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INFORME PERICIAL

1. DATOS GENERALES

Nombre Judicatura o Fiscalia Unidad Judicial Civil con sede en Ia
Parroquia IRaquito del Distrito
Metropolitano De Quito, Provincia de
Pichincha

No. de Proceso 17230-2020-12840

Nombre y Apellido de la o el Perito Luis Felipe Paucar Quinga

Profesion y Especialidad acreditada Ingenieria - Ingeniero Civil

No. de Calificacién 1835450

Fecha de caducidad de la acreditacion 06-03-2027

Direccion de Contacto Sangolqui

Teléfono celular de contacto 0986154738

Correo electronico de contacto luispg87 @hotmail.com

Fecha de Inspeccién 02-12-2025

1.1 ACCION: COBRO DE PAGARE A LA ORDEN

2. PARTE DE ANTECEDENTES:

Mediante providencia general, se nombra a este perito a fin de dar cumplimiento a
lo dictado en providencia para determinar el avalio de un bien embargado.

Segun la hoja de embargo el bien se encuentra en custodia del depositario judicial
el Sr. José Edmundo Bassante.

Se revisa la escritura, hoja de embargo y demas documentos que se encuentran en
las fojas del proceso.

2.2 PRESENTACION DEL TEMA

2.2.1 Objetivos:

General: Realizar el avaluo comercial del Departamento 402A, alicuota parcial
0.615%, Jardin de uso exclusivo alicuota parcial 0.557%, Terraza de uso exclusivo
alicuota parcial de 0.514%, Parqueadero 73 alicuota parcial 0.079% y Parqueadero
163 del subsuelo dos, bloque C, 1-D1 alicuota 0.079%, situado en Cumbres del Moral
etapa lll, Sector Negrete, Parroquia Chaupicruz, Cantén Quito Provincia de
Pichincha.

3. PARTE DE CONSIDERACIONES TECNICAS O METODOLOGIA A APLICARSE

3.1 AVALUO DEL INMUEBLE
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3.1.1 Ubicacion actualizada del inmueble, segun informe de Regularizacion
Metropolitana (IRM)
e Provincia: Pichincha
e Distrito: Metropolitano de Quito
e Parroquia: Jipijapa
e Barrio/Sector: Las Bromelias
e Calles: Ricardo Sdenz y Alberto Coloma.

3.1.2 Informaciodn basica del inmueble:

Tipo Departamento 402A, Jardin, Parqueadero 163
Terraza y Parqueadero 73
Numero de 1314047 1314192
Predio
Clave 1161108014002001002 1161108014001103004
Catastral
Tipo de Propiedad Horizontal Propiedad Horizontal
Propiedad
Derechos de Propiedad
Tipo de Compra venta
Escritura
Otorgado por | Fausto Gustavo Aza Tello
A favor Christian Omar Puente Rodriguez
Notaria Trigésimo — Cantdn Quito
Fecha 14 de julio del 2014

3.1.3 Regulaciones Municipales (IRM)

ZONIFICACION PISOS RETIROS
Zonificacion A101 (A604-50) | Altura 16m | Frontal 5m
Lote minimo 600m2 # Pisos 4 Lateral 3m
Frente Minimo: | 10m Frente Real Posterior 3m
COS total: 200% COS planta | 50% | Entre 6m

baja: bloques
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Figura 1:Ubicacion del inmueble

*Datos obtenidos del Informe de Regulacién Metropolitana (IRM) de Quito y
software especializado.

3.1.4 Valor Comercial — Metodologia

El avalué comercial se determiné por el método residual y el método comparativo,

a partir de las referencias encontradas y dependiendo del tipo de las mismas

e Meétodo Comparativo: Se compara las caracteristicas fisicas del terreno de la
propiedad en estudio con toda y cada una de las referencias auténomas que se
han podido encontrar.

e Método Residual, en caso de encontrar casas unifamiliares se desprende el valor
de la construccién y el residuo se asume como el valor del terreno.

