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SOLICITADO POR: ORGANO EJECUTOR DE COACTIVA DEL BANCO DEL PACIFICO S.A.

SUP.BANCOS-PVQ-2021-0216

SUP.CIA- SCVS-RNP-782

31/1/2025
INFORME DE INSPECCION Y AVALUD oo

[
e

BIEN INMUEBLE:

Vivienda unifamiliar bajo régimen de propiedad horizontal, que forma parte del proyecto "Nicole”, Bien Exclusivo N*9 (Casa
Nueve), confermado por planta baja, jardin, planta alta, atillo y terraza. Alicuota total 7,12%,superficie total 139,17m’.

DIRECCION EN SITIO:

Conjunto Habitacional Nicole, Calle Quisquis No.2-105 y Capitan Espinosa de los Monteros, parroquia Caranqui, cantén
Ibarra, provincia de Imbabura.

DIRECCION SEGUN ESCRITURA:

... bien exclusivo nimero nueve (Casa nueve) que tiene una superficie total de construccion de ciento treinta y nueve
metros cuadrados diecisiete decimetros cuadrados, a la que le corresponde una alicuota equivalente a siete coma doce por
ciento, asi como el uso del BUP nueve patio, BUP nueve parqueadero y BUP nueve terraza, los mismos que forman parte
del Cenjunto Habitacional denominado Nicole, ubicado en (a calle Quisquis s/n y Capitan Espinosa de los Monteros,
parroquia Caranqui, canton lbarra, provincia de Imbabura ...

PAIS: Ecuador

ANTERIOR ACTUAL
PROVINCIA: Imbabura 10 imaabura
CANTON: Ibarra 1 Ibarra
PARROQUIA: Caranqui 1 Caranqui
CLAVE CATASTRAL: 10010113008025009000000 PREDIO: Casa9
PROPIETARIOS: Diego Fernando Gines Rodriguez y Gloria Patricia Ledn Lascano.
SOLICITANTE: Juzgado de coactivas del Banco Pacifico
EXPEDIENTE: BP-003270-11-2023

FECHA DE SOLICITUD:

viernes, 24 de enero de 2025

FECHA DE INSPECCION:

miércoles, 29 de enero de 2025

FECHA DE INFORME:

viernes, 31 de enero de 2025
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____1.- DATOS DEL AVALUO

mprea: Valecuador 5.A.

1.1 Valuador: Perito: Arg. Jose Rene Lopez Cedeno
Asistente: Ing. José R. Lopez Chavez
Tipo de bien: Inmueble

1.2 Inmueble que se Valua:

Subtipe de bien: Construccion bajo régimen de propiedad horizontal

Persana presente durante la inspeccion Diego Fernando Gines Rodriguez y Gloria Patricia Leon Lascano.

1.3 Régimen de Propiedad:

Colectiva - Propiedad horizontal / Vivienda unifamitiar

1.4 Objeto del Avallo:

Estimar el justo valor de mercado. Juicio de coactivas

[1.5 Propésito del avalto:

1.5 Documentos Suministrados
para el Avalto:

2.1 Propietarios:

Informe de avallo, de fecha 1 de septiembre de 2015, realizado por el Ing. German Vacas; Escritura Publica No. 20151001004P05735,

corrrespondiente a la compraventa e hipoteca determinada; Certificacion del Registro de la Propiedad del canton Ibarra; Acta de embargo de

bien inmueble; y Certificado de propiedades catrastadas.
R et ~ 2-TITULACION

Diego Fernando Gines Rodriguez y Gloria Patricia Leon Lascano.

2.2. Titulo de Adquisicion:

Escritura piblica No.: 20151001004P05735, otorgada el 22 de septiembre de 2015, ante el Notario Piblico Cuarto del Canton Ibarra, Dr. Diego
Gustavo Andrade Armas. Comprende la compraventa de los conyuges Manuel Arturo Fuentes Ruales y Monica Guadalupe Flores Bosmediano a
favor de Diego Fernandoe Gines Rodriguez y Gloria Patricia Ledn Lascano por un monto de USD $69,764.40. Incluye hipéteca determinada
otorgada por los nuevos propietarios a faver del Banco del Pacifico S.A. por un monto de USD $66,276.18.

3.1.- Caracteristicas urbanas:

3.1.1 Sector Catastral:

Al norte, la calle C, Hernan Gonzales de Saa; al sur, la calle Cap. José Espinosa de les Monteros; al este, la calle Av. Atahualpa; y al oeste, la
calle Juana Atabalipa.

3.1.2 Sectores Préximos:

Entre los sectores cercanos destacan el Conjunte Habitacional Los Almendro, ubicado en el Ejide de Caranqui a 1.5 km, compuesto por
viviendas unifamiliares; EL Parque de Caranqui, situado a 750 metros y que ofrece dreas recreativas; la Unidad Educativa Madre Teresa Bacq,
localizada a 1.6 km, que brinda acceso a servicios educatives, el Conjunto Habitacional Altamira, situada en el séctor Huertos Familiares a 2
km, con casa de reciente construccion y areas recreativas; el Conjunta Habitacional Salinas, ubicado en el centro de Ibarra frente a Correos
del Ecuador a 3.5 Km, gque cuenta con departamentos de facil acceso a servicios urbanos; y el Conjunto Habitacional Laforet, localizado junto
al nuevo paso lateral de Ibarra a 4 km, en un sector residencial.

