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El que suscribe: Arg. René Vega A., perito calificado en el Consejo de la Judicatura,
respetuosamente expongo:

2.- ANTECEDENTES.

SENORA Dra. LIZBETH MARISOL RON CADENA, JUEZA PONENTE DE LA UNIDAD
JUDICIAL CIVIL CON SEDE EN LA PARROQUIA INAQUITO DEL DISTRITO
METROPOLITANO DE QUITO, PROVINCIA DE PICHINCHA.

Dando cumplimiento a lo ordenado por su Autoridad, en providencia que antecede dentro
del Juicio Ejecutivo No 17230-2017-01671, iniciando por la Cooperativa de Ahorro y Crédito
Alianza del Valle Ltda. (Edwin Mauricio Serrano Cruz, Geovanna Vanessa Fabara Galvez
— Procuradores Judiciales), en contra de los sefiores: SANCHEZ SANCHEZ MIGNONIO
GERMAN Y RAMIREZ SALAZAR ROSA ELENA,; conforme lo dispuesto por su autoridad,
en mi calidad de Perito, procedi a realizar el avalio del bien inmueble embargado en la
presente causa, mismo que corresponde al lote de terreno nimero 4083 (Cuatro mil
ochenta y tres) y Construccién, con numero de predio 165331, situado en la parroquia de
LA ECUATORIANA, sector LAS ORQUiDEAS, Pasaje S40F con nomenclatura Oe5-205 y
Calle Oe6 de la ciudad de Quito, cantdon Quito, provincia de Pichincha.

3.- CONSIDERACIONES TECNICAS Y METODOLOGIA A APLICARSE.

Para elaborar el Avalio del Inmueble se realizé un analisis de la zona en la que se
encuentra la propiedad, en base al cual se ejecutd un estudio de mercado tomando datos
de TRES propiedades en comercializacion, los mismos que agregados a la inspeccion del
inmueble, permitira obtener la valoracién del avalto.

4.- METODOLOGIA A APLICARSE.

e Visita en Situ

e Descripcion del sector

e Descripcion general del bien inmueble
e Materiales constitutivos

e Aspectos positivos y negativos

¢ Metodologia de célculo

e Conclusiones



5.- VISITA EN SITU.

El bien inmueble motivo de pericia, fue inspeccionado el dia Jueves 26 de mayo del 2022
alas 10:00 Am. En esta inspeccion se constato las medidas del bien inmueble, condiciones
de infraestructura de la vivienda, sus usos y estado actual.

6.- DESCRIPCION DEL SECTOR.

SECTOR MACRO QUE RODEA A LA PROPIEDAD UBICADA CON NUMERO DE PREDIO
165331, SITUADO EN LA PARROQUIA DE LA ECUATORIANA, SECTOR LAS
ORQUIDEAS, PASAJE S40F CON NOMENCLATURA OE5-205 Y CALLE OE6 DE LA
CIUDAD DE QUITO, CANTON QUITO, PROVINCIA DE PICHINCHA.

La parroquia La Ecuatoriana — Sector Las Orquideas, est& ubicado al sur de Quito, es un
barrio de clase media consolidado en un 95%.

El sector cuenta con todos los servicios basicos, vias de acceso, servicio de transporte
publico y equipamientos urbanos.

SECTOR MICRO QUE RODEA A LA PROPIEDAD UBICADA CON NUMERO DE PREDIO
165331, SITUADO EN LA PARROQUIA DE LA ECUATORIANA, SECTOR LAS
ORQUIDEAS, PASAJE S40F CON NOMENCLATURA OE5-205 Y CALLE OE6 DE LA
CIUDAD DE QUITO, CANTON QUITO, PROVINCIA DE PICHINCHA.

El Pasaje S40f, lindero del bien inmueble motivo de pericia, en infraestructura se encuentra
adoguinado, con aceras, bien definido con construcciones aledafias; el bien inmueble
motivo de pericia cuenta con los servicios de alcantarillado, luz eléctrica, agua potable,
internet.

7.- DESCRIPCION GENERAL DEL BIEN INMUEBLE.