Se realiza una comparacién de forma entre los lotes consultados, se aplica factores
de depreciacion o aumento de valor ya sea por su ubicacién, infraestructura,
adecuacién, situacién econdmica y politica del pais entre otros factores y se
determina el valor por metro cuadrado del lote en estudio.

Es necesario determinar la edad de los bienes inmuebles y se lo realizd6 mediante la
metodologia de observacion directa, desgaste de materiales y software
especializado y corroborado con la edad que muestra la cédula catastral.
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3.1.5 Valor Comercial de la Construccion - Metodologia

Para obtener el valor comercial de la construccidn se utiliza el Método del Costo o
de Reposicidon y se determina el Valor de Reposicién, el Valor Fisico y finalmente el
Valor comercial.

e Valor de reposicion: Es el valor de la construccién como si este fuera nuevo, para
el cual se establece los costos directos e indirectos de acuerdo al prototipo
arquitectonico (popular, econdmico, medio, alto y lujo) y de acuerdo al avance de
la obra.

e Valor Fisico: Es valor de reposicién, una vez que se aplica un factor de disminucién
debido la edad del bien, el estado, prototipo y vida util de la construccidn.

e Valor Comercial: Es el valor fisico, una vez se aplica un factor comercial, el mismo
que se calcula a factores nacionales, del entorno y propios del inmueble.

a) Factor de Depreciacion:

Es un factor que se basa en la vida til de la construccidn, prototipo de la construccién
(lujo, alto, medio, econémico), edad y mantenimiento del mismo, se calcula para cada
estructura.

b) Factor Comercial:

Es un valor determinado por los siguientes factores:

FACTOR COMERCIAL FC1
FACTORES NACIONALES GENERALES

Situacion Politica y Econémica del Pais 0.96
Situacion Econémica y de desarrollo del Canton 0.96

FACTORES DEL SECTOR O ENTORNO INMEDIATC
Senicios publicos 1.00
Calidad de Vias 1.00
Estrato Socioeconémico 1.02
Cercania a Equipamientos Urbanos 1.01
Transporte Publico 1.00
Posibilidades de estacionamiento 1.01
Polucién ambiental y AcUstica 1.00
Consolidacion del sector 1.02

FACTORES PROPIOS DEL INMUEBLE

Demanda del Bien 1.00
Mejor Uso del Suelo 1.00
Ubicacién en altura 1.04
Legalidad de la construccion 1.00
Retiros de Zonificacion 1.00
Numero de Pisos permitidos 1.00
Circulacion y funcionalidad 1.00
lluminacién y ventilacion 1.00
Senicios complementarios 1.00
Facilidad de Alquiler 1.00
Riesgo Estructural APARENTE 1.00
FACTOR TOTAL RESULTANTE 1.02

El promedio aritmético de los factores antes mencionados es multiplicado por el
valor por metro resultante del sector y se determina el valor comercial de cada
inmueble. Para el presente caso el factor comercial es de 1.02
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3.1.6 Procedimiento

Se revisé todos los documentos entregados a este perito. Se realizé una inspeccién del
bien inmueble y se realizé las mediciones técnicas, se determind su ubicacidn y se tomé
referencias de propiedades en venta cercanos al bien en estudio.

3.1.7 Descripcion grafica del inmueble:

a) Departamento 402A: Se trata de un apartamento de tres habitaciones, sala
comedor, cocina, dos bafios completos, terraza y jardin. El departamento esta
completamente terminada, con paredes estucadas y pintadas, pisos de ceramica
en las dreas sociales, piso flotante en la sala, y alfombrado en las habitaciones.,
puertas de madera y ventanas de aluminio y vidrio. Se enmarca en un prototipo
de construccion alto y mantenimiento bueno. La edad aproximada es de 16 afios.

b) Parqueadero No 73: Se encuentra en el Nv -4.80, es un parqueadero cubierto,
con pisos alisados. La edad aproximada es de 16 afios.
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¢) Parqueadero No 163: Se encuentra en el Nv -3.35, es un parqueadero cubierto,
con pisos alisados. La edad aproximada es de 16 afios.

