMBOLOGIA DATOS
EC = EDAD DE LA CONSTRUCCION 13
VUR = VIDA UTIL REMANENTE 53,75
VNR = VALOR NETO DE REPOSICION 3 615,07
VUE = VIDA UTIL ESTIMADA 65
VRN - VALOR DE REPOSICION NUEVO S 508,62
VURR = VIDA UTIL REMANENTE REAL 52
FORMULA
(VNR/VRN) = 1,209292
VUR = VUE*{VNR/VRN)
VUR = 53,750450
VURR = VUE-EC
VURR = 52

JUSTIFICACION DE LA VIDA UTIL REMANENTE

VALOR NETO DE REPOSICION ( NVR)

Es el costo de construir, fabricar o adquirir un bien similar afectado porla
depreciacion y estado de conservscion a la fecha de valuacion

VALOR DE REPOSICION NUEVO ( VRN)

Costo actual para reproducir un bien, con sus mismas caracteristicas.
VALOR FISICO O VALOR NETO DE REPOSICION ( VNR )

Valor actual de un bien, cosiderado su DEPRECIACION por antiguedad,
estado de conservacion; funcionalidad, calidad y grado de obsolescencia.

Estado de Conservacion

El bien inmueble estd en un buen estado de conservacion,
requiere de acciones de mantenimiento menore y preventivas,
no tiene humedades internas, tiene pequenas
desmembraciones de enlucido en la parte superior de la pared
posterior del patio de la casa principal.

13
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11.- Inspeccion fisica
La inspeccion fisica se hizo:

e Con la constatacidn visual del bien Inmueble ambiente por ambiente, y
valoracién “in situ” de la calidad y estado actual del mismo.

e Se recalca que se realizaron cuatro visitas de inspeccién, a mas de la
visita para la RETASA, y en ninguna de las cuales se permitio la
entrada al Bien Inmueble.

e El modelo de forma, lo constituyo el mismo bien inmueble.

e En el bien inmueble no se ha realizado actividades de obra civil
actualmente

Consideraciones previas al avalud

1. Constatacion de la informacién valida y actualizada del predio
respecto a su condicion actual dentro del catastro municipal.

2. Recabar informacién de bienes inmuebles similares en la zona.
Aplicar el METODO COMPARATIVO aplicando el factor de
comercializacidon para obtener el Valor del Avalto y aplicar el
METODO POTENCIAL y/o METODO RESIDUAL y su verificacion con
él.

El trabajo técnico pericial se hizo siguiendo las normativas y formalidades
otorgadas por la Intuicion ISSPOL;
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11.1.- Registro Fotografico y descripcion espacial
FOTOS EXTERIORES
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FACHADA FRONTAL DEL BIE
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El valor del mercado serd el precio mas alto probable, pagado que el inmueble

obtiene en un mercado libre y competitivo, conociéndose sus usos, donde el
vendedor y comprador no tenga mayor presion en la negociacion.

Costo m2 por el sector de construcciones actuales............. $ 386.89 usd
Costo m2 construccion realizados en el sector........ccueu....... $379.16 usd

Para llegar a estas valoraciones se procedio de la siguiente manera:
1.- Investigacion de mercado;

2.- Homologacién de items recabados;

3.-Comparaciones de varias valoraciones de bienes inmersos en el sector;
4.-Valoraciones promédiales entre estas valoraciones;

5.-factores fisicos comparativos:

e Superficie {tipo de suelo y extension en area);

e Uso del suelo (Informacién IRM);

¢ Zonificacion (Informacion IRM);

¢  Ubicacién geografica (en funcidn de sus coordenadasgeograficas);

* Ubicacidn Geodésica (coordenadas geodésicas planetarias);

e Forma fisica geométrica del bien inmueble (sirve para facilidadesde construccion);

s Pendiente del terreno vinculante inicial (su entorno) donde estaasentada la
construccién (suelo de cimentacion);

s Los alcances de oferta y demanda del bien inmueble (cuanto deinterés hay por la
compra de este hien inmueble);

e Sistema climatolégico sectorial (Estabilidad del clima);

® La comercializacion, estd en funcién directa CON LOS VALORES ACTUALES DE MERCADO.
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LISTA COMPARATIVA DE BIENES

BIEN INMUEBLE |rEnﬂ£m SIN CONSTRUCCIONES FECHA: martes, 27 de abril de 2021

DENOMINACION DE ALICUOTA: CASA 183; PLANTA BAJA Alicuota parcial 0.2877%: PATIO FRONTAL Alicucta parcial 0,0415%; PATIO APERGOLADO Alicucta parcial 0,618%; PATIO
POSTERIOR Alicuota parcial 0,2266%: PLANTA ALTA Alicucta parcial 0,2434% Y PARQUED 183, Alicuota parcial 0,0452. ALICUOTA TOTAL 0,9103% DEL COMJUNTO HABITACIONAL

