Cédigo avaldo: N° IMB-Al-2024-041

'11. SOLICITADO POR: Juzgado de Coactivas de Banco del Pacifico.
AVALUOS

T e —— ||
INFORME DE INSPECCION Y AVALUO
R aee ING. CIVIL MARIA FERNANDA CARDENAS ORTEGA
PAID0I 0L perito avaluador

*Un avalto técnico es la clave para tomar
decisiones inmobiliarias acertadas "

et

BIEN INMUEBLE: Vivienda unifamiliar de 2 plantas.

|DIRECCION EN SITIO: Barrio EL Retorno, Rio Chimbo 6-95 y Rio Upana.
; El inmueble de una superficie de ochocientos setenta y siete metros cuadrados diecisiete|
DIRECCION SEGUN ESCRITURA: |decimetros cuadrados, ubicado en la calle Rio Chimbo nimero seis guidn noventa y cinco,
parroquia San Francisco, cantén Ibarra, provincia de Imbabura.
PAIS 593 Ecuador
ANTERIOR ACTUAL

PROVINCIA: Imbabura 10 Imbabura

CANTON: Ibarra 1 Ibarra
iPnRROQUIA: San Francisco 1 Caranqui

CLAVE CATASTRAL: 10010115001015000000000. PREDIO: N/A

PROPIETARIOS Sr. José Luis Méndez.

REPRESENTANTE LEGAL: N/A,

SOLICITANTE: Juzgado de Coactivas de Banco del Pacifico.

|FECHA DE SOLICITUD miércoles, 29 de mayo de 2024

FECHA DE INSPECCION: miércoles, 19 de junio de 2024

IFECHA DE INFORME lunes, 1 de julio de 2024
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INMOBILIARIO

Codigo avalio: N* IMB-Al-2024-041
ING. CIV. MARLA FERNANDA CARDEMAS ORTEGA

1.- DATOS DEL AVALUO

Empresa: HIA

1.1 Valuador: Perito: Ing. Civil. Maria Fernanda Cirdenas Ortega.
Asistente: Técnico: Pall Cérdenas 0.
Tipo de blen: | Inmueble

1.2 Inmueble que se valua: Subtipo de bien: | Vivienda unifamiliar,

Persona presente durante la inspeccion Sr. José Luls Mendez

1.3 Régimen de propledad:

TV

1.4 Objeto del avalio:

Estimar el justo valor de mercado. 1.5 Propésito del avalio: Garantia para efecto de dacién en pago.

1.6 Destino del credito

NiA.

1.7 Documentos suministrados,
para el avalio:

* Escritura de Compraventa e Hipoteca Ablerta.
* Certificado de Gravamenes con fecha 19/02/2024.

2.- TITULACION

2.1 Propletarios:

Sr. José Luis Méndez.

2.2. Titulo de Adquisicién:

Compraventa e Hipoteca Abierta. Compraventa. Otorgado por: Sr. Paolo Alirio Meneses Teran. A favor de: Sr. José Luis
Méndez. Hipoteca Abierta, Otorgado por: Sr. José Luis Méndez. A favor de: Banco del Pacifico 5.A. Notarla: Cuarta del
Cantén Ibarra, Dr, Diego Gustavo Andrade Armas. Fecha de suscripcién de la Escritura: 21 de febrero del 2014, Fecha de|
Inscripcién en el Registro de la Propledad: 25 de Febrero del 2014,

3.- CARACTERISTICAS GENERALES DEL SECTOR

3.1.- Caracteristicas urbanas:

|Horte  catte Rio Apuarica.
3.1.1 Limites les del|Sur Calle Rio Palora.
sector: Este Calle Rio Chimbo,

Oeste Av. El Retomo,

3.1.1 Sectores préximos:

Barrios: Fausto Endara, Los Ceibos, Las 4 Esquinas, La Candelaria, Santa Lucia del Retorno, El Bosque de los Ceibos.

3.1.3 Clasificacion de la zona

zona consolidada

3.1.4 Tipe de construccién
predominante:

Viviendas unifamiliares y multifamiliares de hasta 4 plantas y pocos lotes vacios.

31,5 Grade o nivel de|
consolidacion en la zona medi
3.1.6 Densidad pobl media densidad poblacional medio nivel socio econémico
tipo de via via vehicular-peatonal
347 Vias del capacidad vial via secundaria
acceso/accestbllidad y|condicion de la via via adoquinada
movilidad: calle 1 Av. El Retorno, calle Rio Aguarico, De alta y mediana intensidad vehicular,
calle 2 calle Rio Chimbo, De baja intensidad vehicular.
Agua potable: S1.
Energia eléctrica: Si.
Alcantarillado: 51,
Serviclo de recoleccion de basura: Si.
Telefonia: 51,
Seguridad: Relativo.
Aceras y bordillos: Hormigén.
Transporte: A 3 cuadras, Av. El Retorno.
3.1.8  Servicios piblicos vy
equipamiento urbano: |Equipamento Urbane:

| Polideportivo de Los Ceibos; Goe Los Celbos, Unidades Educativas Particulares Bristton, Eduard Spranger, Madre Teresa Bacqg,
Plazoleta Garcla Moreno; Iglesia Catolica Nuestra Sefiora de Guadalupe; Iglesia Catolica Santa Rita; Centro Cristiano Comunidad
de Fe; Unidad Educativa Particular Academia Victoria; Unidad Educativa Fiscal Victor Manuel Guzman; Cementerio San Miguel
de Ibarra; Coliseo Ramiro Guzman Rueda; UPC La Campifia; Conjuntos Habitacionales: El Bosque de los Ceibos, Parque Sol Los
Ceibos, Valle San Luis Los Cefbos, Campo Real, La Campifia de los Ceibos.