3.2 VALORACION

3.2.1 Areas y linderos generales del lote segtn escrituras:

Linderos Generales del Lote de Terreno Unificado

Norte 83.40m Con calle Ricardo Salas Saenz
7.00 m Con calle Alberto Coloma
50.00 m Con lote numero 68
Sur 140.80 m Con calle N44C, antiguo camino a Nayon.
Este 12.79 m Con calle Alberto Coloma
48.90 Con lote numero 118
Oeste 44,00 m Con lote numero 112
Area 6672.00 m2

Departamento 402A, Nv -19.55

Norte 12.98 m Con circulacién peatonal comunal
1.67 m Con departamento 403A

Sur 14.60 m Con Jardin uso departamento 402A

Este 6.35m Con departamento 401A

Oeste 6.35m Con departamento 403A

Superior 93.22 m2 Con departamento 502A

Inferior 93.22 m2 Con contrapiso

Area 93.22 m2

Alicuota 0.6150%
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Jardin uso exclusivo, Nv -19.55
Norte 14.60 m Con departamento 402A
Sur 12.60 m Con terraza uso departamento 402A
1.93m Con vacio a pasillo comunal Nv -22.50
Este 3.70m Con departamento 401A
2.05m Con Jardin uso departamento 401A
Oeste 193 m Con departamento 403A
3.82 Con Jardin uso departamento 403A
Superior 11.47 m2 Con terraza de uso departamento 502A
72.91 m2 Con cielo Abierto
Inferior 84.38 m2 Con tierra
Area 84.38 m2
Alicuota 0.5570%
Terraza de uso exclusivo, Nv -19.55
Norte 12.70 m Con Jardin uso departamento 402A
Sur 12.70 m Con vacio a area comunal nivel variable
Este 6.10 m Con vacio a jardin comunal nivel 22.70
Oeste 6.10 m Con terraza de uso departamento 403A
Superior 77.91 m2 Con cielo Abierto
Inferior 77.91 m2 Con sala comunal
Area 77.91 m2
Alicuota 0.514%
Parqueadero 73, Nv -4.80
Norte 2.50m Con muro de tierra
Sur 2.50m Con circulacién vehicular comunal
Este 4.80m Con parqueadero 74
Oeste 4.80m Con parqueadero 72
Superior 12.00 m2 Con parqueadero 4
Inferior 12.00 m2 Con contrapiso
Area 12.00 m2
Alicuota 0.079%
Parqueadero 163, Nv -3.35
Norte 2.50m Con circulacion vehicular comunal
Sur 2.50m Con vacio a jardin 801C Nv -6.30
Este 4.80m Con parqueadero 162
Oeste 4.80m Con parqueadero 164
Superior 12.00 m2 Con parqueadero 157
Inferior 12.00 m2 Con departamento 801C
Area 12.00 m2
Alicuota 0.079%
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3.2.2 Referencias semejantes del sector y/o sector homogéneo a ser
analizadas
PROPIEDADES AUTONOMAS
Tipo: Terreno Edad Oafios Frente: 24.50m Negociable: S| Valor Comercial: $ 330,000.00
Calle Ricardo Saenz y Alberto Coloma - V/m2 de Terreno NO
Ubic: (1) Area de terreno: 500.0 m2  Homogenizado: $ 594.00
Sector: Monteserrin Telf.: r0981012580 Area de construc: 0m2 V/ homogenizado: $ 446.21
Tipo: Terreno Edad 0 afios Frente: 25.5m Negociable: S| Valor Comercial: $ 823,200.00
V/m2 de Terreno no
Ubic: Calle Alberto Coloma y N45A - (2) Area de terreno: 1150 m2 Homogenizado: $ 540.00
Sector: Monteserrin Telf.: r0999940072 Area de construc: 0m2 V/ homogenizado: $ 464.70
Tipo: Terreno Edad Oafios Frente: 22m Negociable: S| Valor Comercial: $ 761,500.00
Calle Antonio Salgado yde los V/m2 de Terreno no
Direcci: Naranjos - (1) Area de terreno: 1620 m2 Homogenizado: $ 446.56
Sector: Urb. Las BromeliasTelf.. 0999940072 Area de construc: 0m?2 V/ homogenizado: $ 389.67
Valor del M2 po.r método $ 433.53
comparativo