AVALUD "H ROBLE1,"
UBICACION cwoap  [oumo | AROS DE USD | 13|
CANTON [aumo |__ANO DE CONSTRUCCION | 2008
PARROQUIAGUAMANI
SECTOR |EL PARAISO
OFICINAS: comparativo Compra-Venta ALICUOTA COMPLETA —
FACTOR
N UBICACION TE'::‘;E"' I AREA M2 | | ::553'3 | PRECIO M2 | FACTCAFLENTE | FACTOR LB IACKN rewoorAToN RIS IR | VAtoR onTaRio ]
TOTAL M2 casa
242 154,00 3 95.000,00 616,88 0.95 1.00 1.00 1,00 586,04
117,00 3 69.000,00 589,74 0.95 .00 1.00 1,00 560,26
78,00 52.000,00 666,67 0.95] .00 1.00 1,05 603,1
160,00 69.900,00 436,88 0.95] ,00 1.00 1,00 415.0
119,66 72.000,00 601,70 0.95) 1,00 1.00 1,00 571,62
106,00 $  72.500,00 683,96 U.?@J 1,05 1,00 1,00 618,82
77,00 NUEVA -] 53.900,00 700,00
B |SERRA HERMOSA GUAMAN 74,00 | comiemnaco [ § 58.000, 783,7
9 |GUAMAN TERRANDVA 73,00 TERRANGVA 5 55.000 753,42
10 |GuanMaN TERRANDVA 117,00 TERAANCVA 72.000,! 515,3.
11_|cuaraN $3.00 NUEVA 36.000, 679,25
12 |BALCOMES DE GUAMAN 78,00 | consemvans 45.000 576,9.
13 |SANFemAuncmmu 114,00 5 58.000, 508,7
14_[cuamaM aLTO 135,00 §  68.000,00 503,7
15 _|SAN FERNANDO GUAMAN 149,00 | cowrsvanc |$  68.000,00 456,38
16 _|GUAMAN TERRANOVA 8900) rmeawcve |§  40.000,00 449,44
17 | QUITUMBE GUAMAN 75,00 |oerasravento 5 75.000,00 1.000,00
18 _[SAN FRANCISCO GUAMAN 65,00 [ $ £3.850,00 982,31
19 | GUAMAN TERRANOVA 61,00 |  rerRancvs 3 57.000,00 934,43
20 |cuanaN 70, .000,00 800,00
21 |SANTA RITA GUAMANE 170, 1 00,00 764,71
22 |MALDONADO GUAMAN 100, 58.000,00 680,00
23 [QUTLMBE GUAMANI 650,00 RENTERA 420.000,00 646,15
24 [cuaman 130,00 76.000,00 584,62
25 |GuaMaN 119,00 79.000,00 568,35
26 |VALLE HERMOSO GUAMAN 180,00 98.000,00 544,44
27 | GUAMAN CERCA ESTACON 307,00 165.000,00 537,46
28 |GuamaN 85,00 42.000,00 494,12
29 |[CUTLMBE GuAMAN 125,00 60.000,00 480,00
30 |GUAMAM CERCA ESTAGION 300 350,00 165.000,00 471,43
31 [QUTLMBE GUAMAN I 250,00 108.000,00 432,00
32 [Guaman | 305,00 125.000,00 409,84
3.354,94
559,16
|precio m2 media S 559,16

|PRECIO M2 COMERCIAL | § 559,16

DENOMINACION DE ALICUOTA: CASA 183; PLANTA BAJA Alicuota parcial 0,2877% PATIO FRONTAL Alicuota parcial 0,0415%; PATIO APERGOLADO Alicuota parcial 0,619%;
PATIO POSTERIOR Alicuota parcial 0,2266%: PLANTA ALTA Alicuota parcial 0,2434% Y PARQUEO 183, Alicuota parcial 0,0492. ALICUOTA TOTAL 0,9103% DEL COMNJUNTO
HABITACIONAL "EL ROELE e
LISTA COMPARATIVA DE BIENES
TERRENO
I N UBICACION | AREA |CW°:;JCCI| omm\;amore 2:;::;8 I E ra:i?::f:‘!t rac1%ﬁ~l:;:\m~ ncmx:;ma ucm:l;?:am v::al;r:g::;o
1 |NUEVA ALRORA GUAMAN 450,00 TERRENG 3 69.000,00 153,33 0,95 0,95 1.00 1.05 146,03
2 |cusnaN 320,00 TERRENS 3 $5.000,00 171,88 0,95 1.05 1.00 1,00 155,51
3 |LA CONCORDIA GUAMAN 180,00 |  resmeno 30.000,00 166,67 095 1.00 1.00 1.00 158,33
4 |LA CONCORDIA GUAMAN 23400 |  remspao 40.000,00 170,94 0.95 1.00 1.00 1,00 162,39
5 | TURUBANEA DE MONAS 143,00 | reeeno 26.500,00 185,31 0.95 1.00 1.00 1,00 176,05
6 |PARCUE MD GUAMAN 4.823,00 TeRRiwo | INDUSTRAL 381.017, 3,00
7 |cuaman 200,00 |  remmewo 47.000,0¢ 235,00
8 |VICTORIA PANAM GUAMAN 1.143,00 TERRivo | INDUSTRIAL 5 £9.000, 77,87
9 |Guaman 225,00 TERREND 19.999,00 88,88
10 _|PAROUE IND GUAMAN 1.700,00 | remseno  [INDUSTRIAL 155.000,00 91,18
11 |Guaman 300,00 TERREND 29.900,00 99,67
12 _[PARGLE IND GUAMAN 1.600,00 | tessens  JINDUSTRIAL 165.000,00 103,13
13 |cusman 367,00 |  ressena $ 44.900,00 122,34
14 [Guaman 200,00 TERREND $ 25.000,00 125,00
798,31
159,66
|precio m2 media § 159,66 |
17
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GESTION DE COACTIVAS

RETASA

METODOLOGIA DE APLICACION PARA LA RETASA:
La metodologia para utilizarse para la presente estimacidn consta de los siguientes parametros:

e Constatacion de la informacion sobre el Bien Inmueble, si no se dieron cambios patentes en
el lapso desde el dltimo avalto (Derrocamientos, nuevas construcciones, etc..).

