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1. DATO :

Naombre Judicatura o Fiscalia Unidad Judicial de Familia, Mujer,
Nifez v Adalescencia con sede

en el Cantdm Cuenca

No. de Proceso 01204 2013 12067

Nombre y Apellido de la o el Perito | Esthela Paulina Solorzano Martinez
Profesidn y Especialidad acreditada | Arquitecta

i Blenes inmuebles

No. de Calificacion 238151

Fecha de caducidad de la| 19 dejolio de 2026

acreditacitn

Direccidn de Contacto Calle Camino a Racar 4-98

Teléfono fjo de contacto 4092169

Teléfono celular de contacto 0994932970 !

Correo electrinico de contacto arigsolorzano@yiahoo.com

1, ANTECEDENTES.

Hablendo sido designada como perto para realizar el Informe de avalio del bien
inmuehle en o cgusa Mo, 01204 2013 12067, dentro de:la cual Ta parte actora
Coralzaca Baucists [oneth Luca: v ka parte demandada Pérez Correa Jacinto Gerando.
Miediante acta de oo o020 de fecha 29 de abril de 2026, se me designa como perito
para la presents cooonk, pors que reallce ef avallo del bien inmueble.

Con fecha 26 de mpyn de 2026, se realizm” una nueva. posesion;. por solicitud

extemporanea de amplizcidh ¥ en fecha 18 de junio de 2026, 58 reallza una nleva
posesidn por solicitud extemporinda de ampliacion. Con fecha 03 de julio de 2026, se
cancede una ampliacion de 6 dias.

La inspeccidn técnica del bien inmuchle se realizo el dia 6 de junio de 2026, alas 11h00,
estando presentes durante Ia diligencla la depositaria judicial I sefiora Morma Fablola
Correa Correa (CC 01027574658) v Alejandra del Cisne Pérez Coraizaca [CC
01502943207, Cabe sefalar que ninguna persona en representacion de la parte
demandada asistic al acto.

Purante la visita s puedo realizar la verificacion de las ubicacion del inmuchle,
lavantamienta de medidas, se constatd el entorno urhanistico, las condiclones en la que
so encdentran; tedas lag partes constltutivas, ls calidad argquitecténica v las r\n
caracteristichs constructivas, ’,ﬁ

|
s,

Direccidn Calle Carming & Racar §-54
Cuenza - fovador
TalElemna: IR IFT

Email; agscionanofyahoo. com
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3.1.Técnica ¥ método utilizado para la ublcacién, linderos, dreas y estado

actual del inmuehle

Para la ubicacidn del inmueble se utilizd la técnica de la observacion y para la
determinacidn de linderos el método de descripcidn por acotamiento y linderos.

3.2. Métodos aplicados para el avalio

Para determinar el valor comercial del bien inmuehble, se aplicaron los
siguientes métodos:

a) METODO COMPARATIVO. - El avaldo comercial del terreno, se
determina en base a la comparacién de las caracteristicas fisicas del terreno de
cada una de las referencias comerciales autdnomas encontradas en el sector con
el Inmueble en estudio,

En las caracteristicas fisicas del terreno intervienen factores principales como
el: Tamafio, Forma (frente-regularidad), Topografia (pendiente-% adecuacidn),
Uhbicacién {parcelaria-sector), infraestructura (servicios bdsicos, vias) y los
factores complementarios como la: Negoclacién (fuente de informacidn] y
Depreciacion de la construccién (edad y wvida dtil, conservacion y
mantenimiento, funcionalidad u obselescencia fisica, clima).

b)  METODO DELCOSTO o COSTOQ DE REPOSICION. - El avalio comercial
de la construccidn estd en funcidn del factor de comercializacidn gque
determina un auments o disminucion en el valor. Los aspectos comerciales se
analizan en tres prupos: Factores nacionales generales (Situacian politica y
econtmica del pais, situacidn econdmica y desarrollo del canton); Factores del
gsector o entorno inmediato [serviclos pdblicos, calidad del wias, estrato
socinecondmica, cercania a equipamientos urbanos, transporte pohlico,
posibilidades de estaclonamients, polucidn ambiental y acidstica, eonsolidacidn
del sectar); Factores propios del inmueble [demanda del bien, mejor uso del
suelo, ubicacién eén altura, legalidad de 1a construccidn, retiros de zonificacién,
nimere de pizsos permitddes, circulacidn y funcionalidad, lluminacién y
ventilacidn, servicios complementarios, facilidad de alquiler, riesgo estructural
aparente).