La mayoria de serviclos publicos y privades como instituclones financieras, centros de salud , unidades educativas, ¥
comercio se encuentran en el centro de la ciudad de Ibarra.

3.1.9 Actividad econdmica del
inmueble:

Residencial

3.1.10 Proyecclones de servicios
publicos y equipamiento urbano:

Ho se evidenciaron proyecciones de servicios plblicos y equipamiento urbano.

* No se observan riesgos naturales o afectaciones evidentes detectadas a simple vista.

amblente:

:;:;r:ll S;:lrhhdl ”':M Y* La presente valoracién se limita a la inspeccién visual de la parte fisica y evid del bien | ble, no se pued
s e posibles inc en el ocultes o no especificados por la persona encargada de mostrar la|
propiedad.
3.1.12 Arborizacién y medio Mo existen.
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3.2.- Beacripch

3.2+ Ublcackin Gacgrifica EC)

-T8.116851 PCO

1.1.1.- Trama de la calle, calles tramversales limitrofes y orlentaciin:

La propledad esth ublcada en el Barrio El Retomo, en el centro sur de L ciudad de ibarra. La Av. El Retome y s calle Rio Apuarico, complementada con la calle Rio Aguarico, adoquinadas en wu totalidad se constituyen
en ks principales vias de acceso al sector. £l Polideportivo de los Cefbos y la Unidad Educativa Particular Eduard Spranger son les principales referentes del sector,

3.2.3.- Linderca Cansrales: Linderon, dimensione: y area del Lote.

E1 inmusble de una superficles de ochocientos wetenta y slete metros cuadrados dieciviets decimetron cuadrados, ubicado e la Rio Chimbo numero sefs guidn noventa y Cinco,

e San Francheo, canton Ibarra, provincla de imbabura,

Linderos generales Escrituras

MORTE: Con propledades de Elena Divila y Marfa Legisama, en partes. 41,35 m 41,50 m
sun: Con propiedades de Manuel Obanda y Talita Sarmiento, en partes. nMm 42,05m
ESTE: Con calle Chimba, con propletarios de Talita Sarmiento. 851 m 28,30 m
oesTE: Con propledad particular 9.5%m 19,45 m
ARLA TOTAL DEL TERRING:
COFENDWCLA DFL TERRENO [N W1

PR LA DEL TERREMG N PORINTAR.

DEL TERRENO:

* Las dimensiones de los lindercs sefilados en escrituras son similares con Lo verificada en sitlo, excepto L dimensidn del lindero Sur Gue presenta una notable diferencia. Sin embargo, |
porcentaje de diferencia entre Las kreas de terreno e del 1,23% inferior al porcentaje del 10% establecido en el COOTAD (Codigo Organica de &n Territorial, ¥
Descentralizacién).

* Para efecton de este avallo se considera el drea menor de terrena, esto e1, La verificada en sitio.

3.1.4,- Configuracion y topografia ~ 3.1.5.- Caracteristicas Panorimica

Wb agsin:

114 - Servidumbre @ restricciones:

En la inspeccién se constatd que la propiedad no tiene afectaciones por servidumbres o restricciones.
3.2.7.- Uses actual

4 - DELCRIFCION DL INMUEBLE

4.1, CUADROD DE AREAS ¥ ALICUOTAS:
1 Viv. Untfamiliar; Planta Baja 100,00% 130,%5 130,95
1 Viv. Unifamiliar; Planta Alta 100,00% 142,20 142,20
3
4
5
Obras complementartas
& Ingreso, parqueadero y patics (irea encementada) 100,00% 421,58 411,58
= rl.l:llm de wso miltiple (estructura metilica-loseta Sa0E .30 430
' Wvaumm‘MHPa (losa de 100,005 26.45 26,45
9 Area de BBQ. 100,00% ArALl 17,18
10 Cerramiento 100,00% 4,55 4,55
"
|avance de obra total 100,00% Total alicuota NA

DE LA EDIFICACION;
* La propledad objeto de este avallo, esti jpor terrena y

* El terrena e1 medianero, e de contorna lmegular y topografia plana.

* Sobre el terreno se implantan dos edificaciones, una principal de dos plantas y una secundaria de una planta,

* La edificacidn principal es una vivienda unifamiliar construlda de forma afslada, tiene apr 9 ahos de Presenta un buen estado de conservacidn y]

Se aprecian buenas «con acabados de Linea media.

‘Llodﬂwmdlﬂl,uunlmﬂkmwm‘mﬂmumlﬂtlﬁmmlluﬁlmmvmHlmm.ﬂmuﬂommnhmmmuﬂ
dos cuartos cada uno con espacio para dormitoria, cocina, y baho completn, no se ingress a estos cuartos porque estin arrendados. Se desconoce el estado de exta parte de La edificacion.
Se puds ingresar ol brea de lavanderia-bodega donde e constath que lLas paredes presenta fallas estructurales slendo evidente La presencia de varias grietas de ancho considerable. Por|
las caracteristicas contructivas de carbcter informal y el estada de La edificacién que se pudo verificar, no serd considerada en La valoracién. (VER ANEXO FOTOGRARCO).

* Para efectos de este avallo se las dreas de & en sitio,

.

41,1, Distritwiin de amilentes
- ——m———e-———— s e -

Diatribuchin Tunitonal Iimustle Original

Exteriores Area de ingreso pratonal - vehicular desde La calle Rio Chimbo, drea verde, patio frontal y pesterior parclalmente cublertos, drea de parqueadero cublerts y drea cublerta de BAQ,

Vivienda, IP, Fanth  |porehe de ingreso, recibidor, 1 sala, 1 cocina - comedor, 1 estudio con 1 bafo completo, 1 bafia soctal.

¥ivienda, 2P: Plants Acceso desde gradas interiores, 1 sala de estar, hall de circulacidn, 1 dormitorio principal con bafie completo de u3o privads, 3 dormitorios sencillos cada une con bafa completo de uso
A privada. Terraza accesible y balcones.