¢ Siel lapso entre el remate fallido y la solicitud de RETASA amerita (1 afio o mas), realizar
una actualizacion del AVALUO del bien inmueble, considerando el mercado inmobiliario y
su estado actual. Para esto, se ajustan los valores como tamaiio del terreno y de las
construcciones a los datos actualizados de la informacion Municipal y de los anteriores
Avaluios. Recabar informacion de bienes inmuebles similares en la zona. Aplicar el METODO
COMPARATIVO aplicando el factor de comercializacion para obtener el Valor del Avalto.

e Y, como punto final, presentacién de MERITOS Y DEMERITOS para aplicar la RETASA del

avaltio del inmueble de acuerdo con cada una de las consideraciones mencionadas
precedentemente.

1. PARTE DE CONCLUSIONES,

ANTECEDENTES DEL PROCESO:

“Agréguese al proceso el reporte obtenido en el sistema informdtico de remate de fecha 27 de
septiembre del 2023, en el que se desprende que no existieron postulantes para el sequndo
sefialamiento de remate efectuado el dia MARTES 26 DE SEPTIEMBRE DE 2023.”

“SE ORDENA LA RETASA DEL BIEN ENMUEBLE EMBARGADO; para lo cual oficiese at sefior Arq.
Humberto Marcelo Ramos Guarderas, Perito Evaluador designado en el proceso para que realice
una nueva valoracion del bien inmueble embargado”

"Retasa y embargo de otros bienes. En el caso en que no haya postores, la o el acreedor podra
solicitar la retasa de los bienes embargados y se reanudari el proceso de remate con el nuevo
avalio "

BASE LEGAL.-

Cddigo Organico General de Procesos:

"Art. 309.- Retasa yembargo de otros bienes. En elcaso en que no haya postores, la o el acreedor
podrd solicitar la retasa de los bienes embargados y se reanudard el proceso de remate con el nuevo
avalio o pedir que se embarguen y rematen otros bienes liberando los bienes anteriormente

embargados. Si el valor ofrecido at contado no alcanza a cubrir el crédito de la o del ejecutante,
se procederd alaventa directa.”.
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ANALISIS y CONCLUSION:

En relacion con la retasa prevista en el Art. 405 del COGEP existe una consulta ya absuelta
Y que esta publicada en la pagina web de la Corte Nacional de Justicia en el sentido de que
la “retasa” significa una rebaja respecto del avalio inicial. La ley no ha previsto la posibilidad
de que exista una tabla con valores a aplicarse en la retasa, como tampoco criterios que
deberan ser acogidos por los peritos evaluadores.

El perito tiene la obligacion de sustentar su informe, por lo gue cualquier rebaja debe ser
bajo criterios que se aplican en el mercado inmobiliario, es decir, debe ser razonable, por
tanto, seria inadmisible un rebaje excesivo como del 50% del valor del peritaje anterior
como, pero tampoco una rebaja minima que no permita el remate del bien embargado.

Por tanto, y considerando que después de los duros tiempos de la PANDEMIA, el mercado
inmobiliario ain no se repone, y, asi mismo, la demanda por bienes inmuebles se hizo selectiva y
especulativa, teniendo en cuenta la necesidad de concluir el remate del bien en estudio, se toma en
consideracion el VALOR DE OPORTUNIDAD, que es el Valor COMERCIAL X FACTOR DE
OPORTUNIDAD VENTA RAPIDA (5%) y que se considera el mejor precio de venta en el mercado, para
efectos de la RETASA, y su salida a remate, se castiga este valor con un DEMERITO de 20%.

DIFERENCIAS DE MERCADO

CATEGORIAS PORCENTAJE |ESPECIACACION VALOR OTORGADO
NO EXSTE 19 CUANDO NO EXISTE NINGUN TIFO DE CARACTERISTICA NEGATVA QUE
» MPDA UNA FACL COMERCIALZACION DEL NMUEBLE BN ESTUDIO

CUANDO EXISTEALGUNA AFECTACION, CONTAMNACION O RESGO QUE 59/
MEDIA BAJA 5% AFECTE EN MUY BAJO PORCENTAJE (HASTA UN 10%) B AREA DAL

TERRENO

CUANDO EXISTE ALGUNA AFECTACION, CONTAMMNACION O RESGO QUE
MEDIA 10% AFECTE BN UN PORCENTAJE CONSIDERABLE (HASTA UN 20%) B AREA

DEL TERRENO

CUANDO EXISTE ALGUNA AFECTACION, CONTAMMACION O RESGO QUE
MEDIA ALTA 15% AFECTE BN UN ALTO PORCENTAJE (HASTA UNSD%)ELAREA DEL TERRENO