En el bien inmueble motivo de pericia se encuentran implantada una casa de tres plantas,
con los siguientes usos, planta baja departamento 1, primera planta alta departamento 2,
segunda planta alta terraza y taller. En areas exteriores una lavanderia, patio posterior
encementado, y garaje.

AREA, LINDEROS Y DIMENSIONES DEL LOTE DE TERRENO

El &rea del lote de terreno es de ciento ochenta metros cuadrados (180.00 m2), sus linderos
son:



e AINORTE: Con Pasaje S40F, con 10.00 m.

e Al SUR: Con Lote No. 4082, con 10.00 m.

e Al Este: Con el Lote No. 4085, con 18.00 m.
e Al Oeste: Con el Lote No. 4080, con 9.00 m., y con el lote No. 4081 con 9.00 m.

CARACTERISTICAS DEL LOTE DE TERRENO

El lote de terreno esta ubicado en una trama urbana homogénea, por ello, su forma regular,
su topografia es plana y su ubicacion dentro de la manzana es medianera, libre de

afectaciones.

En el terreno alberga una construccion distribuida en tres plantas, cuyo Unico ingreso es a

través del Pasaje S 40 F.

CONSTRUCCION

La construccién implantada en el lote motivo de pericia data de tres plantas con las

siguientes caracteristicas y usos:

DESGLOCE DE AREAS POR PLANTA ARQUITECTONICA

Terraza

) AREA DE )
DESCRIPCION AMBIENTES | CONSTRUCCION
(m?)
Sala -
Departamento N°1 Comedor Bafio 109.2
PLANTA BAJA Social Cocina
3 Dormitorios
Bafio Completo
Cuarto de Lavado - 4.39
Gradas y Circulacion - 12.47
Sala -
Comedor Bafo
1RA. PLANTA Departamento N°2 Social Cocina 125.97
ALTA o
3 Dormitorios
Bafio Completo
Gradas y Circulacion - 11.89
2DA. PLANTA
ALTA Taller de Costura _ 59.86
AREAS E::m: SZ}: Patio Posterior 222451
Garaj :
ABIERTAS 2da. Planta Alta araje 65.99




AREA TOTAL DE CONSTRUCCION 323.78 m?
AREAS ABIERTAS 122.38 m?

DESCRIPCION DE LAS PROPIEDADES A AVALUAR
Departamento N° 1 — Planta Baja: se encuentra ocupado en la actualidad, cuenta con:

= Sala — Comedor
= Bafio Social

= Cocina

= Tres Dormitorios
= Bafio Completo

Departamento N° 2 — 1ra. Planta Alta: no se encuentra ocupado en la actualidad, cuenta
con:

= Sala — Comedor
= Bafio Social

= Cocina

= Cuatro Dormitorios
= Bafio Completo

Taller — 2da. Planta Alta: no se encuentra ocupado en la actualidad taller.
e) CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS
DEPARTAMENTO N° 1 — PLANTA BAJA

= Estructura: Hormigén armado.

= Pisos: Ceramica nacional antideslizante en: sala, bafios, cocina. Parquet en dormitorios.
= Paredes exteriores: De blogue alivianado enlucidas y pintadas.

= Paredes interiores: De bloque alivianado enlucidas y pintadas.

= Losa: Alivianada de hormigén armado.

= Recubrimientos de paredes en bafios: ceramica nacional.

= Tumbado: Champeado.

= Puertas interiores en area privada: Madera so6lida panelada.

= Puertas exteriores: Mixtas de madera y vidrio catedral con marcos de cerrajeria.
= Cerraduras: Pomo sin marca, Chinas.

= Ventanas: Perfileria metalica y vidrio frotado de 4 lineas.

= Cubre ventanas: Hierro forjado.

= Clésets: Triplex, panelados.

= Lavaplatos: Con dos pozos.

= Mesones: Hormigén armado con recubrimiento de ceramica nacional.



= Muebles altos de cocina: Triplex, panelados.

= Pjezas Sanitarias: Cisa, linea econémica.

= Griferia; Edesa cromada, linea econdmica.

= Placas eléctricas: Veto, linea econdmica.

= Luminarias: Boquillas de cerdmica.

= |nstalaciones eléctricas: Empotradas en pisos y paredes.