3.1.3 Clasificacion de la Zona:

zona en desarrolle

3.1.4 Tipo de Construccion
Predominante:

Tipologia de construccion es tradicional, viviendas unifamiliares; cimientos-estructura y entrepiso de hormigon armado de hasta 3 pisos de
altura; existen lotes sin construccion en la zona bajo investigacion, estudio y valoracion.

3.1.5 Grado o nivel de
consolidacion en la zona

medio

3.1.6 Densidad Poblacional: media densidad poblacional medio nivel socio economico
tipo de via via vehicular-peatonal
3.1.7 Vias de capacidad vial via secundaria
Acceso/Accesibilidad y condicion de la via via asfaltada
Movilidad: calle 1 Quis Quis
calle 2 Cap. Jose Espinosa de los Monteros
Agua potable: Si.
Energia eléctrica: Si.
Alcantarillado: Si.
Servicio de recoleccién de basura: Si.
3.1.8 Servicios Publicos y Telefonia: Si.
Equipamiento Urbano: Seguridad: Si.
Aceras y bordilles: Si.
Transpafier La parada de transporte publico mas cerca se eucuer.ntra en la calle Capitan Espinosa de
los Monteros, a aproximadamente 200 metros del conjunta.

Equipamiente urbano: posee equipamiento en la zona, areas verdes, vegetacion nativa.

3.1.9 Actividad Economica del
Inmueble:

En desarrollo

3.1.10 Proyecciones de Servicios
Publicos y Equipamiento Urbano:

Equipamiente urbano: posee equipamiente en la zona, areas verdes, vegetacion nativa.

3.1.11 Seguridad riesgos y
conflictos de convivencia

Nao existe riesgos aparentes en inspeccion realizada en el inmueble y zona, no se determinan riesgos naturales u otros gue afecten el
inmueble.

3.1.12 Arbarizacion y Medio
Ambiente:

Areas verdes naturales del sector, zona con arborizacion nativa y plantada.
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3.2.- Descripcion del Terreno:

3.2.1.- Ubicacién Geografica (EC):

Las coordenadas georreferenciales del inmueble en estudio son:

13.2.2.- Tramo de la Calle, Calles Transversales Limitrofes y Orientacior
Acceso al Canjunto habitacional por lindero est:
Linderos, Dimensiones y Are.

... bien exclusivo nimero nueve (Casa nueve) que tiene una superficie total de construccion de ciento treinta y nueve metros cuadrades diecisicte decimetros cuadrados, a
la que le corresponde una alicuota equivalente a siete coma doce por ciente, asi como el uso del BUP nueve patio, BUP nueve parqueadero y BUP nueve terraza, los mismos