CUANDO EXISTE ALGUNA AFECTACION, CONTAMNACION O RES GO QUE
ALTA 20% AFECTE EN SU GRAN MAYORIA (DESDE UN 51% BN ADELANTE) B AREA

DEL TERRENO. NSEGURIDAD, DELINCUBNCIA CO SEVEIANTE BN LA ZONA |
CONSOLIDACION
CATEGORIAS PORCENTAJE |ESPECIACACION VALOR OTORGADO
CONSOLIDADA 10% SILA ZONA TIENE UNA BAJA DEMANDA DE NMUEBLES
EN PROCESO DE 2%)

15% SILA ZONA TIENE UNA BAJA DEMANDA DE NMUEBLES

CONSOLIDACION i
RURAL 20% SILA ZONA TIENE UNA BAJA DEMANDA DE NMUEBLES

FACILIDAD DE LIQUIDACION
CATEGORIAS PORCENTAJE |ESPECIFCACION VALOR OTORGADO

SISEESTMA QUEAL PUBLICARSE UN REMATE DE LA PROPIEDAD SE LA

INMEDIATO 5% L s BB e
CORTO PLAZO 10% %SET::& ESL;%EHS_?(L:‘:SSSEES UN REMATE DE LA PROPEDAD SELA 10%
I T e ——
LARGO PLAZO 20% SISE ESTMA QUE AL PUBLICARSE UN REVATE DE LA PROPEDAD SE LA

COMERCIALZA EN MAS DE UNANO
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AVALUO (APLICACION HOMOLOGACION VALOR COMERCIAL)

DENOMINACION DE ALICUOTA: CASA 183; PLANTA BAJA Alicuota parcial 0,2877% PATIO FRONTAL Alicucta parcial 0,0415% PATIO APERGOLADO Alicuota parcial 0,619% PATIO POSTERIOR Alicuola parcial 0,2266% PLANTA
ALTA Alicuota parcial 0,2434% Y PARQUED 183, Alicucta parcial 0,0492. ALICUOTA TOTAL 0,9103% DEL COMJUNTO HABITACIONAL "EL ROBLE1, =

VALOR DE RSICO

VALOR COMERCIAL

DESCRIPCION

AREAS M2 DESCRIPCION |

VALOR

M2

I\MLOR REPOSICION

VALOR UNITARIO
[APLICANDD FC)

VALOR COMERCIAL

ALICUOTA CASA 183; PLANTA BAJA Alicuota parcial 0,2877%; PATIO FRONTAL Alicuota parcial 0,0415%; PATIO APERGOLADO Alicuota parcial 0,619%; PATIO

POSTERIOR Alicuota parcial 0,2266% PLANTA ALTA Ali parcial 0,2434% Y PARQUEO 183, Alicuota pareial 0,0452. ALICUOTA TOTAL 0,9103% DEL A5 0,9800
TERRENO 27.497,52 ALICUOTA 0,9103%)]
m2 250,31 |s 15068]s 39068055  15068]s 39.968,95 |
[CONSTRUCCIONES ]
AREAS CONSTRUIDAS] m2 | 64,54 [PLanTa BAIA s 38689[S 24,970,09[ s 37916 S 24.4?0.@_'
| 54,60 [pLanta atta |s 386,89 [S 21124378 379,16 S 20.701,88
| areas amerTAS| m2 9,30 [Patio FrRONTAL 105,00 976,50 [ § 102,90 [ 5 956.97
13,88 [ratio arErcowape 105,00 1.45740 | § 102,90 [ § 1.428,25
50,83 |patio PosTERICR 105,00 533715 % 102,90 [ § 5.230,41
11,04 |rarcueo us 105.00 [ § 115920 § 102,90 [ § 1.136,02
'|OBRAS ADICIONALES
[ m2 I - | [s - Is - Is - [s -]
[ - | | | I's 94.993,66 | [s  93.893.17]
[VALOR DE REALIZACION O VENTA INEDIATA | iR R ] 1T CERTTIE]|
DENOMINACION DE ALICUOTA: CASA 183; PLANTA BAJA Alicuota parcial 0,2877%; PATIO FRONTAL Alicuota parcial 0,0415%; PATIO APERGOLADO Alicuota parcial 0,619% PATIO POSTERIOR
Alicuota parcial 0,2266%: PLANTA ALTA Alicucta parclal 0,2434% Y PARQUEO 183, Alicuota parcial 0,0492. ALICUOTA TOTAL 0,9103% DEL CONJUNTO HABITACIONAL “EL ROBLE 1, *
| VALOR DE REPOSICION (COMPARATIVO) |vALOR DE REPOSICION |'$ 94.993,66|
|VALOR COMERCIAL (VALOR AFECTADO) REAL |VALOR COMERCIAL | $ 93.893,17 |