= [nstalaciones sanitarias: Tuberias de PVC empotradas en pisos y paredes.

DEPARTAMENTO N° 2 — 1RA. PLANTA ALTA

= Estructura: Hormigon armado.

= Pisos: Cerdmica nacional antideslizante en: sala, bafios, cocina. Parquet en dormitorios.
= Paredes exteriores: De bloque alivianado enlucidas y pintadas.

= Paredes interiores: De bloque alivianado enlucidas y pintadas.

= Losa: Alivianada de hormigén armado.

= Recubrimientos de paredes en bafios: ceramica nacional.

= Tumbado: Champeado.

= Puertas interiores en area privada: Madera soélida panelada.

= Puertas exteriores: Mixtas de madera y vidrio catedral con marcos de cerrajeria.
= Cerraduras: Pomo sin marca, Chinas.

= Ventanas: Perfileria metalica y vidrio frotado de 4 lineas.

= Cubre ventanas: Hierro forjado.

= Clésets: Triplex, panelados.

= Lavaplatos: Con dos pozos.

= Mesones: Hormigén armado con recubrimiento de ceramica nacional.

= Muebles altos de cocina: Triplex, panelados y vidrio.

= Pjezas Sanitarias: Cisa, linea econémica.

= Griferia: Edesa cromada, linea econémica.

= Placas eléctricas: Veto, linea econémica.

» Luminarias: Boquillas de cerdmica.

= |nstalaciones eléctricas: Empotradas en pisos y paredes.

= |nstalaciones sanitarias: Tuberias de PVC empotradas en pisos y paredes.

TALLER — 2DA. PLANTA ALTA

= Estructura: Columnas de hormigén armado y vigas de madera para la cubierta eternit.

= Pisos: Encementado.

= Paredes: De bloque alivianado enlucidas y pintadas un 50% y otro 50% recubiertas con
carbonato y resina. Las caras exteriores no tienen recubrimiento.

= Cubierta: Asbesto cemento con placas translicidas de policarbonato.



8.- ASPECTOS POSITIVOS Y NEGATIVOS.

ESTADO Y EDAD DE LA CONSTRUCCION

e Por sus caracteristicas constructivas y estado actual del bien inmueble se estima su
edad aproximadamente de 17 afios.

ASPECTOS POSITIVOS

e Localizacion en el sector, servicios de equipamiento urbano (culto, recreacion, y
comercio).

¢ Cercania a vias de circulacion (transporte urbano).

e Servicios Basicos, alcantarillado, agua potable, electricidad, internet, calle
adoquinada.

ASPECTOS NEGATIVOS

e La construccion presenta patdégenos de humedad en paredes planta baja.
e La construccién necesita obras de mantenimiento, pintura, revision de tuberias
sanitarias, revision de sistema eléctrico.

9.- METODOLOGIA DE CALCULO.

TERRENO: Partiendo de un proceso de homogeneizacién, en el que se obtiene el lote tipo
del sector, se procede a calcular los siete factores que premiaran o castigaran al lote a
avaluar; los factores son: fondo, frente, forma, tamafio, proporcion, ubicacion y topografia
utilizando la metodologia HARPER, HOFFMAN, IBAPE.

. Determinandose el valor del m2 de terreno en $ USD 260,00
Valor del Terreno = Valor del m2 de terreno x area del lote
Valor del Terreno = $ USD 260,00 x 180 m2

Valor del Terreno = $ USD 46.800,00

CONSTRUCCIONES: Los costos de construccién nueva de casas en zonas urbanas de
nivel MEDIO en bloque y hormigon armado es de
$ USD 480,00 el m2; ningun valor es sumado por costos indirectos o equipamiento de las
viviendas ya que los mismos son esténdar, al valor le es modificado por un coeficiente de
edad - estado de conservacion del inmueble establecido en la Tabla de Fitto y Corvini, la



ubicacion es considerada tomando en cuenta que es area urbana pero de medio desarrollo
y crecimiento, los factores determinan el valor final de $ USD 320,00 el m2 de Construccion
de la edificacion — Estado de caracter clasificacion BUENO.
. Determinandose:
Valor de la Casa DOS PLANTAS = $ USD 320,00 x 235.17 m2
Valor de la Casa DOS PLANTAS = $ USD 75,254.4