(HMLIESLE:; que forman parte del Conjunto Habitacional denominado Nicole, ubicado en la calle Quisquis s/n y Capitan Espinosa de los Monteras, parroquia Caranqui, canton Ibarra,
provincia de Imbabura...
Linderos Generales: Segun Documento Segun Sitio
NORTE: En ciento veinte metros sesenta y dos centimetros, con propiedad de Luis Franco Torres; 120,62 m 120,62 m
SUR: En ciento veinte metros sesenta y dos centimetros, con propiedad de Fanny Baez; 120,62 m 120,62 m
ESTE: En veintitrés metros con calle Quisquis; 23,00 m 23,00 m
OESTE: En veintitrés metras, con propiedad de Julia Merlo. 23,00 m 23,00 m
SUPERFICIE: Dos mil setecientos setenta y cuatro metros cuadradas veintiséis decimetros cuadrados. 23,00 m 23,00 m
AREA TOTAL DEL TERRENO: 2.774,26 m? 2774,26 m
DIFERENCIA DEL TERRENQ EN M2 0,00 m
DIFERENCIA DEL TERRENQ EN PCRCENTAJE: 0,00%
BE NUEVE CASA NUEVE - PLANTA BAJA - NIVEL +0.20. Segin Documento Segun Sitio
NORTE: en 7,10 metros, con BUC dos pasaje privado; 710m 7,10 m
SUR: en 3,60 metros. y 3,50 metros, con BUP nueve PATIO nucve; 7.10m 7,10 m
ESTE: en 7,80 metros, con BE OCHO casa ocho y en 0,40 metros con BUP nueve PATIO nueve; 8,20 m 8,20 m
QESTE: en B,00 metros, con BE DIEZ casa diez y en 0,20 metros, con BUP DIEZ Patio diez; 8,20 m 8.20m
ABAJO: piso; 56,78 m 56,78 m
ARRIBA: Nivel +2,80 BE nueve casa nueve. 56,76 m 56,78 m
AREA TOTAL DEL TERRENO: 56,78 m? 56,78 m
DIFERENCIA DEL TERRENO EN M2:
DIFERENCIA DEL TERRENO EN PORCENTAJE:
BE NUEVE CASA NUEVE - PLANTA ALTA - NIVEL +2.80. Segun Documento
NORTE: en 3.40 metros, 0,60 metros, 1,40 metros, 1,50 metros, y 0,20 metros, con vacio sobre BUC dos pasaje privado; 7.10 m 7.10m
SUR: en 3,60 metros, ¥ 3,50 metros, con vacio scbre BUP nueve PATIO nueve; 7.10m 7,10m
en 9,00 metros, con BE OCHO casa ocho, en 0,20 metras, y 0,20 metros, con vacio sobre BUP DOS pasaje privado y en 0,40 metros, con vacio sobre
ESTE: BUP nueve PATIO nueve: 9,80m 9.80m
OESTE: en 0,40 metros, 0,20 metros, y 0,40 metros, con vacio sobre BUP dos pasaje privado y en 8,80 metros, con BE DIEZ casa dicz; 9.80 m 9,80 m
ABAJO: Nivel +0,20 BE nueva casa nueve; 64,50 m 64,50 m
ARRIBA: Mivel +5,40 BE nueva casa nueve y Nivel +5,40 BUP nueve terraza nueve. 64,50 m 64,50 m
AREA TOTAL DEL TERRENO: 64,50 m? 64,50 m
DIFERENCIA DEL TERRENO EN M2 0.00 m
DIFERENCIA DEL TERRENO EN PORCENTAJE: 0,00%
BE NUEVE CASA NUEVE: TERRAZA: NIVEL +5.40 Segun Documento Segun Sitio
NORTE: en 0,40 metros, con BUP nueve terraza nueve y en 2,90 metros, y 0,20 metros, con vacio sobre BUC dos pasaje privada; 3,50m 3,50m
SUR: en 1,50 metros, con BUP nueve terraza nueve; 3.50m 3,50m
ESTE: en 5,10 metros, con BUP nueve terraza nueve y en 0,20 metros, con vacio sobre BUC dos pasaje privado; 5.30m 5,30m
OESTE: en 0,40 metros, con vacio sobre BUC dos pasaje privado y en 4,90 metras, con BE DIEZ casa diez; 5,30 m 5,30 m
ABAJO: Nivel Mas dos coma cchenta BE nueve casa nueve; 17,89 m 17,89 m
ARRIBA: Nivel +8,00 Tapagradas. 17,89 m 17,89 m
AREA TOTAL DEL TERRENO: 17,89 m? 17.89 m
DIFERENCIA DEL TERRENO EN M2: 0,00 m
DIFERENCIA DEL TERREND EN PORCENTAUJE: 0,00%
BUP NUEVE PATIO NUEVE - NIVEL 0.00 Segun Documento Segun Sitio
NORTE: en 3,60 metros; y 3,50 metros, con BE nueva CASA nueve; 7,10m 7,10m
SUR: en 7,10 metros, con propiedad particular; 7,10 m 7.10m
ESTE: en 3,80 metros, con BUP OCHO patio ocho; 3,80m 3,80 m
OESTE: en 0,40 metres, con BE nueve CASA nueve y en 3,40 metros, con BUP DIEZ patio diez; 3,80m 3,80 m
ABAJO: Piso; 25,58 m 25,58 m
ARRIBA: espacio abierto. 25,58 m 25,58 m
AREA TOTAL DEL TERRENO: 25,58 m? 25,58 m
DIFERENCIA DEL TERRENO EN MZ: 0,00 m
DIFERENCIA DEL TERRENO EN PORCENTAJE: 0,00%
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DESCRIPCION DEL INMUEBLE:

Area (m2)