VALOR DE RETASA: APLICACION DE DEMERITOS

<

APLICACION DE VALOR DE OPORTUNIDAD
|VALOR DE REALIZACION O VENTA INMEDIATA S 89.198,51 |
[APLICACION DE DEMERITO POR PRIMER AVISO DE REMATE CON RETASA (17%) $ 15.163,75 |
|VALOR DE RETASA |5 74.034,76 |
TERRENO | 250,31 [M2 21.885,50
VALOR CATASTRAL PREDIO 1281901, ALICUOTA CASA 183; PLANTA BAJA  [Rutlucds conatruciones cubiertas 119,14 M2 A2.229.22
Alicuota parcial 0,2877%: PATIO FRONTAL Alicuota parcial 0,0415% PATIO  fhuaiuc de construcionss sbiertas - . 85,05 mg LR
APERGOLADO Alicuota parcia'l 0,619%: PATIO POSTERIOR Alicuota p!l’dﬂ Avalue construc, Comunales cubiertas Ercgwcwnal a la alicucta N
0,2266% PLANTA ALTA Ali e L rcial 0,2434% Y PARQUEO 183, All Avaluo esnstruc, © los abisrtas proporcional a la alicucta M2 3.446,24
"“'Cl 10,0492, ALICUOTA ':;?ALPD.Q‘!;!%' DE.%CONJAI.IRHTO HAB'?I_'ACIOHAL Avaluo de adicionales constructivos proporcional a la alicusta M2 -
2 - 2 Avaluo de instalaciones sspeciales M2 -
ROBLE A, Avaluo comunal sspacial -
TOTAL $ 69.847,07
Datos - NFORMACICH PREDIAL BN UNIPROPEDAD 1281801, con fecha 28 pnuo 2023, Municipo Metropolitanc de Quta

VALOR DE REALIZACION

el menor tiempo posible, el mismo que debe ser justificado por el perito.

VALOR DE REALIZACION es el valor estimado de venta de un bien, tomando como base el valor comercial del mismo y
aplicando un factor que considere todos los costos y gastos deducibles que implica la necesidad de vender el bien en

VALOR COMERCIAL = S 93.893,17
GASTOS PARA VENTA RAPIDA ( 1.00 % DEL VALOR COMERCIAL), MAS 4 % POR _

CORRETAIE) = $ 4.694,66
VALOR DE REALIZACION = S 89.198,51
VALOR DE RETASA $ 74.034,76

VALOR DE RETASA
SON: USD 74.034,76 (ddlares americanos)
SON: Setenta y cuatro mil treinta y cuatro USD con 76/100
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INSTITUTO DE SEGURIDAD SOCIAL evsoe
DE LA POLICIA NACIONAL
GESTION DE COACTIVAS
[APLICACION VITTO CORVINI |

NORMA TECNICA DE VALORACION DE BIENES INM UEBLES, MUNICIPIO COSTOS INMRECTOS

METROPOLITANO DE QUITO
CONSTRUCION PDFU\.‘ISOI: ::ngNlEnmmopmzs D,EDF 1, CALDAD A SEARICA /CONSTRUCOON FORMAL:
[VALOR DE M2 DE REPOSICION (Luv BUENA) : 4 +COSTOS VENTA 5% TOTAL +10%
| [ 559,16 615,07
FUENTE.DCMUS 200 PRESUPLESTOVIVIENDA HORM ARMADO
ANO CONSTRUCCION 2008
FORMULA VA=Vn-(Vn-Vrjx K
COSTO RP{COSTO RP-
13 APLICACION RESIDUAL)Xdepreciacion k
EDAD 13|EDIFICIO EJECUCION Vn 615,07
VIDA UTIL ESTIMADA 65| HORMIGON ARMADO CLASE A (Vn - Vr) 553,57
RESIDUAL 10%] HORMGON ARMADO CLASE A (Vn - VIXDEPR K 228,18
COSTO M2 RP 615,07 VASVn-{Vn-Vrix K 386,89
RESIDUAL APLICADO 61,51
ESTADO ’ CLASE3,5 ESTADO REGULAR. CON CONSERVACION DE
3,5 POCA MPORTANCIA, NECESITA DE REPARACIONES VA $ 386,89
MPORTANTES
DEPRECIACION APLICADA 5 386,89
ED/ VU X 100 ENTONCES
EN TABLAS DE FITO CORVIN CONESTADO 2 [ 20,00 | DEPRECIACON K | 41,22| 0.4122]
mapy 20,00 I 0,2
VIDA UTIL ESTIMADA 13
65

METODOLOGIA ALTERNATIVA DEPRECIACION METODO FITTO&CORVINI
DATOS TECNICOS DE CALCULO
(Método de Fitto &Corvini)

e Porcentaje de depreciacion;

e Edad de la construccion en porcentaje;

e Valor de construccion usada;

o Edad de la construccion;

e Valor de la construccion nueva “depreciada”;

e Vida atil de la construccion;

e Valor residual que se puede rescatar al final de la vida dtil.