Valor Comercial o Valor de Mercado del inmueble (VC}. - Es el valor que se
obtiene multiplicando el Factor de Comercializacion por el Valor Fisico mas el
valor del terreno,

VC=(FCxVF) + Vi
Dande: VC = Valar Comercial del bien inmueble
FC = Factor de Comercializaciin

Direcciée: Calle Caming a Racar 4-98, 2115

Cuenca - Ecuddod
Tel&fana: 0994932970

Ermal: argsolorzanoEyvahoo.com
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VF = Valor Fisico del bien inmueble: VF = Veu + Vit
Vit = Valor def terreno

Veu = Valor construccion usada: Vou= Vo x FD

Vi = Valor construceion nueva o valor de réposiciin
FD = Factor de depreciacion

4.1 UBICACION POLITICA - ADMINISTRATIVA

Provinciag Azuay.

Cantin: Cuenca

Parroquia: Hermano Miguel (El Vecino en el Certificado Registral)
Sector: Visorey

Direccion: Calle de las Luces

Clasificacion de la zona: Lrbana
Clave catastral actual: 1409105013000  [(Cuenca en linea)

Las eoardenadas del centrolde dellote iInterior de terreno son:
Coordenadas Predio: Latitud 2F52°30.1"5
Longitud 7E"59°07.0"W

Plano de ublcacidn:

Fotagrafia 1: Identificaciin del hian nmueble
Fuent=: Geopartal del GADEA de Cuenca

L

Emall; grg, selorkano@yenng, rom
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Fotogrshia 2: identificazion del bien inmueble
Fuente: Geaportal del GADM de Cuenca

4.1.1, LINDEROS ¥ AREAS DE LOTES.
| Linderos gencrales del lote, segin cortificado de ventas y gravamenes No,
1008393 - 36367 - 2025 del Registro de la Propiedad del canton Coenca,
de fecha 10 de sepilembre de 2025,

Lote signiade como SEIS ublcado en el sector Visorey de [a parroquia el Vecino

Por el frente: En cuatro punto ochenta y acho mds cinco punto
; ‘setenta y siete metros
Por el fonda: En ocho punto veinte y cuatro metros, con terrenos
de Victor Bautista.
Por el un costado: Con el lote cinco en veinte y un metros;
Par ¢l atro costado: Con terrenos a adjudicarse a Juan Urgilés,

La informacidn anterior fue obtenida del certificado de ventas y gravamenes del
Registro de la Propiedad No, 1008393 - 36367 - 2025

Area segin certificado: 192,03 m*

Dhreocitn. Calls Camerso o Racar 498 ] | 15
Cuesec - Feusdar
Tihifone: DERSEIST0
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Linderos generales lote segin levantamiento.

Norests: Con Cirdenas Zhicay Edgar Serapip en 9,20 metros
Suroeste: Calle de las Luces en 10,60 metros

Esta: Con Patifio Dumaguala Lilian Marila en 21,01 metros
Oestes Con Ortega Cirdenas Jorge Oswaldo en 21,78 metros.

Area: 211,54 m*

Las ubicaciones de los linderos e informacidn Indicada en ¢l presente infarme pericial,
fue tomiada del geaportal def GADM de Cusnca.

Lag areas de la construccion fueren levantadas con cita y con distancidmetra,

Informacion legal que consta en el proceso;

Foja 280; Certificado de bienes No. 1004721 - 34208 - 2025 del Reglstro de la
Propiedad del Canton Cuenca; de fecha 28 deagosto de 2025, consta;

"..Que, examinadoes los asfentas registrales de esta Oficing, se identificd que; PEREZ
CORREA JACINTO GERARDD, kofn] raalizado lns sigulentes adquisiciones denfro de este
Canton:

1. PEREZ CORREA JACIN TN GEAARDD

Libirny dcia: Prupeau sz - Lompraventa

Comparocents; Comprodor

N Imscripohin: 493557

Fecha de finseripeidn: 24 deabril de 2023

fficina donde se guarda el ariginal: Notarfa Décima Primena
Cantdn: Cuenci

Fecha de Otorgamiento / Protocolizacitn: 19 de abril de 2023
Parroquia: El Vecino.,”

Foja 281; el Certificado de ventas y gravimenes del Registro de la Propiedad No.
1008393 - 36367 = 2025, de fecha 10 de septicmbre de 2025, s¢ indica textualmente:

Directiden Cafle Caming a Racar £-50

Ciesnca - Couadal
Talifonn: 994332570

=._Oue con el niméern de inscripeidn 4937 del Reglstro de Propledades, el veinte y
cuatra de abril de dos mil veinre y tres, se encuentra inscrito el teulo escriturario
gutarizade en lo Notaria Décima Primera de este Cantdn; el diez y nieve de abril
de das mil veinte y tres; porel cual, Norma Fahinle Correa Correa quien comparecs
par sus proples derechos y estipulandn a faver de JACINTO GERARDO PEREE