BUP NUEVE TERRAZA NUEVE: NIVEL +5.40 Segun Documento Segun Sitio
NORTE: en 3,50 metros, con BE nueve CASA nueve, en 0,20 metros, y 3,80 metros, con vacio scbre BUC dos pasaje privado. 7,50m 7,50 m
SUR: cn 3,60 metros; vy 3,50 metros. con vacio sobre BUP nueve PATIO nueve y en 0,40 metros, con BE nuefe casa nueve; 7.50m 7.50 m
ESTE: s;;’;;?t,).:::,;c( con BUP DCHO Terraza echo, en 9,00 metros, con vacio sobre BUC dos pasaje privada y en 0,40 metros, con vacio sobre BUP nueve 18,40 m B40
QESTE: o0 0,60 metros, con vacio sobre BUC dos pasaje privado, en 5,10 metros, con BE nueve casa nueve y en 3,90 metros, con BUP DIEZ Terraza diez; 9,60 m 9,60 m
ABAJO: Hivel Mas dos coma ochenta BE nueve casa nueve, 46,97 m 46,97 m
ARRIBA: espacio ablento. 46,97 m 46,97 m
AREA TOTAL DEL TERRENO: 46,97 m? 46,97 m
DIFERENCIA DEL TERRENO EN M2: 0,00 m
DIFERENCIA DEL TERRENO EN PORCENTAJE: 0,00%
BUP NUEVE PARQUEADERO NUEVE - NIVEL -0,15 Segon Documento Segun Sitio
NORTE: en £,00 metros, con propiedad particular; 6,00 m 6,00m
SUR: en 6,00 metros, con BUC dos pasaje privado; 6,00 m 6,00 m
ESTE: en 5,20 metros, con BUP OCHO parqueadere ocho; 520m 5,20m
OESTE: en 5,20 metros, con BUP DIEZ parqueadero diez; 5,20m 5,20m
ABAJO: Piso; 31,20m 31,20m
ARRIBA:; espacio abicrto 31,20m 31,20m
AREA TOTAL DEL TERRENO: 31,20 m2. 31,20 m?,
DIFERENCIA DEL TERRENO EN MZ: 0,00 m
DIFERENCIA DEL TERRENO EN PORCENTAJE: 0,00%
1.-No existe diferencia entre area escrituras pblicas y levantamiento realizado en sitio.
R .- Linderos generales y particulares en base a informacion recibida,
Observaciones: = T
3.- BUP NUEYE PARQUEADERO NUEVE NIVEL -0,15 se obtiene de Escritura N7: 20151001004P05737
4.- Cuadro de Alicuotas es ilegible.
Caracteristicas Panordmicas:
Forma. Irregul. ]
Topografia: Pendiente de10% a 15% aproximadamente |Inmueble se ubica en zona tranquila, vista del inmueble es hacia casas que forman parte del conjunto:
habitacional Nicole.
Ubicacion: Medianero

item Descripcion - - Alicuota
J Cubierta | Abierta [ sin detallar/total l
QObras principales
Avance de obra
1 BE NUEVE CASA NUEVE - PLANTA BAJA - NIVEL -0.20. 100,00% 56,78 0,00 0,00
2 BE NUEVE CASA NUEVE - PLANTA ALTA - NIVEL +2.80 100,00% 64,50 0,00 0,00
AVALUO OBRAS COMPLEMENTARIAS:
1 BE NUEVE CASA NUEVE: TERRAZA: NIVEL +5.40 100,00% 0,00 17,89 0.00
z BUP NUEVE PATIO NUEVE - NIVEL 0.00 100,00% 0,00 25,58 0,00
3 BUP NUEVE TERRAZA NUEVE: NIVEL +5.40 100,00% 46,97 0,00 0.00
a BUP NUEVE PARQUEADERO NUEVE - NIVEL -0,15 100,004 0,00 31,20 0,00 =
CUADRO DESCRIPTIVO DE AREAS:
TOTAL OBRAS COMPLEMENTARIAS: CUBIERTA 46,97 m2. (1) + ABIERTA 74,67 m2. (3) 121,64
TCOTAL CONST. ABIERTA 74,67 m2 + CUBIERTA 168,25 mZ. 242,92
CONST. CUBIERTA (121,28 m2 + 46,97 m2) | 168,25
Sumatoria planta baja + planta alta (121,28m2) + Terraza (17,89 m2) 139,17
|Avance de Obra Total | 100.00% 1 Total Alicuota 7,1200%

Observaciones;

Distribucion Funcional Inmueble:

No se cuenta con la informacien de desglose de alicuota parcial, existe alicuota total: 7,12%

Segln Escritura No. 20151001004P05735 el bien exclusivo nimere nueve (Casa nueve), que tiene una superficie total de construccion de 139,17 mZ la que le corresponde una
alicuota a 7,12 %, asi como el uso del BUP nueve patio, BUP nueve parqueadero y BUP nueve terraza, los mismos que farman parte del Conjunto Habitacional denominado Nicole.

Distribucién de Ambientes:

Segln Escritura No, 20151001004P05735: La superficie total de construccion es de 139,17 m2 la que le corresponde una alicuota a 7,12 % (se considera vendible).

Planta Baja y BUP Patio Nueve:

Ingreso al conjunto, acceso a la

Planta Alta

BUP Nueve Terraza y Terraza

terraza, TV-terrazay a

|Estacionamiento

Estacion:

*nto en exter
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DESCRIPCION:

PLANTA BAJA

4.1.2 Especificaciones Técnicas Basicas

AV-VAL-URB-2-31-1-2025-Casa9-lbarra-BP-003270-11-2023

PLANTA ALTA

TERRAZA

ESTRUCTURA / Tipo de Construccién:

Hormigon armado

Hormigon armado

Hormigon armado

PISO5: Contrapade formaamarmads L.urlwnplluudrn:r: o u.“mm: fuunupl‘.lu u!:ru.:.lnu orT u..;.w.:,
SOBREPISOS: Porcelanato y cerdmica nacional ceramica nacional y piso flotante. Porcelanato
p

ESCALERAS: Hormigén armado, ceramica nacional y [Hermigon armado, ceramica nacional Hormigon armade, ceramica nacional y

i pasamos metalico y pasamos metalico pasamos metélico
CUBIERTA: Losa de hormigon armado Losa de hormigon armado. Cubierta metalica.