13.- EL MAS ALTO - MEJOR VALOR Y USO:

Costo m2 por el sector de construcciones actuales.........coccevvreevnereiinieicrennn $ 386.89 usd

Costo m2 construccion realizados en el SECtor........ccccvviiininincicciieneeenenes $379.16 usd

14.- METODO DE VALORACION:
e Se utilizo el método COMPARATIVO HOMOLOGADO:
e Investigacion de Mercado;
e  Calculo Matematico.

e Se aplicaron otros métodos de valoracion para verificar los valores:
o Método DEPRECIACION METODO FITTO&CORVINI;
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DE LA POLICIA NACIONAL

Uso actual. - GESTION DE COACTIVAS
El uso actual es SOLO PARA VIVIENDA

15.- CUADRO GENERAL DE VALORES:

| VALOR DE REPOSICION (COMPARATIVO)

|VALOR DE REPOSICION

[§  9499366]

[VALOR COMERCIAL (VALOR AFECTADO) REAL

|VALOR COMERCIAL

[§ 93893,17

VALOR DE RETASA: APLICACION DE DEMERITOS

]

APLICACION DE VALOR DE OPORTUNIDAD

[VALOR DE REALIZACION O VENTA INMEDIATA $  80.198,51
|APLICACION DE DEMERITO POR PRIMER AVISO DE REMATE CON RETASA (17%) $ 1516375
VALOR DE RETASA $ 74.034,76

VALOR DE RETASA

SON: USD 74.034,76 (délares americanos)
SON: Setenta y cuatro mil treinta y cuatro USD con 76/100
JUSTIFICACION

VALOR DE REALIZACION

del mismo y aplicando un factor que considere todos los costos y gastos deducibles que implicala

VALOR DE REALIZACION es el valor estimado de venta de un bien, tomando como base el valor comercial

necesidad de vender el bien en el menor tiempo posible, el mismo que debe ser justificado por el perito.

VALOR COMERCIAL = S 93.893,17
GASTOS PARA VENTA RAPIDA ( 1.00 % DEL

VALOR COMERCIAL), MAS 4 % POR = s 4.694,66
CORRETAIE)

VALOR DE REALIZACION = S 89.198,51

PORCENTAJE (HASTA UN 10%) EL AREA DEL TERRENO

CUANDO EXISTE ALGUNA AFECTACION, CONTAMINACION O RIEGO QUE AFECTE EN MUY BAJO

DIFERENCIAS DE MERCADO

MEDIA | 5% | RESTA |$ 4.459,93
SILAZONATIENE UNA BAJA DEMANDA DE INMUEBLES
CONSOLIDACION
MEDIA 2% RESTA | S 1.783,97
51 5E ESTIMA QUE AL PUBLICARSE UN REMATE DE LA PROPIEDAD SE LA COMERCIALIZAENTRE3 Y
FACILIDAD DE LIQUIDACION & MESEs
MEDIA 10% I RESTA |$ 8.919,85
VALOR DE RETASA = $ 74.034,76

VALOR NETO DE REPOSICION { NVR)

conservscion a la fecha de valuacion

Es el costo de construir, fabricar o adquirir un bien similar afectado por la depreciacion y estado de

VALOR DE REPOSICION NUEVO ( VRN)

Costo actual para reproducir un bien, con sus mismas caracteristicas.

VALOR FISICO O VALOR NETO DE REPOSICION ( VNR )

Valor actual de un bien, cosiderado su DEPRECIACION por antiguedad, estado de conservacion;
funcionalidad, calidad y grado de obsolescencia.

VALOR DE RETASA
SON: USD 74.034,76 (ddlares americanos)
SON: Setenta y cuatro mil treinta y cuatro USD con 76/100
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GESTION DE COACTIVAS
5.1.- TERRENO.
TERRENO TOTAL TERRENO ALICUOTA 0,910300000%
27.497,52 m2 250,31
AREA DEL TERRENO (M2.) VALOR ECONOMICO DEL (M2.) VALOR DE TERRENO (USD)
250,31 $ 159,68 39.968,95

15.2.- CONSTRUCCIONES:

NOMBRE DEL AREA AREA ( m2.) UNIDAD  |OBSERVACIONES
PLANTA BAJA 64,54 M2
PLANTA ALTA 54,60 M2
AREAS CONSTRUIDAS 119,14 M2
PATIO FRONTAL 9,30 M2
PATIO APERGOLADO 13.88 M2
PATIO POSTERIOR 50,83 M2
PARQUED 183 11,04 M2
AREAS ABIERTAS 85,05 M2
AREA BRUTA TOTAL DE CONSTRUCCION 204,19 M2

CLASIFICACION Y VALORACION DE AREAS DE CONSTRUCCION SEGUN TIPOLOGIA
VALOR DE REPOSICION VALOR COMERCIAL
AREAS DE CONSTRUCCION | TiPOLOGIAS NOMBRE DEL AREA AREA  |VALORAGON/( ... VALORAGON/ | orr
{m2.) m2. m2.
CASA DOS PLANTAS ( Planta
AREA E CONSTRUCCION 1| TIPOLOGIA L [0 0 11914 §  38689| § 4e09a48| 8  379.18( 45.172,57
AREA DE CONSTRUCCION 2 | TIPOLOGIA 2 | PATIO FRONTAL 9305  10500] §  97650] $  102,90] § 956,97
AREA DE CONSTRUCCION 2| TIPOLOGIA 2 | PATIO APERGOLADO 1388 §  10500| §  1457,40| 5 102,90| & 1.428,25
AREA DE CONSTRUCCION 2 | TIPOLOGIA 2 |PATIO POSTERIOR sog3|$  10500] $  s3szas|s 10290] ¢ 5.230,41
AREA DE CONSTRUCCIONS | TIPOLOGIA 3 |PARQUEO 183 1,04| 5§ 10500| § 11592005 102,90 & 1.136,02
L 204,19 $ 55.024,71 $53.924,22

SON: 53.924,22 USD (délares americanos)
SON: Cincuenta y tres mil novecientos veinte y cuatro USD con 22/100.