Valor DEL TALLER TERRAZA = $ USD 110,00 x 59.86 m2

Valor DEL TALLER TERRAZA =$ USD 6,584.6

CONSTRUCCIONES EN AREAS EXTERIORES: gradas exteriores, cerramiento, puerta
metdlica de dos hojas, lavanderia de hormigén armado de dos piedras de lavar y un tanque,
patio posterior, garaje, se han calculado en forma global, el valor le es modificado por un
coeficiente de edad - estado de conservacion del inmueble establecido en la Tabla de Fitto
y Corvini.
. Determinandose:
Valor de AREAS EXTERIORES = $ USD 16,200.00

VALOR TOTAL AVALUO COMERCIAL: Valor del TERRENO + Valor CASA DOS
PLANTAS + Valor DEL TALLER TERRAZA + Valor de AREAS EXTERIORES.

VALOR TOTAL AVALUO COMERCIAL: $ USD 144,839.00
VALOR TOTAL AVALUO COMERCIAL: $ USD 144,839.00

VALOR DE REALIZACION O DE OPORTUNDAD: $ USD 134,839.00



10.- CONCLUSIONES.

10.1.- El lote de terreno numero 4083 (Cuatro mil ochenta y tres) y Construccion, con
namero de predio 165331, se encuentra ubicado en la parroquia de LA ECUATORIANA,
sector LAS ORQUIDEAS, Pasaje S40F con nomenclatura Oe5-205 y Calle Oe6 de la ciudad
de Quito, canton Quito, provincia de Pichincha.

10.2.- En el bien inmueble motivo de pericia se encuentran implantada una casa de tres
plantas, con los siguientes usos, planta baja departamento 1, primera planta alta
departamento 2, segunda planta alta terraza y taller. En &reas exteriores una lavanderia,
patio posterior encementado, y garaje.

10.3.- El area del terreno del bien inmueble de acuerdo a levantamiento planimétrico
realizado “in situ”, corresponde a 180.00 m2.

10.4.- EL VALOR TOTAL DEL AVALUO COMERCIAL ES DE: $ USD 144,839.00
(CIENTO CUARENTA Y CUATRO MIL OCHOCIENTOS TREINTA Y NUEVE).

VALOR DE REALIZACION O DE OPORTUNDAD: $ USD 134,839.00

11.- INCLUSION DE DOCUMENTOS DE RESPALDO, ANEXOS O EXPLICACION DEL
CRITERIO TECNICO.

Los documentos sujetos de analisis y complementarios son:
a) CEDULA CATASTRAL INFORMATIVA, DOCUMENTO INFORMATIVO # 1364900.

b) CERTIFICADO DE GRAVAMENES.
c) INFORME FOTOGRAFICO.



12.- DECLARACION JURAMENTADA.

Declaro bajo JURAMENTO, que el INFORME PERICIAL, es independiente y corresponde
a la real conviccion Profesional y toda la informacién proporcionada es verdadera.

Es todo cuanto puedo informar en honor a la verdad, Sefior Juez.
Quito, 29 de mayo del 2022

Atentamente,
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Mayo 2022
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Informe Fotografico
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Imagen 2. PLANTA BAJA, DEPARTAMENTO 1 - COCINA.



Imagen 3. PLANTA BAJA, DEPARTAMENTO 1 - BANO SOCIAL.

Imagen 4. PLANTA BAJA, DEPARTAMENTO 1 - SALA.



Imagen 5. PLANTA BAJA, DEPARTAMENTO 1 - DORMITORIO 1.

Imagen 6. PLANTA BAJA, DEPARTAMENTO 1 - DORMITORIO 2.



Imagen 7. PLANTA BAJA, DEPARTAMENTO 1 - DORMITORIO 3.

Imagen 8. PLANTA BAJA, DEPARTAMENTO 1 - BANO COMPLETO.



Imagen 9. SEGUNDA PLANTA ALTA - TERRAZA.



Imagen 10. SEGUNDA PLANTA ALTA - TALLER.
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