5
CORREA, compra o o sefora Rosa Elvirg Correa, un lote sighado coma nﬁme%\ﬁ"

.‘I-Elru':-llau{nlj i'\-\. -

LM
___

[mailr sy solarzeno@yahan.oom
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"_J(ue, revisados los asientos ragistrales de esto dependencio, desde el afio de

inscripeidn del tituln de adquisiclén que consta en la solicitud presentado, es el
antes descrito el dnico acto registrado exclushvaomente a nombre de JACINTD

GERARDO PEREZ CORREA, respectn del bien inmueble que motiva esfa
certificacidn, (..)"

4.1.1.1. IMPLANTACION DEL LOTE
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AREAS DE CONTRUCCION:
Blogue 1
Manta Raja: E 1 s
Planta Al G1-38n
Blogue 2
Planta Baja: 7 Eme
Bafio exterior L2dmt

#,1.1.2. DESCRIPCION DEL BIEN

Se trata de un lote de terreno con dos blogues ronstructivos, ambos en mal estado.

La construccidn es de tipo dlase haja, construida en un drea determinada como urbana
de la parrogqula Hermano Miguel {comao indica el Geoportal de Cuenca), en las partes

altas del sector se encuentra én proceso de consalidacion.

Direccidn: Cade Caming & Racer 454 6| 15
Cunnca - Eouaskor

Teldfano: 0954532970
Emnad- arg snlarienn@yihob cam
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El lote de terreno esta cdrounscrito 2 un perimette de forma geométrica regular, su
topografia es escarpada hacia arriba,

Para acceder al inmueble se pude hacer por la calle de [as Luces.

Cuenta con los servicios bdsicos de agua potable, alcantarillado sanitario, luz eléctrica
¥ recoleccldn de basura; ademas el servicio de transporte pasa a 100m. del blen
inmueble, por la Calle Barrial Blanco. & S00m. se encuentra el Parque Industrial.

El uso principal del bien inmueble es vivienda,

El bloque 1, cuenta con dos niveles; se puede identificar que no ha sido
construido de manera técnica, ohservindase la deficiencia constructiva, Blogue
constructivo sin terminados de plses, paredes v cielo raso.

El blogque 2, cuenta sole con un nivel, se puede identificar que no ha sido
construlde de manera téenica, obserdndose la deficlencia constructiva. Blogue
constructivo sin terminados de pisos, paredes y cielo raso,

Bafio completo ubicado 2l exterior, elaborade de mamposteria de blogue, sin
acahadns

Las canstrucciones posesy e distebucldn Interna v sus caracteristicas
constructivas san fas Geoisnion

Blogue 1

Planta Baja. - Espacics que fincionan como sala; comedor, coclng, dormitoria,

bodega y gradas provisionales de madera
Planta Al = 2 dormitorios, bodega,

Blogue 2
Planta Baja. - Espacios que funcionan como comedor, cocina, 2 dormitorios, 1

bodega, 1 hafio completn.

Caracteristicas generales constructivas de los blogues constructivos existentes.

DESCRIPCION ESTADD | NIVELES | AREA

Blogue 1 de dos plantas sin terminados

Estructure estructurs metdl ey
Pigas; hormibgin simple selo #0 |3 zona doende
Fupciona coma cocing, 2ala ¥ comedor. Dormitorin

¥ hadega sin pisn

Entrepisol de planchas de fibrocements - sin

revestimienio, retazos de phwood 3o oofros Maln T 122,76 m?
maberialed.

Grada provisional: estructura de madera,
Paredey pilants bafa: mamposteria de hlogue sin
enlucids, planchis de 2ine

Darecxlie Cole Camine & Raear 0 115

Cugncs - Eeuzdor
Taldfonc: DSR45115T0

Email arg.solarians Syihad, oo

“G'-.'rl"
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‘s Paredes plania alts; mamposterds de blogoe sin
enloctdo; |'h1.'1|1..']'|:|:-: de fihrocemanin &n pslructura
de alumdnia,