Codigo avalGo: N* IMB-AI-2024-041

ING. CIV. MARIA FERNANDA CARDENAS ORTEGA

NMOBILIA !

Especificaciones técnicas basicas
DESCRIPCION Yivienda unifamiliar, 2 Plantas

ESTRUCTURA / Tipo de Construccién: |Mixta: Hormigdn armado. Cubierta en estructura de madera.

PISOS C en gon simple y piso en losa de hormigén armado.
ISOBHEPISDG Porcelanato, cerdmica.

ESCALERAS Hormigén armado con recubrimiento de ceramica.

CUBIERTA Estructura de madera con recubrimiento de teja.

TUMBADO PB: Estucado y pintado, detalles en gypsum estucado y pintado. PA: Estructura de madera vista,
PAREDES EXT. Grafiadas y pintadas. Desprendimiento del estuco-pintura en zécalo de las paredes exteriores por humedad.
PAREDES INT. Estucadas y pintadas, ceramica de piso a techo en bafios y parcial en drea de cocina.
PUERTAS EXT. Tamboradas en MOF laminado / y vidrio.

PUERTAS INT. Tamt das en MDF laminad

(CERRADURAS Linea media.

VENTANAS Aluminio y vidrio.
|MESONES DE COCINA Granito.

[MUEBLES DE COCINA Altos y Bajos: MDF laminado.

CLOSET Melanimico laminado.

MUEBLES DE BAROS Melanimico laminado.

MESOMES DE BAROS Granito, porcelanato.

PIEZAS SANIT. PROCED. Edesa, Briggs.

(GRIFERIA Edesa, Briggs.
|INST. ELECTRICAS E

PIEZAS ELECTRICAS Veto,
INST. SANITARIAS Empotradas.

INST. AGUA POTABLE E

|InsT. AA No

|insT. TV, No.

PINTURA EXT, Permalatex.

PINTURA INT. Permaldtex.

IRE\!‘ES‘I‘IM.IENTO INT, Pintura.

[inTerneT s,

e g::; tn; ing';:‘m;:t:m[ ; veh.-;:i ad: ladrillo con col as de | igén, pintado. Portones metélicos manuales
TV POR CABLE SI.

GAS CENTRALIZADO No tiene.

INST. ESPECIALES Calefon, lavadora, 220V cocina de induccién.

Ingreso - garaje - patio posterior, BBQ, areas cublertas tienen el piso encementado.
Terraza accesible y balcones tienen el piso con recubrimiento de ceramica.

4.1.- Detalles Generales del Bien Inmueble:

OTROS

Nimero de| :

14 Himero de Dormitorios: 4 Himero de BafouMedio Bafos: ]
Amblentes:
g e Himero De Lineas Telefdnicas del

" ol
De La Estacionamientos:
Unidad 1 Nomero de tos: 3 Inmusble: 1

Vendida:
Ascensor 0 Vivienda Multifamitiar; no Wamero de Pisos: (]
Altura del

5,60m :
Inmueble: ¥ Placina no Calidad de acabados buena

4.4.- Caracteristicas Conservacion y Mantenimiento:

e

4.5.- Caracteristicas de Implantacién de la Construccion
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11- Codigo avalio: N°® IMB-Al-2024-041
AVALUOS ING. CIV. MARIA FERNANDA CARDENAS ORTEGA
NMOBILIARIOHS

5.- REGLAMENTACIONES URBANISTICAS

5.1 Normas especificas:

zonificacion

municipal retiro frontal forma de ocupacion  |(B) Pareada

Lote minimo 400,00 m retiro lateral 3,00m COS-PB 70,00%|uso de suelo Residencial

Frente minimo 15,00m retine entre 6,00m COS TOTAL 350,00%|clasificacion del suelo|Urbano
Altura de factibilidad de

ko pasterir b edificacion HNR servicios basicos |

5.2 Afectaciones viales:

5.3 Otros Aspectos

6.- CONSIDERACIONES GENERALES

para determinar el valor de la propiedad se han considerado los siguientes factores:
- Ubicacién

- Infraestructura y entorno del sector.

- Caracteristicas del Lote

- Caracteristicas constructivas y acabados de la edificacion.

- Edad y Estado de Conservacion de las edificaciones

- Plusvalia

- Oferta y Demanda

- Uso de suelo y zonificacién permitida.

- Situacion politica, econémica e inmobiliaria actual del pais.
7.- ESTUDIO DE MERCADO

Para determinar el valor del terreno y construccién se han tomado como referencia propiedades cercanas al inmueble materia del presente informe. En
anexos se adjunta las referencias en mencion.

8.- METODOLOGIA UTILIZADA PARA LA VALORACION

El presente avallo se realiza de conformidad con los criterios y metodologia aceptados internacionalmente para el tipo de inmueble en estudio, y su
espacio de negociacién se establece considerando los resultados de una investigacion del mercado inmobiliario, en condiciones actuales con perspectivas
fisicas, politicas, sociales y juridicas del inmueble.

8.1.- TERRENO: La valoracion del terreno se realiza aplicando los siguientes métodos:

1.- Método Residual, este método presenta dos enfoques: 1.- Propiedades con edificaciones con vida atil representativa, se aplica en sectores|
consolidados donde no existen ofertas de terrenos vacios a la venta, y, por ello, se cuenta con valores en oferta de propiedades conformadas por terreno
y construccion. El procedimiento utilizado es realizar un cuadro donde cada referencia obtenida del estudio de mercado tiene un valor total ofertado,
entonces, se aplica el factor fuente, se valora la construccién nueva o usada, y por restas sucesivas, se llega al valor del terreno de cada referencial
obtenida, datos que seran analizados aplicando el método comparativo. 2.- Propiedades con edificaciones sin vida atil representativa, para este caso el
Método se lo conoce también como Métado de Potencial de Desarrollo. Para aplicar este método la edificacion existente va ha ser derrocada para dar paso
a un proyecto inmobiliario, el cual debe cumplir todos los requirimientos que se detallan a constinuacion: 1.- juridicamente permisible, 2.- técnicamente
factible, 3.- econémicamente viable y 4.- comercialmente vendible en un tiempo razonable. Una vez determinado los valores por m2 de terreno, se|
procedera aplicar el segundo método.