3.2.3 Tablas de valoracion
e Valoracion del terreno
Area de Terreno proporcional (1.844%) 123.03 m2
Precio Unitario $433.53
Valor del Terreno $53.337,19
e Valoracion de los elementos edificados
Estructura Edad |Cantidad |Unidad Va.lor.de Reposicion Va.Ior !:ISICO Valt-)r C.omeraal
Unitario Total ac. Depr{ Unitario Total c. Com  Unitario Total
Departamento 402A 16 93.22 m?2 $1,022.00 [ $95,270.84 0.908 | $927.98 $86,505.92 1.02 | $ 943.96 | $ 87,996.37
Jardin abierto 16 84.38 m2 $ 119.00 $10,041.22 0.908 $ 108.05 $9,117.43 1.02 | $ 109.91 |$ 9,274.52
Terraza abierta 16 77.91 m?2 $112.00 $ 8,725.92 0.908 | $101.70 $7,923.14 1.02 | $ 103.45|$ 8,059.65
Parqueadero 73 16 12.00 m? $511.00 $ 6,132.00 0.908 | $463.99 $5,567.86 1.02 | $ 471.98 [ $ 5,663.79
Parqueadero 163 16 12.00 m? $511.00 $ 6,132.00 0.908 | $463.99 $5,567.86 1.02 | $ 471.98 [$ 5,663.79
Areas Comunales 16 1.00 global |$ 16,974.99| $ 16,974.99 0.908 | $ 15,413.29| $15,413.29 1.02 | $ 15,678.85|$ 15,678.85
Instalaciones Generales 16 1.00 global [$10,912.49| $10,912.49 0.908 | $9,908.54 | $9,908.54 1.02 | $ 10,079.26 | $ 10,079.26
$154,189.46 $140,004.03 $142,416.21

Valor total:

a) Avalué del Terreno: $ 53.337.19
b) Valor de las construcciones: $ 142.416,21
c) Avalto total (suma de a+b): $ 195.753,40

*Este valor representa el precio con el cual se podria exponer el bien al mercado inmobiliario
comun de Compray Venta.
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4. PARTE DE CONCLUSIONES

Con los datos obtenidos mediante inspeccion, analisis y calculos de los métodos
antes mencionados se obtiene el avalio comercial:

a) El avaltuo del departamento 402A, jardin, terraza, parqueaderos 73 y 163 es de

$195.753,40

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

Anexo 1: Fotografias del lote
Anexo 2: Informe de Regulacion Metropolitana IRM

6. DECLARACION JURAMENTADA,

Yo, Luis Felipe Paucar Quinga con CC: 1720281714 perito calificado No 1835450
de profesion Ingeniero Civil declaro bajo juramento que este informe es
imparcial, independiente, netamente técnico y corresponde a mi conviccion
profesional, y toda informacién expuesta aqui es verdadera.

UI's"FECT BE" PAUCAR
NGA

idar anicanente con FirmEC

lng.\lﬁw?fu?fﬁr/o.uinga, Mgs
CC: 1720281714

Cédigo No: 1835450

Mail: luispq87@hotmail.com

Sr. José Edmundo Bassante
DEPOSITARIO JUDICIAL
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