) . . . Losa solida enlucida, alisada

TUMBADO: Losa solida enlucida, alisada y pintada. 2 IR AIRERY Gypsum con estructura metalica,

pintada.

PAREDES EXT.:

Bloque prefabricado de cemento.

Blaque prefabricado de cemento,

Bloque prefabricado de cemento.

PAREDES INT.:

Bloque prefabricade de cementa.

Blogue prefabricado de cemento.

Blogue prefabricado de cemento.

PUERTAS EXT.: Madera tamboreada y aluminio natural. Aluminio natural y vidrio claro.
PUERTAS INT.: Madera tamboreada Madera tamboreada Madera tamboreada
CERRADURAS: Tipo pomo Tipo pemo Tipo pomo
VENTANAS: Aluminio natural y vidrie claro. Aluminio natural y vidrio claro. Aluminio natural y vidrio claro.
PIEZAS SANIT. PROCED.: Edesa Edesa. Edesa.

GRIFERIA: Teka

INST. ELECTRICAS:

Accesorios eléctricos de linea Veto.

Accesorios eléctricos de linea Veto.

Accesorios eléctricos de linea Veto.

|PIEZAS ELECTRICAS:

Empotradas tuberia de PVC reforzada.

Empotradas tuberia de PVC
reforzada.

Empotradas tuberia de PVC reforzada.

INST. SANITARIAS:

Empotradas, tuberia de PVC

Empotradas, tuberia de PVC

Empotradas, tuberia de PYC

INST. AGUA POTABLE:

Tuberia agua fria y caliente PVC

Tuberia agua fria y caliente PVC

Tuberia agua fria y caliente PVC

INST. A/A: No No No
INST. TV.: Si Si Si
PINTURA EXT.: Cauche Caucho Caucho
PINTURA INT.: Caucho Caucho Caucho

REVESTIMIENTO INT.:

Porcelanato en paredes de cocina y
banos.

Ceramica en paredes y banos.

Ceramica en paredes y banas.

4.2.- Detalles Generales del Bien Inmueble:

CERRAMIENTO: Mamposteria bleque cemento y hierro. -

INTERNET: Si Si Si
TV POR CABLE: Si Si Si
GAS CENTRALIZADO: No No No
INST. ESPECIALES: No No No

Numfero de 17 NOmero de Dormitorios: 3 NlUmero de Bafios/Medio Bafos: 2,5
Ambientes:
Numero de Niveles| 5 : g
|

DL Unidas 3 NimerodeEstaclanamibnias: 1 Namero De Lineas Telefénicas de ’

. Inmueble:
Vendida:
Ascensor 0 Vivienda Multifamiliar: no Numero de Pisos: 3
olturadel 9,00 m Piscina: no Calidad de acabados mediana
Inmueble:

Nota: existen dos medios bafios y un baino completo.

Ei.- Caracteristicas de Edad del Bien Inmueble

Ano de. 2015 Edad del inmueble: (Apraximada) 10 vida Util (Afios): 65
Construccion:
vivienda pertenece al primer uso si Avance de obra: 100,00%

'4.3.-'Céﬁctens cas

Conservacion bueno Mantenimiento mantenimiento Deficiencias Relevantes ninguna
d D de o 6
AISLADA ADOSADA X CONTINUA PAREADA
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5.- REGLAMENTACION URBANA

El Certificade de Propiedades Catastradas emitido por la Direccién de Desarrello y Ordenamiento Territorial del Gebierno Autonomo Descentralizado Municipal del Canton
Ibarra, certifica que el predio identificado como Casa 9 esta registrado a nombre de Diego Fernando Gines Radriguez, portador del nimero de Cédula/RUC/PASP 1001653094, El
inmueble, ubicado en el sector urbano de la parroquia Caranqui, direccion Quis Quis #2-105, cuenta con una clave catastral actual 1001011300825009000000 y clave catastral
anterior 1001010120080109000000. La propiedad es de tipo horizontal y posee una alicuota del 7,12%. El avalio del terreno asciende a $16,752.20, el avaldo de la construccion
es de $70,273.29, vy el valor total de la propiedad alcanza los $87,025.49. La construccion tiene un area de 139,23 m?, sin ampliaciones adicionales, y representa el 100% de
acciones sobre el predio.

5.2 Afectaciones Viales:

No se determinan afectaciones viales.

6.- CONSIDERACIONES GENERALES:

Para determinar el valor del terreno, construcciones y mejoras incorporadas al suelo; en su valoracion por m?; se ha considerado los siguientes factores:

CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUQ / FUENTES DE INFORMACION y CONSULTA: Para el presente informe de avaluo se a realizado un estudio de mercado inmobiliario en la
zona donde se han localizado varios inmuebles en venta de similares o semejantes caracteristicas. Se aplica el enfoque de mercade usando el método comparativo. Los datos
considerados en el presente calculo han sido validados con consultas directas en el sector y zona, lo que se a reflejado en el valor establecido u obtenido. Se excluyen muestras
que se encuentran fuera de mercado, las cuales no han side tomadas en el proceso del presente cuadro de calculo.