*En caso de existir mas dreas y requiere numerar se debe incluir aqui.
ESTE ITEM NO APLICA, porque no hay mds areas.

VALOR COMERCIAL
PROCEDIMIENTO ORDENADO DE CALCULO, EFECTUADO PARA EL TEMA DE CONSTRUCCIONES
VALOR TOTAL DE CONSTRUCCION (casa tres plantas en hormigdén armado),MAS VALOR DEL
TERRENO = USD 93.893,17 (ddlares americanos)

VALOR COMERCIAL (VALOR DE AVALUO)

SON: USD 93.893,17 (ddlares americanos)
SON: Noventa y tres mil ochocientos noventa y tres USD con 17/100
23




CODIGO: RSC- 030
REVISION: 0
FECHA: 1210612018

INSTITUTO DE SEGURIDAD SOCIAL
DE LA POLICIA NACIONAL
GESTION DE COACTIVAS

FUNDAMENTACION CONCEPTUAL - MATEMIATICA DE LA VIDA UTIL REMANENTE
SIMBOLOGIA DATOS
EC = EDAD DELA CONSTRUCCION 13
VUR = VIDA UTIL REMANENTE 40,89
VNR = VALOR NETO DEREPOSICION $ 615,07
VUE = VIDA UTIL ESTIMADA 65
VRN = VALOR DE REPOSICION NUEVO $ 386,80
VURR = VIDA UTIL REMANENTE REAL 52
FORMULA
(VNR/VRN) = 1,589775
VUR = VUE*{VNR/VRN)
VUR = 40,89
VURR = VUE-EC
VURR = 52
CALCULO MATEMATICO - ESTADISTICO DE DEPRECIACION DEL BIEN INMUEBLE, METODO LINEAL
DATOS DE INGRESO: % DE 100/ANOS DE VIDA UTIL
OGN N e 100|AmMORTIZACION AnuAL= | VALOR DECOMPRA le::.LBIENIANDS DE VIDA
ANOS DE VIDA UTIL DEL 52 VALOR RESIDUAL = VALOR DE COMPRA DEL BIEN-
BIEN %AMORTIZACION *VALOR DE COMPRA DEL
ottemaetll ¢ ease3ay CALCULOS
% DE AMORTIZACION 1,923%
AMORTIZACION ANUAL 1.805,64| uso
VALOR RESIDUAL | $ 92.087,53 | USD
ANO SLN ANO SLN ANO SLN ANO SLN ANO SLN ANO SIN
0 $ 93.89317
1 $ 9208753 1|s 7041063 1| $ 4873372 3 $  27.05681 41 $ 537991 51 § -16.297,00
2 $ 89.879,61 12§ 68.202,71 2§ 4652580 32 $ 2484889 42 S 317199 52 $ -18.504,92
3 $ 8767169 13| $  65.994,79 23§ 4431788 33 $  22.640,98 43 S 964,07
4 5 B5.463,78 14( §  £3.786,87 241 5 42.109,96 34 §  20.433,06 a4 § -1.24385
5 § 83.25586 15)$ 6157895 25§ 39.902,04 35 § 1822514 45 § .3451,77
6 § 81.047,94 16| $ 59.371,03 26| $ 37.69413 36 $ 1601722 46 $  -5.659,69
7 $  78.840,02 17| $ 57.16311 27| § 3548621 37 $ 1380930 47 S -7.867,60
8 $  76.632,10 18] ¢ 54.955,19 28| 3327829 38 $  11.601,38 48 $ -10.075,52
9 § 7442418 19] 5 5274728 29| 5 31.070,37 39 5 9.393,46 49 $ -12.283,44
10 5 7221626 200§ 5053536 30| § 28.862,45 40 S 7.185,54 50 $ -14.491,36
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DATOS DEL PERITO RESPONSABLE DEL AVALUO Y
DOCUMENTOS QUE DEBEPRESENTAR:

[FIRMA l

[NOMBRE DEL PERITO |

ARQ. HUMBERTO MARCELO RAMOS GUARDERAS

|cEDULA DEIDENTIDAD |

C.l.  170418200-3

NUMERO DE ACREDITACION COMO PERITO AVALUADOR DE BIENES INMUEBLES DE LA
SUPERINTENDENCIA DE BANCOS Y SEGUROS.