2.- Método Comparativo, Es el método considerado para determinar el valor del terreno.
Se realiza un estudio de referencias cercanas a la propiedad objeto de avallio, para luego aplicar los factores de homologacidn: ubicacion, forma, relacion
frente/Fondo, tamario, orientacion, topografia y otros acorde a la realidad de cada terreno.

8.2.- CONSTRUCCIONES: La valoracion de la construccion se realiza aplicando el siguiente método:

Método Costo, es el método considerado para determinar el valor de la construccién. Se considera el valor de reposicion a nuevo de las edificaciones y
obras adicionales (en funcidn a las caracteristicas constructivas, acabados e instalaciones especiales), para luego aplicar los siguientes factores de
depreciacion: edad, estado de conservacion y mantenimiento. Se aplicara un factor de reajuste por avance de obra cuando la edificacion y/o edificaciones
existentes se encuentren en construccion.
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1"] Cédigo avallo: N* IMB-AI-2024-041

]
AVALUOS ING. CIV. MARIA FERNANDA CARDENAS ORTEGA
NMOBILIARIO S

9.- ENFOQUE DE COSTO - VALOR FiSICO: TERRENO + CONSTRUCCIONES + COMPLEMENTARIAS,

Considerando las caracteristicas fisicas y construccitn de la edificacion a la fecha, pod blecer el sigui valor:

ITEm INMUEBLES

AVALUO DEL TERRENO:

Valor total del
terreno

Valor proporcional del
terreno

Area total

866,35 m2 N/A

$150.190,44

VALOR FiSICO DEL TERRENO: $ 150.190,44

VALOR UNITARIO VALOR A NUEVOD W AVANCE D OBRA VALOR AL VALDR AL
S/t $ (a0} ADO $fm' AVANCE DE OBRA §

AVALUO DE LAS OBRAS PRINCIPALES

1 Viv. Unifamiliar; Planta Baja 130,95 m? $ 425,50 $55.719,23| 100,00% $ 425,50 $55.719,23
2 Viv. Unifamiliar; Planta Alta 142,20 m? 5 425,50 $ 60.506,10[ 100,00% $ 425,50 $ 60.506,10
3
4
5

AREA DE CONSTRUCCION 273,15 m?
COSTO DE REPOSICION - EDIFICACIONES:  § 116.225,33

VALOR FISICO DE LAS EDIFICACIONES $116.225,33
_——————————————
AVALUO DE LAS OBRAS COMPLEMENTARIAS

Ingreso, parqueadero y patios (drea

422,58 m? $ 25,00 $10.564,50| 100,00% $ 25,00 5 10.564,50

encementada)
Area cubierta de uso miltiple
] 46,30 m? $ 90,00 54,167,000 100,00% $ 90,00 $ 4.167,00
(estructura metalica-loseta de H.A.)
7 Farouesdeio: Sibieth, . Ix 26,45 m? $ 120,00 3.174,00| 100,00% $ 120,00 $3.174,00
m i 174, ) 174,
accesible en PA (losa de H.A.) ! > i
8 Area de BBQ. 17,18 m? $ 185,00 $3.178,30| 100,00% $ 185,00 $3.178,30
9  |Cerramiento 43,55 ml $125,00 $5.443,75 100,00% $ 125,00 $5.443,75
¥ D D PO D ) U
¥ O D O D
) & L) o . D ¥ O
DBRA ", 2
Uy L) # O L D O O § L) U U O §

DOSCIENTOS NOVENTA Y DOS MIL NOVECIENTOS CUARENTA Y TRES DOLARES CON 32/100.
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||1- Codigo avalGo: N* IMB-Al-2024-041

AVALUOS ING. CIV. MARIA FERNANDA CARDENAS ORTEGA
NMOBILIARIO

10.- APRECIACION DE LA FACTIBILIDAD COMERCIAL

Por el valor comercial del inmueble y las caracteristicas de la propiedad se considera una comercializacion a MEDIANO PLAZO.

11.- CRITERIOS DE RECEPCION EN GARANTIA

Por la ubicacién, las caracteristicas de la propledad y su valor comercial se considera aceptable como garantia hipotecaria.

12.- VALOR DE MERCADO O AVALUO DE MERCADO

Segiin las Normas Internacionales de Valoracion (http://www.ivsc.org), el valor de mercado es definido como “la cantidad estimada por la cual una propiedad podria ser intercambiada, en la
fecha de valoracién, entre un comprador y un vendedor en una transaccion en condiciones de plena competencia dbnde las partes actan con conocimiento y sin coaccion™.

13.- VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE:

R R e e e R e e e 3|

Barrio El Retorno, Rio Chimbo 6-95 y Rio Upano.