EXPOSICION DE MOTIVOS / DETALLAR LA METODOLOGIA UTILIZADA QUE DEBERA SER DESCRITA DE MANERA CLARA y PRECISA :

Valoracion del suelo: Método Comparative o de Mercado: Consiste en obtener el valor de mercado del objeto en estudic o investigacion de otros bienes inmuebles semejantes
v/o comparables y aplicar preceso de homogenizacion para obtener el precio base a ser aplicado en la valoracion del inmueble. Entre los factores aplicados tenemos: f. fuente,
f. tamano, f. ubicacion, f. topografia, f. frente-fondo, 1. forma, y otros que ameriten acorde a las circunstancias y estudio de valoracion.

7.- ESTUDIO DE MERCADO

Para determinar el valor del terreno y construccion se han tomado como referencia lotes cercanos al inmueble materia del presente informe y afectandolos de acuerdo a su
tamano, ubicacién, infraestructura, etc.; ademas se considera la base de datos personales de estudios de valores unitarios del suelo y para la construccion se censidera costos|
directos, indirectos, referencias de aepa y camara de construccion.

8 ZADA PARA LA VALORACIO

El presente avallio se realiza de conformidad con los criterios y metodologia aceptados internacionalmente para el tipo de inmueble en estudio, y su espacio de negociacion se|

establece considerando los resultados de una investigacion exhaustiva de mercado de la construccion e inmabiliario, en condiciones actuales con perspectivas fisicas, politicas,
sociales y juridicas del inmueble.

8.1.- TERRENO: La valoracion del terreno se realizo a partir de las referencias encontradas y se aplica el siguiente metodo:

Comparativo o de mercado, estudio de mercado inmobiliario, homogenizacion, obtencion de precio base, acorde a referencias, consideran valores no especulativos, aplical
factor fuente, revision y andlisis de valores de mercado en oferta a fin de censiderar sus caracteristicas que permitan correcta homologacion; se definen sus variables
cuantitativas y cualitativas; se consideran la normativa o regulacion municipal vigente. Para valorar terreno se realizo reconocimiento general de la zona y entorno donde se
ubica el bien inmueble valorado.

8.2.- CONSTRUCCIONES: El valor de la construccion se considera los costos directos e indirectos de construccion. Para el calculo del costo de reemplazarmiento “Método dell
costo”, se suma de las inversiones necesarias para reemplazar, en la fecha de la valoracion, por otra construccion semejante o comparable a nuevo con sus mismas
caracteristicas de tipologia, ambientes y acabados.. Referencia: costos referenciales para la construccion del DM Quito elaborado por AEPA, fecha: Junio de 2024 y Revista
“CONSTRUCCION" elaborada per Camara de la Industria de la Construccion CAMICON publicado en 2024 Ademas de criterios técnicos de manuales de tasacion de autores como|
Oscar Borrero, considerados los aplicables a nuestro medio y entorno.
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9.- ENFOQUE DE CO! VALOR FiSico A

Censiderando las caracteristicas fisicas y construccian de la edificacién a la fecha, podemas establecer el siguiente valor:

ITEM | INMUEBLES
AVALUO DEL TERRENO:
Area total Valor m? |valor total del terreno alicuota Are§ Valor.proporcional gel
propercional terreno
1 [Terreno 2.774,26 m2 | $102,64 | S 284.760,18 7,1200% 197,53 m2 $20.274,92
VALOR FiSICO DEL TERRENO: $20.274,92
AREA VALOR M? Valor a nuevo % DEPRECIACION VALOR M2 VALOR AL ESTADO ACTUAL
AVALUO DE LAS OBRAS PRINCIPALES:
BE NUEVE CASA NUEVE - PLANTA 5 &
1 BAJA - NIVEL +0.20. 56,78 m $ 662,50 $ 37.616,75 16,02% $576,53 9:32.73553
BE NUEVE CASA NUEVE - PLANTA 4
2 ALTA - NIVEL +2.80. 64,50 m $ 662,50 $42.731,25 16,02% $576,53 $37.186,36
AREA DE CONSTRUCCION| 121,28 m?
COSTO DE REPOSICION - EDIFICACIONES: $ 80.348,00
COSTO FiSICO DE LAS EDIFICACIONES $69.921,88
AVALUO DE LAS OBRAS COMPLEMENTARIAS:
30 |G EVE CASANUEVE TERRAZAKIVEL 4789 me | 520000 $3.578,00]  16,02% 5 174,05 $3.113,71

Escritura No. 20151001004P05735: TERCERA.- COMPRAVENTA: ... el bien exclusivo nimero nueve (Casa nueve), que tiene una superficie total de construccion de 139,17
m2 la que le corresponde una alicuota a 7,12 %, asi como el uso del BUP nueve patio, BUP nueve parqueadero y BUP nueve terraza, los mismos que forman parte del
Conjunto Habitacional denominado Nicole. Detalle de areas: 121,28 m2 (Planta Alta y Planta Baja) + 17,89 m2 {Terraza Nivel +5.40) = 139,17 m2.