= Puerta principal Madera,
|=  Puertas interiores; no liene

L] Venbanas: oo Hene

s [Gpdo razor no tens

| Cohberta; Extructura mekilica, plancha
galvanizada acanalada

» |nstalaciones eléctricas: superficiales

= [Instalaciones sanitariak  empotradas ¥ ooon |

aparatos sanliaros y griferfa de calidad baja

|@# Edad de la ~constroccidn:  E5 abos

aproximadamente,

Blogue 2 de una plania sin terminados

& Estroctura: harmigin armads

#  Plzos; hormigin simple sin revestimdento

*  Paredes: mamposteria de blogue sin enlucida

e Puerta principal: Tables de madera

= Puertad Interiores: metillcas: madera

» Venlanas: no tape Malo L 75,06 m?
Clalo rasod o tione
Cubierts: Estructurs metalica rll:m-:l:l:'l
galvanizadia acanalada;
Instalnctanes eléctricas superficiales
instaladones sanicias superficiales y 000
aparatos sanitarios y griferia-de calldad beja

& | Edad e la EnnEtTusGan: 35 b

L aproximodamerie.

| Bang exterioe

®  Estructura: hormspan srmisdo

&  Pisos hormipon stimple Sin ravesiEieny _—
e  Parodes mampasteria de bioqee sln enlucida Iialo 1 322 m?
|« Pueris principali Tablss de maders. Instalodanes

eléctricas! superhiales
& Instalaciones  sanltarias  superficales 3 o0
aparatas saitariosy griferia de calidad baja
{s  Edad de lu construccion: 35 afkos
|  aproximadaments,

4.1.1.3. ANEXO FOTOGRAFICO:

Wisto g el b b s Asteral derecno oel bien mmsseile

Direccadn: Cale Carmang @ Macar 498 B|15
Cuenca - Ecuadar

Telefono: DHMFIIFT0

Emasl: arg solorpaniEyahoo coim
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Ve groco biogque I

Visne enrne Blaguy ] p blopae 2

Yichs dovmitarks biogue |

Diracckin Cale Caming o Rarar 4-98.
Cuenca - Eouadar

Telélann: D99493 2970

Ermwail S sokolTana @hyabea tom

Wiidn Andega Biogiie 1
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Cireccidn Calie Caming & Rear 4-9H. 10
Cuenca - Ecusdorn

Teléfanc CFMMSE3IFTO

Email- argaclomanci@yihad oam
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Visra cacing Aloque 2 Visle bafo, blogue 3 "'.""' puerto ge entrada ;E'L
Bl guas J 5

Ditercdde Callo Caming a Racar4-98 11 15
Dusnca = Froaooe
aldfann: 044073204070
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L

Referencin 4

Area di terTena: F0M00  m?

Area de construccidm: 0 m!

Costn ide alerm: 200,00
¥ (R ETEE TR

Teléfona: EdF.T Crauja

Uhicacion: Calle def Anaco
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Detalle de los cilculos para el avalio comercial de los inmuebles. - Fara
determinar el avalio del terreno se aplicd el Métoda Comparativo y para ¢l avaluo de
la construceidn se aplicad el Métoda de Costa,

La tabla de valoracidn de los blogues constructivos y valoracidn del terrena

it Valer da Valar Valor de
Dascripcion | Und; | cant. {ﬂ“': estado | "PIEY| cposicion | Rasonshle | Realizacién | | o
e usD UsD (usn)
(USD) { 1 {Usn)
TERREMO = :
Terrenn ["mz [ o203 | ws | mifs | 1BTSS | 35005, 53 36,0005 63 79,5245 2
CONSTRUCCONES
Manta Bajs blogus 1| m2 1,35 | 15 Pk 0,00 4,204 51 1255 6 10520 P
Platta &% blogus= 1 | m# &1,35 1k ks a0 4,204 50 1.253.66) 1,015,720 bl
Plants Bajs blogue? | m= 75,06 5 ik T 0 525420 L:161,18 128368 £
Hafio exterios m* 133 5 ks 65,00 206,30 a5 14 0,34 ]
WALGRES TOTALES: Fai ] 50.058,13 Hiﬂﬂ'ﬂﬂ !1!]9|M| |"|||
CHrgccidm Calle Camire a Hacar 4-98 131715

Cueras - [ousdor
Telelerg; Casasadsm
Ermall; arg.solorzanod@vaksh fGm
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RESULTADOS FINALES DEL ALVALUO DEL RIEN INMBUEBLE:

Como resultado de 1a diferentes inspecciones y andlisiz realizados, se presenta el
sipuiente cuadro resumen de los resultados obtenidos:

Referencias de hienes inmuehles. - Para establecer el casto unitario del inmueble se
realizé una investigacidn del mercado inmohbillario en el sector, encontrindose cuatro
hienes inmuehles en venta,