T,
- v*:?_REE:lD:]NO VALOR UNITARIO VALOR AL
DE MERCADO VA
DEPRECIACION ACTUAL i ESTADO ACTUAL L De M
$/m' e

m

VALOR COMERCIAL DEL TERRENO: $ 150,190,44

AREA VALORUNITARIO  c\erap  VALOR UNITARIO
1

FISICO A NUEVO 3
Sim2 COMERCIAL Sim' OBRA

DESCRIPCION AVANCE DE

Viv. Unifamiliar; Planta Baja 130,95 m? § 425,50 1,0288 $437,74 NIA N/A $ 394,66 5 394,66 $51.680,73 $51.680,73

Viv. Unifamiliar; Planta Alta 142,20 m?* § 425,50 1,0288 5437,74 N/A N/A 5 394,66 S 394,66 $ 56.120,65 $ 56.120,65

VALOR COMERCIAL DE LAS EDIFICACIONES: $107.801,38 $ 107.801,38

Ingreso, parqueadero y patios (drea| g cami | §2500 | 108 | Sm72 N/A NIA $23,19 $23,19 $9.799,63 §9.799,63
Krea cublerta de  uso  multiple

t}
o s eilcaloseta de Ay | 4630m | ss000 | 108 | $92.59 N/A NIA $83,48 583,48 $ 3.865,12 § 3.865,12
Parqueadero  cublerto y terraza -
e o b e A w45m | $12000 | 1,08 | s12345 | WA NIA s11,0 | s130 | $2.943,89 $2.943,89)|
Area de BBQ, 178m | $18500 | 10288 | $19032 | NA NIA $182,50 | $182,50 | §3.1353s §3.135,35
Cerramiento azssmi | s12500 | 1,08 | S12860 | N/A NIA $11594 | $1594 | $5.049,19 §/5.049,19

DOSCIENTOS OCHENTA Y DOS MIL SETECIENTOS OCHENTA Y CINCO DOLARES CON 00/100.
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AVALUOS ING. CIV. MARIA FERNANDA CARDENAS ORTEGA

INMOBILIARIO

14.- VALOR COMERCIAL AJUSTADO DEL INMUEBLE

El valor ajustado de mercado o también conocido como valor de garantia, se lo obtiene restando el costo de gestion o
comercializacion del bien, si este tuviera que llegar a una realizacién forzosa, se sugiere aplicar el 11% al valor de mercado.

14.1.VALOR COMERCIAL AJUSTADO DEL INMUEBLE.

FACTOR DE VALOR DE MERCADO
INMUEBLE VALOR DE MERCADO AJUSTE AJUSTADO

Vivienda unifamiliar de 2 plantas. $ 282.785,00 0,88 $ 248.850,80
SON: DOSCIENTOS CUARENTA Y OCHO MIL OCHOCIENTOS CINCUENTA DOLARES CON 80/100.

15.- AVALUO CATASTRAL

Avallo de la tierra: $ 103.254,29

Avalio de la construccion: $ 146.734,51

Valor catastral de la propiedad Afio 2024: $ 249.988,80

16.- CALCULO DEL VALOR DEL METRO CUADRADO

PLANTILLA INMOBILIARIA

(C) Valor del Avaluo Comercial $  282.785,00
B

7 Peso mts?
C 2
oncepto Area de mts Valor Total Poriderddo Porderads

Terreno 866,35 m? $ 150.190,44 53,11%

Construccion 273,15 m? $ 132.594,56 46,89% 128,08

porcentaje total 100,00%
Mts? (F=) 588,21
Valor mts?
0,76
G=C/F 3 48
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N N‘:g)gililljﬂsio ING. CIV. MARIA FERNANDA CARDENAS ORTEGA

17.- RESUMEN DE YALORES A LA FECHA

DETALLE
9.1. COSTO DE REPOSICION DE LAS EDIFICACIONES Y OBRAS COMPLEMENTARIAS: § 142.752,88
. ENFOQUE DE COSTO - VALOR FISIKCO O AVALUO FISICO: TERRENO + CONSTRUCCION + OBRAS —
1.1 COMPLEMENTARIAS: Rl
13.2 VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE: $282.785,00
14.1. VALOR COMERCIAL AJUSTADO DEL INMUEBLE: § 248.850,80)
15. VALOR CATASTRAL : $ 249.988,80

Yo, Ing. Civil Maria Fernanda Cardenas Ortega declaro bajo juramento, que:
dos para el lo de mi gestitn. Asumo civil y penalmente las consecuencias, por faltar a

+ La definicién del valor del inmueble corresponde a la realidad del mercado y a los técnicos
La verdad en la del valor del .

‘wmmmmdﬂmmmwnﬂwnmamanwmdclmmmumdlm.ummmmm*umsudwmnMWenm!
mﬂnohnpidnnnnh:ﬂlnnnlu-dén-.m.mlmimmmmmdmﬂumhnunm.

'umwmmmmmhmmmpmwmmmamunmumwm;ummnmupawmum.mwmnmmmnum

18,- OBSERVACIONES:

DEL TERRENO:

* Las di de los lind Alados en escrituras son similares con lo verificado en sitio, excepto la dimensidn del lindero Sur que presenta una notable diferencia.
5in embargo, el porcentaje de diferencia entre las dreas de terreno es del 1,23% inferfor al porcentaje del 10% establecido en el COOTAD (Cédigo Orgénico de
Organizacion Territorial, A fa y Desc cién)

« Para efectos de este avalio se considera el drea menor de terreno, esto es, la verificada en sitio.

DE LA EDIFICACION:
* La propiedad objeto de este avalio, esti conformada por terreno y construccion,

* £l terreno es medianero, es de contorno Irregular y topografia plana.

* Sobre el terreno se implantan dos edificaciones, una principal de dos plantas y una secundaria de una planta.
* La edificacién principal es una vivienda unifamiliar construida de forma aislada, tiene aproximadamente 9 afios de construida. Presenta un buen estado de conservacién
y mantenimiento. Se aprecian buenas caracteristicas constructivas con acabados de linea media.
* La edificacién secundaria, es una media agua que esta construida sobre linea de fabrica hacia la calle Rio Chimbo y adosada al lindero Norte, El propietario indica que|
se han habilitado dos cuartos cada uno con espacio para dormitorio, cocina, y bafio completo, no se ingresé a estos cuartos porque estan arrendados. Se desconoce el
estado de esta parte de la edificacién. Se pudo ingresar al drea de lavanderia-bodega donde se constaté que las paredes presenta fallas estructurales siendo evidente la
presencia de varias grietas de ancho considerable. Por las caracteristicas contructivas de caricter informal y el estado de la edificacién que se pudo verificar, no serd
considerada en la valoracion. (VER ANEXO FOTOGRAFICO).