AVALUO DE LAS OBRAS COMPLEMENTARIAS CON DERECHO A USO:

4 BUP NUEVE PATIO NUEVE - NIVEL 0.00 25,58 m? $ 200,00 $5.11 6,00 16,02% S 174,05 S 4,452.14
: NIV
5 E;":m NUEVE, TERRAYA NUBVEL NWEL eaminz | sasoi00 511.742,50  16,02% § 225,58 $ 10.595,42
g |PHF MUEVE, PARQUEADERD: NUBVE o oyogim 575,00 52.340,00] 16,022 § 65,27 $2.036,36
NIVEL -0,15
COSTO DE REPOSICION DE LAS OBRAS COMPLEMENTARIAS: B 22.776,50

Escritura No. 20151001004P05735: CUARTA- LINDEROS Y DIMENSIONES. - Los linderos particulares del bien exclusivo nueve. Casa nueve objeto del presente contrato son los
siguientes: BE nueve CASA nueve -PLANTA BAJA (56,78 m2); BE NUEVE CASA NUEVE - PLANTA ALTA (64,50 m2); BE NUEVE CASA NUEVE.- TERRAZA- NIVEL +5.40 (17,89 m2).
Los linderos y dimensiones del bien de use privative son los siguientes: BUP NUEVE PATIO NUEVE (25,58 m2); BUP NUEVE PARQUEADERO NUEVE (31,20 m2); BUP NUEVE
TERRAZA NUEVE (46,97 m2).

VALOR FiSICO DE LAS OBRAS COMPLEMENTARIAS: $20.197,63
9.1.- COSTO DE REPOSICION DE LAS EDIFICACIONES Y OBRAS $ 103.124,50
COMPLEMENTARIAS: e
9.1.1.- ENFOQUE DE COSTO - VALOR FISICO O AVALUO FISICO: TERRENO + CONSTRUCCION + OBRAS COMPLEMENTARIAS: $110.394,44

SON: CIENTO DIEZ MIL TRESCIENTOS NOVENTA Y CUATRO CON 44/100 DOLARES AMERICANOS.
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10.- APRECIACION DE LA FACTIBILIDAD COMERCiAL:

El sector, posee todos los servicios publicos, obras basicas de infraestructura y vias de acceso importantes en buen y regular estado.
La comercializacion de este inmueble, debido a su uso, tamana, ubicacién y tipologia constructiva, seria a mediano plazo.

- CRITERIOS DE RECEPCION EN GARANTIA

A la fecha la propiedad en estudio no se encuentra operativa y su estadoe en general es bueno por falta de mantenimiento técnico los Ultimos anos, avance de
obra se considera para sus respectivos rubros de valoracion.

'12.- VALOR DE MERCADO O AVALUO DE MERCADO:

El valor de mercado se refiere al precio que un comprador estaria dispuesto a pagar por un activo en un mercado determinado en un momento dado. En términos
generales, se puede definir como la estimacion del precio justo de un bien o servicio en un mercado libre y competitivo en condiciones normales de la economia
de nuestro pais.

13.- VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE:

Conjunto Habitacional Nicole, Calle Quisquis No.2-105 y Capitan Espinosa de los Monteros, parroquia Caranqui, canton Ibarra, provincia de
Imbabura.

VALOR UNT. CON FACTOR VALOR AL ESTADO
DESCRIPCION AREA FACTOR COMERCIAL COMERCIAL ACTUAL o VALOR UNT VALOR DE MERCADO
o VALOR UNT. CON F.C.

Terreno 197,53 m2 $ 102,64 1 $120.274,92 $20.274,92
VALOR COMERCIAL DEL TERRENO: $20.274,92

BE NUEVE CASA NUEVE - PLANTA BAJA - NIVEL +0.20. 56,78 m? $ 576,53 1 $32,735,53 $32.735,53
BE NUEVE CASA NUEVE - PLANTA ALTA - NIVEL +2.80. 64,50 m? $ 576,53 1 5 37.186,36 $ 37.186,36
VALOR COMERCIAL DE LAS EDIFICACIONES: $ 69.921,88 $69.921,88

BE NUEVE CASA NUEVE: TERRAZA: NIVEL +5.40 17,89 m? $ 174,05 1 5853571 $3.113,711

Nota explicativa.- Escritura No. 20151001004P05735: TERCERA.- COMPRAVENTA: ... el bien exclusivo nimero nueve (Casa nueve), que tiene una superficie total de construccion de 139,17 mZ la
que le carresponde una alicuota a 7,12 %, asi coma el uso del BUP nueve patio, BUP nueve parqueadera y BUP nueve terraza, los mismos que forman parte del Conjunto Habitacional denominado
Nicole. Detalle de areas: 121,28 mZ (Planta Alta y Planta Baja) + 17,89 m2 (Terraza Nivel +5.40) = 139,17 m2.