DATOS TECNICOS FOTOGRAFIA
Referencia 1
Area de terrenn| 79 me
frea de construccldn: i md
Cozto de ofera: £45, 0,00
Telétona: 045 937 2611 = 098 B55 1087
Uhicacian: Calle de [os Castillos
Referencla X
= = X i [N s |
Area di erreno: 4E0.24 m? -"' o '||'I ""‘:r"'"""':":"-
Area de comstruccldn: 0 m? =1 §-_'.: e
Casto de oferta: #63.000,{d tl ‘EI:T-_?.._.. e
‘Teléfano: | 099ATT51EE - (ANAT04T2 sl -
Teléfana; | Cedliz Vintimilia |- —
e = L T— | jl'=—
| e — ol
LUbicacitm: | Gl el San = e -
Referencia 3
! Arca de terrena; | 71300 2
i,ﬂ.n:a. de construccldn: 0 Fll' i
Costo de oferta: IJ:.I 5._D'I_'I'l_:|_,l:£
I9B4045410
Tektfono: Rentos y wintas |
I Uhicacidn: Calle disll Anics
Bleccking Calks Carmino @ Bascar 4-98 12 | 15

Cuerca - Bouadar
Teidfonon Coradaii b
Email; ari,soloeaansvahoocom
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RESULTADOS FINALES DEL ALVALUO DEL BIEN INMBUEBLE:

Luego de aplicar un estudio basado en Normas Internacionales de Valoracidn (IV5 por
sus siglas en inglés) el [los) perito(s) delegado(s), declaran bajo juramento, con
conocimlento pleno de las causas de perjurio, que el pentaje realizado del bien en el
presente informe es weray, fAdedignn v real; cuyos resultados finales son las que se

presentan a coptinuacion:

h-} Demtigudn ] Cutieda | Bolad [ FTTE ] ul':;,:r"l Yl g nsava jUSLinT) Wabgr du parahle JLINE "]
1 Terene S 100,000 127,50 | USDY 15,0048 | LsDY 3005 Y
~_ sEditacne Wy 1978 70,00 [UBDS 132433 [ UsD§ 1R85O
¥Bain Wado 3.3 4i00 | USDE AN | Us0S 45,14
USh & 005043 USD S Ja6a0.37
En nimeres redondaas, ol bien obleto de este safidlo Nene e sigalentes resalrados
Valor de Mercada del Terreno:| USD § 3E.010.00 |
Valor de Mercado de Construcciones:| USD § 3.650,00 |

Valar de Mercado dal Inmisabde:; §

3585000

Trelnta ¢ nueve mil sslscientos novenia dédares con 007100

Valor do vents acelerads o de Oporiunidad;| LSD §

28.970,00 |

El avaluo de mercado total asciende a un valor-de (USDS 39.690) TREINTA Y
NUEVE MIL SEISCIENTO NOVENTA DOLARES AMERICANDS,

Direcc kit Calke Carmano & Sacor 495
Cuarcs - Frusdor

Tl ono: Ol 3 5 Fam

Email: arg,solarianagPyahoo.com
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cada une de los sefores vinculados al Bien Inmueble,

(OBSERVACIONES DE VALORACION FINALES BIEN INMUEBLE:

El perito dehe dar a conocer v dar respuesta a la informacidn solicltada por la juez en
el acta de posesion, es decir:

s Sefiora Juez de acuerdo a lo solicitado, se procedit a realtzar el avalia del hien
inmueble de la causa 01204 2013 12067,

* Se ha procedido a realizar 1a inspeccin in situ con la presencia de 1a depositaria
jucliclal ¥ 1a parte actora, para el levantamlento de la Informacidn y dimensiones del
predio.

= Elvalor comerclal o de mercado del lote de terreno con construccion ubicade en el
frea urbana, en la Calle de 1a Luces es de 39.690 usd. que corresponde al 100% del
bien inmueble, dehiande considerarse el parcentaje para el valor de los derechos y
acciones que le correspondan al sefior PEREZ CORREA JACINTO GERARDO.

=  En cumplimiento de la diligencia designada y a los tlempos de entrega del presente
informe, se procede a entregar el avalio del bien inmueble,

4. DECLARACION JURAMENTADA,

Declaro hajo juramento que los datos y apreciaciones del presente informe emitido es
independiente, imparcial v ef resultado corresponde, a mi reéal convicelon profesional,

asi como toda ka informacidn plasmada en el mismo es real y fidedigna.
En honor a la verdad v & ls #tica profesional, estodo lo que puedo informar, esperando
cumplir con el objetive; edundo presta en cualguler momento a aclarar o ampliar el

presants informe.
5. FIBMA Y RUBRICA,

Fecha Tasacion: 4 de julio de 20256
_'T‘Ll.ﬂ' famente,
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