* Para efectos de este avalio se consideran las dreas de construccién estimadas en sitlo.

* No se observan riesgos naturales o afectaciones evidentes detectadas a simple vista.

* La presente valoracién se limita a la inspeccién visual de la parte fisica y evidente del blen inmueble, no se pueden d pesibles inc ! en ocultos o no
especificades por la persona encargada de mostrar la propledad.

a.-) Cuadro Resumen 1 Pagina
b.-) Croquis de ublcacién del inmueble. 1 Pagina

c.-) Plano de implantacién. 1 Pagina
d.-) Referencias comerciales. 3 Paginas
e.-) Memorias de Calculo Terreno. 1 Pagina
1.-} Memorias de Calculo Construccion. 1 Pagina
g.-) Memorias de Célculo Factor de Comercializacion. 1 Pagina
h.-) Memoria Fotografica. 4 Paginas
i.-) Ficha de Riesgo Ambiental 1 Pagina
Atentamente,
Firmado digitalmente por MARIA e
MARIA eyl i T oeEy
Nombre de reconocimiento (DN): c=EC. ;
FERNANDA o=BANCO CENTRAL DEL ECUADOR, \‘__
ou=ENTIDAD DE CERTIFICACION DE —
CARDENAS REOMAONLCBCE, QU0 = 1 llig
FERNANDA CARDENAS OATEGA - = ALt
gi-l;EGAda WL Fecha: 2024.06.30 22:34:02 0500 e Y ij (){E"‘LLL'\
‘ernan. rdenas Ortega ( /" g /
7 T AB. LINDA COFFRE DIAZ
Perito Avaluador - Ingeniera Civil — DEPOSITARIA

Registro PA-2007-952 / AEPA-2008-103
RUC. 0102965449001
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AVALUOS
INMOBILIARIO:!

TIPO DE INMUEBLE

Vivienda unifamiliar de 2 plantas.

Codigo avalio: N* IMB-Al-2024-041

ING, CIV. MARIA FERNANDA CARDENAS ORTEGA

CUADRO DE RESUMEN

DESCRIPCION METRAJE TOTAL | VALOR POR M? YALOR TOTAL ALlcuaTA METRAE . AVANCE DE OBRA ACTUAL
Terreno 866,35 m2 $173,36]  150.190,44| wa NiK NIA
Viv. Unifamiliar; Planta Baja 130,95 m2 $ 394,66 51.680,73
Viv. Unifamiliar; Planta Alta 142,20 m2 $ 394,66 56.120,65
OBRAS COMPLEMENTARIAS
I ;
ngreso, parqueadero y patios (area 422,58 m2 §23,19 9.799,63
encementada)
o 100,00%
cubierta de uso multiple 46,30 m2 $ 83,48 3.865,12
{estructura metalica-loseta de H.A.)
Parqueadero cubierto y terraza accesible S $ 111,30 2.943,89
en PA (losa de H.A.)
Area de BBQ. 17,18 m2 $ 182,50 3.135,35
Cerramiento 43,55 ml $ 115,94 5.049,19
TOTAL 282.785,00
VIDA UTIL 50 Afios
3 Parroquia
EDAD DEL BIEN 9 Zonificacion | ay.psos70 cannon
REMANENTE 51 Afios Plusvalia. Media Propiedad Horizontal NO
Tipo de
AR DE CONSTRUCCION 015 construccién H
ACABADOS DE LA CONSTRUCCION buena Ndmeros de bafios 5
NUMERO DE HABITACIONES 4 Numero de niveles 2
NUMERO DE PISOS 0 Disponibilidad de piscina no
DISPOMIBILIDAD DE ASCENSOR 0
(COORDENADAS GEOREFERENCIALES Latitud 0.330066 PCN Longitud .78.116851 PCO

RESUMEN DE VALORACION

Valor Comercial usp $ 282.785,00
Valor Comercial Ajustado usD $ 248.850,80
Porcentaje de ajuste % 12,00%
TABLA 254-TIPD DE CONSTRUCCION TABLA 253-TIPO DE GARANTIA HIPOTECARIA
ODIGO DESCRIPCIO chDIGo DESCRIPCION

H ARMADO cA CASA Y TERRENO

T METALICO TE TERRENO

L LADRILLO/BLOGUE DE DEPARTAMENTO, SUITES U OTROS EN PROPIEDAD HORIZONTAL

D MADERA Lc OFICINAS, LOCALES, COMERCIALES,CONSULTORIOS Y OTROS DE USO COMERCIAL.

A ADOBE/TAPIAL L GALPONES, NAYES INSDUSTRIALES Y OTROS DE USO INSDUSTRIAL.

M MDTO M | EMBARCACIONES, AERDNAVES (NAVES MARITIMAS, FLUVIALES E7 O AEREAS)Y OTROS

BIENES MUEBLES SUSCEPTIBLES DE HIPOTECA.
0 OTROS

Pdgina 10
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Chdigo avalGo: N* IMB-

PLANO DE IMPLANTACION
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ESQUEMA DE IMPLANTACION GENERAL SEGUN LEVANTAMIENTO EN SITIO

PROP. SR. JOSE LUIS MENDEZ

PROP. SR. JOSE LUIS MENDEZ

2945
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PROPIEDADES DE LA SRA. MARGOT ELIZABETHBARRIONUEVC
DAVILA Y SRA. MARIA BELEN LEGUISAMO BOHORQUEZ
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ANEXO # 3 - A.- Referencia Comercial

REFERENCIAS COMERCIALES

CUADRO DEL COMPARABLE N ° 1: TERRENO Y CONSTRUCCION

CARACTERISTICAS INTRINSECAS DEL INMUEBLE
COMPARABLE

Fecha de informacidn: |1/6/2024

FOTOS DEL INMUEBLE COMPARABLE

Tipo de fuente: En sitio

INombre de la Fuente: |Sr. Andrés Huertas

Fuente: Telfs: 0993548831
Nivel de

comprobacién: Fakos
|Negociacién: Oferta.