Registro Numero PA-2004-602- Superintendencia de Bancos y
Seguros

N° de calificacion FUNCION JUDICIAL 1839433

=~ REPUBLICA DEL ECUADCR i ——————
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FECHA DE EXFBATON
GONZALET SUAREX o
L FICHA DT NACISENTO $p85-04-70 200801
HAOIHAUDADECUATORIANA
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SUPERINTENDEMCIA
DE EANmS

RESOLUCION No, SB-OTL-2020-1418

MARCELD GUSTAVD BLANCO DAVILA
DIRECTOR DE TRAMITES LEGALES

CONSIDERAN DO:

QUE medianme cortunicadin isgresada a ese orpanis=o v controd el 1E de diciemtre
de 2020, & Amuiteio Mumberta Marcdla Rames Guardene, con cédula Mo
1704182001, salicta la califaddn como perito valuader de benes mirueslis, Diones
mrtles de oligna, vehituios v maquisartay; entenddedise gque la documentados
Irgresada 3 b Superimmndenda de Banoos 5 de respensabibdad eackama de li pane
interesada, Que e JANTICA ¥ NG Careoe de alteraddn o ibwalidez dlguna;

QUE ¢ numeni 24 dd arthoube 62 del Cadigo Orgdnico Morelars y Fnancero,
establece demiro de las fenednes c0Orgadas a 1 Superingendencis & Bincod, la
cidifeadon oe las peritos vakadores;

QUE & aticddo 4 ded capido T “Normas pars s calificacién v reginro de pentos
vakiadorey”, del tHulo 103 *De lis ealifcadiones otorgadas por ls Sepennli=dinta de
Bancoi”, dd liore | "Mormas de comrol pare b entifedid de ks sectares flronciercs
sObikco y privada”, de bs Cedficididn de las Normas de |3 Superimendenca de Bancos,
establece bos requistos pore b Qifioadion de los penles valuadores;

QUE el ireiss quimo del articdo & del dtado capituls 1V, enabiece que B respiucdn de
L callicasan sendrd una wigendas de dae (10) alas contados desde by decha da erigidn
de la reisbaiin,

QUE medente Memeranda No. SE-OTL-20E0-1458-M de 12 de didembee gel 2020, w
ha determinaga =l cumplimiento da b cisguesto en b norrea citads; v a la fecha, no
regivtra heches rigatives oo ¢ Registro de Dates Credhios; v,

EN eprcico de les aibucianes delegadas por el weicr Superntendonte de Banoss
midiarge rescludén No. 58-2019-780 de 12 de manzo ded 2019; y, resalucdn R, ADM.
201514739 dw 50 & abnl ddd 2015,

RESMELVE:
ARFICULD 1,- CAUFICAR al A geitems Humterty Marceic Famos G deras, (o0 cédula

Mo. 1704122003, como perito walhusdor en o dreaxd oo bienes nmuebles, bari
musbles de ofcing, witodol v Magunaris en by enbdsdes sumtis 3l tosorod de 13

Superincenderc de Banoom.
O b 17 s Chomborn MO "I p M ol | el . B 067 P00 2T 0T 0 WL e =
Csayugel Crwsbes e 417 p Smpowrw. | pbetwes 0 11704560 i.-] =PRI
Commnaas Aears Do v 195y Prrasbiedd s B b by o0 SN Whel  THIAR 24
Prrsrringe Cav Ul p Maers Tebdinsg 98 ] 001 ui e n bt it A
SUPERNTERSENCIA DE SARCOS
CEFTRSI-JLT EN FUL EOFU DL 2RRINAL

SIVATMNETH e
Cra Eiis Jesmeh Casio
SECFETARIA GENERAL
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ARTICULO 2 WIGENQIA, 1o sraserte rokicdn tendra vigencis de diez (100 afs,
contidon deade La fecha de emition, manteriends su namiro de rigalre No. PA-J004-
02

ARTICULO 3 - COMUNICAR 1 'a Supennmendencs oé Cempatiny, Ydore y Seguros ton
3 presnte restduodn

COMUNIQUESE ¥ PUBLIQUESE N TL REGISTRO OFIDAL- Dada en i Supénntindencs
de Baacos, en Quto, Déarilo Metropdiling, w! wirtdén de dlcenbrr o dos =il
e

N7
Or. Marcelo Gustavo Blanco Divila
OMECTOR DE TRAMITES LEGALES

LD (ERTHED.- CQuea, Distnto Metropalitano, o ventidds de o Garbire ol doy mi
Lol

CAZTRO MIDNA =t ancoma s

Cra. Sdis Jeaneh: Cazio
SECRETARIA GENERAL
bl b g o
o ; [§)
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FUNCION JUDICIAL

“CONSEJO DE LA JUDICATURA"

CERTIFICADO DE CALIFICACION EN EL REGISTRO DE PERITOS DE LA FUNCION JUDICIAL

DATOS GENERALES

LUGAR Y FECHA DE CALIFICACION | QUITO, 2 de junio de 2023

FECHA DE VENCIMIENTO 2 de junio de 2025

AREA O PROFESION ARQUITECTURA/DISENO

ESPECIALIDAD Avaluador de Bienes Inmuebles

No. DE CALIFICACION 1839433

APELLIDOS Y NOMBRES RAMOS GUARDERAS HUMBERTO MARCELO
DOCUMENTO DE IDENTIDAD 1704182003

PROVINCIA PICHINCHA

CANTON QUITO

El portador del presente certificado es PERITO CALIFICADO EN EL REGISTRO DE LA FUNCION JUDICIAL, esta
autorizado para participar como tal en los distintos procesos judiciales o pre procesales de la Funcion Judicial,
durante la vigencia de su calificacion

SANTIAGD s ety g

SARTIALD PATRO0 AR
PATRICIO ARALIZ =
Fecha TG LT
Sria) oS ax

Director{a) Provincial de..__..____.
del Consejo de la Judicatura™
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