Zona: Residencial

Calle: Ibarra, Sector Los

Ceibos.
Ubicacion con respecto Medianero
a la manzana:
Frente: No indica.
Fondo: No indica.
ea d.el.terrenoo 250,00 m?
lsuperficie:
Forma: Regular.

Area de construccion:  |215,00 m?

Tipo de acabados: Medio
Edad: N/A.
Topografia: Plana
Estado de conservacion biien
y mantenimiento: Valor de la oferta $69.700,00 $278,80
inmobiliaria.
Numero de
habitaciones: 4 Ibarra, Sector Los Ceibos, Area de terreno: 250m2, Area de Construccién 215,00
; o m2, tiene 4 dormitorios, 4 bafios, espacio para 2 vehiculos. El sector cuenta con
PimerG.dslafion 4 todos los serviclos basicos, Las Vias de acceso estan adoquinadas. Precio Total de

Numero de parqueos: |2 Venta: Us$160.000.




CUADRO DEL COMPARABLE N °© 2:

CARACTERISTICAS INTRINSECAS DEL INMUEBLE

COMPARABLE

Fecha de informacion:

1/6/2024

Tipo de fuente:

Sra. Mayra Hernandez

|Nombre de la Fuente:

Telfs: 0993683522

|Fuente: Sitio

Nivel 0o Sitio

Negociacion: Oferta.

Zona: Residencial

Calle: Urb. Fausto Endara,

cerca de los Ceibos.

Ubicacién con respecto

TERRENO Y CONSTRUCCION

ANEXO # 3 - B.- Referencia Comercial

FOTOS DEL INMUEBLE COMPARABLE

. Medianero

la la manzana:

Frente: No se pudo obtener.

Fondo: No se pudo obtener.

Area del terreno o 803,00 m?

|superficie:

Forma: Regular.

Area de construccién: 407,00 m?

Tipo de acabados: Medio
‘Edad: No indica.

Topografia: Plano

|Estado de conservacion

mantenimiento: Boene

y : Valor de la oferta [ $177.200,00 §220,67

NOmero de .

Ihabitaciones: No indica.

. Ibarra, Urb. Fausto Endara cerca a los Ceibos, Area de terreno: 803m2, Area de
Construccién 407m2;. El sector cuenta con todos los servicios de infraestructura

o ds bakas: TR urbana, las vias de acceso estan adoquinadas. Precio Total de venta: US5$340.000.
NUmero de parqueos:  |No indica.




ANEXO # 3 - C.- Referencia Comercial

REFERENCIAS COMERCIALES

CUADRO DEL COMPARABLE N © 3:

CARACTERISTICAS INTRINSECAS DEL INMUEBLE

TERRENO

FOTOS DEL INMUEBLE COMPARABLE

COMPARABLE

Fecha de informacidn: |1/6/2024

Tipo de fuente: Internet con fotos.
|Nombre de la Fuente: |Sra. Inés Rodriguez

Fuente: Sitio

Nivel de ) Fotos

JNegociacién: Oferta.

Zona: Sector La Giralda

Calle: Sin Nombre

Ubicacion con respecto Medianero

a la manzana:
IFrente: No se pudo obtener.
I;ondo: No se pudo obtener.

Area del terreno o 400,00 m?

i %

Forma: Regular.

Area de construccion:  |No aplica

Tipo de acabados: No aplica

Edad: No aplica

Topografia: No aplica

Estado de conservacion No aplica Valor de'ta ofert

mantenimiento: alor orerta

i inmobiliaria. HOnN ¥262,50
Numero de

habitaciones: NO aphica

Ibarra, Sector La Giralda, Area de terreno: 400,00, El sector cuenta con todos los
. _ servicios de infraestructura urbana, las vias de acceso estan adoquinadas.

Nomero de bafios: No aplica

Ndmero de parqueos:  |No aplica
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St B CALCILD

CALCULO CONSTRUCCION
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Wi ity Pasda MU ansa 1000 29018 Lares P L 14130 440 508,10 54 1205 $36.130.85
B L1 o000 8,000 10,0000 8,00 800 o.00 sa.00 a0 s
g LT 0,000 a.000 £,000 s L] o.00 $a.00 s K
o 000 &.000 000 &.000 L] am a0 a0 s sam
tegrese, puromnders. v pittt]  3y.00 10000 ase1e LA 18 1 s $1058450 e sama
Arwa cubseris de uks motple|
ebics s de| 3000 10000 23016 LoIee 0 o 45,30 167,00 $1043,13 FA86811
CEy]
Pargemaders cubierts y e | i
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_____ 9
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TIFO 1,5 MUY BUENG | WUEVO, SIN REPARACIGNES CON RASTROS DE USO
TiFo 2 BUENO lm‘ﬂ coM I“l oE
TIPO 2,8 MEDIO VAADO COM ELEMENTOS DETERIORADOS
TIPO 3 REGULAR USADO O WUV
B - 2
B ot 1 by = e el —a !
USADO O NUEVO REGUIEAS REPARACIONES DE + DEL B0% 50
TIPO 4,5 MUY MALD USADO RECUIERE INTERVENCION TOTAL 2
SIM VALOR IMMIMENTE DERROCAMIENTO T 4,00




MEMORIA DE CALCULO Chdign avabde: W° MB-AJ-2014-041

Calificacién del sector (atractive natural, factores fivicos de|

Relacién oferta/ demanda segin tipologia del

afectaciéng. 1,00 Disefia arquitectinico y confort 1,0 mnbla 1,00
cercana de plusvalor o 1,00 Calidad constructiva 1: Tendencia del emplec om
Localizacibn especifica en el barrio o sector 1,00 Estado general del inmueble e Tendencia de kot ingresos reales o
Tipo ¥ calidad de vias, dutancias 1,00 Respeto a la normativa urbana 1,00 Tendencia del ahorra (ingresos /gastos) o
Facfidad y calidad de tramporte 1,00 Afinidad (del Inmueble vi del sector) 1.00 Duponititidad de crécits 1,0
Seguridad 1,00 Dersidad de ocupacién ( conjuntos / edificios) | 1,00 Facflidad de acceso al crédita 100
Diporibidad de servicos y equpamientos comuntarios | 1,02 [ [PoHes relaeha del inmueble (en altura y e vl de tasas de intevés 1o
Disponiitidad de estacionamientios en la zona 1,00 ¥ tipo de internos [ 1,00 Monto financiado y costos para formalizar créditos | 1,00
Niveles de contaminacin amblental y aclstica 1,00 Disponibilidad de estacionamientos propios 10 Tendencia de rentas de mercado 1,0
Hiveles de ocupacion de los inmuebles 1,00

Conflicttvidad soctal / politica 1,00

Ivmum 1,0288 | Politica fiscal (impuestos, tasas, contribuciones) 1.00
{Situacién legal 1,00

Excolerta | Sgniicat | My Syrficatho
My busens ! My posttvg | Sigrificativo

s | Posthe | Ligeramerts sobrs of reurs
[MEUTRO | N0 NCIDENTE

Ligaramants & ba baja | Ligeramerts negatho

EEEEERE
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ANEXO # 4 - MEMORIA FOTOGRAFICA

7

Entorno, calle Rio Chimbo Entorno, calle Rio Upano

Vista frontal de la propiedad
desde la calle Rio Chimbo

Fachada posterior de la vivienda

PB: Sala PB: Cocina - comedor




PB: Bafio social Gradas interiores

&/

PA: Sala de estar PA: Hall
. - J

PA: Dormitorio principal PA; Dormitorio principal: Bafio completo




PA: Dormitorio 1

: Dormitorio 2 o 2: Bafio completo

PA: Balcon

Edificacion secundaria, 1P Edifiacién secundaria, 1P




BdP

ANEXO # 4 - MEMORIA FOTOGRAFICA

1

Parqueadero cubierto

Patio frontal




CONSIDERACIONES DE RIESGO AMBIENTAL PARA PROPIEDADES RESIDENCIALES

Direccién del inmueble o nimero de avalic: Barrio EI Retorno, Rio Chimbo 6-95 y Rio Upana.

1. Actividades realizadas en la propiedad

si no Desconozco
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Se realizan actividades industriales en la propiedad?
Se han llevado a cabo actividades industriales en la propiedad en el pasado?
Se realizan actividades industriales cerca de la propiedad ahora, o en el pasado?

Hay otras actividades que se realicen cerca de la propiedad que puedan causar contaminaciéon?*

(*) Aspectos relevantes: Ademés de las actividades industriales, estos pueden incluir actividades tales como estaciones de servicio de
combuslibles; mecénicas, lavanderia y limpieza en seco; imprentas y estudios fotogréficos, depésitos de chatarra o relleno sanitario; etc?

2. Generacion, almacenamiento y depésito de sustancias potencialmente contaminantes

si no  Desconozco
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Hay flujos residuales generados por la propiedad (con excepcion de flujos sanitarios de las viviendas)?
Flujos residuales son vertidos directamente al suelo?
Son vertidos flujos residuales en aguas pluviales o en otras aguas de superficie?

Hay (o ha habido) tanques de almacenamiento subterraneo de productos petroliferos?

3. Otros posibles problemas ambientales

sl no  Desconozco
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Hay signos de contaminacién potencial en la propiedad, tales como manchas en las paredes, pisos o suelos
exteriores?

Hay alguna indicacién de asbesto o pintura con plomo en el edfficio?

El agua utilizada en la propiedad proviene de un pozo? En caso afirmativo, existe alguna indicacién de que el agua
puede estar contaminada?

La propiedad es construida con los cddigos y reglamentos para prevenir dafios en zonas susceptibles de huracanes,
terremotos, inundaciones, deslizamientos de tierra u olro desastre natural que pueda poner a la propiedad o a los
ocupantes en situacidn de riesao?

4. Seguridad en caso de incendios

si no Desconozco

01 &0
(.
O 1]

O O3

En la propiedad existe hidrante, siamesa, boca de fuego etc.?

En caso de edificios, la propiedad cuenta con detectores de humo?

En caso de edificios existe en cada piso gabinete (extintores, mangueras, elc), splinters y sefializacion o en caso de
conjuntos habitacionales existe el nimero requerido de gabinetes (extintores, mangueras, etc), splinters y
sefializacion?

La propiedad cuenta con las aprobaciones respectivas del Cuerpo de Bomberos?

5. Acciones y otras cuestiones relativas a la propiedad

si no  Desconozco
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Firma:

En la propiedad hay alguna accién judicial, legal pendiente relacionada con cuestiones ambientales?
Ha habido estudios que indican la presencia de contaminacién en la propiedad o cerca de ella?

Esté la propiedad situada o adyacente a dreas medio ambientalmente protegidas, zonas reservadas para el uso de
los pueblos indigenas, dreas protegidas de patrimonio histérico o cultural, o de otra condicién de proteccion?

La propiedad en sl o una propiedad adyacente aparece en algin registro de tierras contaminadas del Gobiernao?
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