BUP MUEVE PATIO NUEVE - NIVEL 0.00 25,58 m? $174,05 1 S 4.452,14 $4.452,14
BUP NUEVE TERRAZA NUEVE: NIVEL +5.40 46,97 m? $225,58 1 $ 10.595,42 $10.595,42
BUP NUEVE PARQUEADERQ NUEVE - NIVEL -0,15 31,20 m? $ 65,27 1 $2.036,36 $2.036,36

Nota explicativa: Escritura No. 20151001004P05735: CUARTA- LINDEROS ¥ DIMENSIONES. - Los linderos particulares del bien exclusivo nueve. Casa nueve objeto del presente contrato son los
siquientes: BE nueve CASA nueve -PLANTA BAJA (56,78 m2): BE NUEVE CASA NUEVE - PLANTA ALTA (64,50 m2); BE NUEVE CASA NUEVE.- TERRAZA- NIVEL +5.40 (17,89 m2). Los linderos y
dimensiones del bien de uso privativo son los siguientes: BUP NUEVE PATIO NUEVE (25,58 m2); BUP NUEVE PARQUEADERO NUEVE (31,20 m2); BUP NUEVE TERRAZA NUEVE (46,97 m2).

VALOR COMERCIAL DE LAS OBRAS COMPLEMENTARIAS: $ 20.197,63! $20.197,63

13.1.-VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE: | $ 110.394,44

SON: CIENTO DIEZ MIL TRESCIENTOS NOVENTA Y CUATRO CON 44/100 DOLARES AMERICANOS.
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14.- VALOR DE MERCADO AJUSTADO:

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 realizacion forzosa, se sugiere aplicar el -15% al valor de mercado, acorde a su mediana facilidad de venta o realizacion.

VALOR DE MERCADO AJUSTADO:

FACTOR DE VALOR DE MERCADO
UEBLE VALOR D
I G DEMERCARD AJUSTE AJUSTADO

Vivienda unifamiliar bajo régimen de propiedad
horizontal, que forma parte del proyecto "Nicole",
Bien Exclusivo N9 (Casa Nueve), conformado por S 110.394,44 0,85 S 93.835,27
planta baja, jardin, planta alta, atillo y terraza.
Alicuota total 7,12%,superficie total 139,17m2.

SON: NOVENTA Y TRES MIL OCHOCIENTOS TREINTA Y CINCO CON 27/100 DOLARES AMERICANOS.

15.- AVALUO CATASTRAL (2024):

Valor Catastral:| § 87.025,49
NOTA.- CERTIFICADO DE PROPIEDADES CATASTRADAS: La Direccion de Desarrollo y Ordenamiento Territorial, con su Unidad de
Avallios y Catastros del GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL CANTON IBARRA, CERTIFICA: Que, en el Sistema
Informatico del Catastro Predial, El Nombre de GINES RODRIGUEZ DIEGO FERNANDO con el niimero de CED/RUC/PASP:
1001653094 registra los siguientes predios: Sector URBANO; CLAVE CATASTRAL 1001011300825009000000; Clave Catastral Ant.
1001010120080109000000; Nombre del Predio CASA9; Lote: CASA9; Descripcion: PROPIEDAD HORIZONTAL; Parroquia CARANQUI
Direccién QUIS QUIS # 2-105; Alicuota 7.1200 % Area Construccion 139,23 m2

Avallo Terreno § 16.752,20 Area Ampl. Const: 0,00 m2. AvalGo Obras $0,00 Avallio Construccién $ 70.273,29

\Valor Propiedad < S 87.025.49 % Acciones: 100%
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17.- RESUMEN DE VALORES A LA FECHA:
ITEM DETALLE VALOR

9,1 COSTO DE REPOSICION DE LAS EDIFICACIONES Y OBRAS COMPLEMENTARIAS: $ 103.124,50

gt ENFOQUE DE COSTO - VALOR FISICO O AVALUO FISICO: TERRENO + CONSTRUCCION + § 110.394,44
OBRAS COMPLEMENTARIAS:

13.1.1 VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE: $ 110.394,44

12.2 VALOR DE MERCADO AJUSTADO: $93.835,27

12.3 VALOR CATASTRAL: § 87.025,49

18.- OBSERVACIONES:

ACLARACION: Escritura No. 20151001004P05735: TERCERA.- COMPRAVENTA: ... el bien exclusivo nimero nueve {Casa nueve), que tiene una superficie total de
construccion de 139,17 m2 la que le corresponde una alicuota a 7,12 %, asi como el uso del BUP nueve patio, BUP nueve parqueadero y BUP nueve terraza, los mismos
que forman parte del Conjunto Habitacicnal denominado Nicole, Detalle de areas: 121,28 m2 (Planta Alta y Planta Baja) + 17,89 m2 (Terraza Nivel +5.40) = 139,17 m2.
Escritura No. 20151001004P05735: CUARTA- LINDEROS Y DIMENSIONES. - Los linderos particulares del bien exclusivo nueve. Casa nueve objeto del presente contrato son
los siguientes: BE nueve CASA nueve -PLANTA BAJA (56,78 m2); BE NUEVE CASA NUEVE - PLANTA ALTA (64,50 m2); BE NUEVE CASA NUEVE.- TERRAZA- NIVEL +5.40 (17,89
m2). Los linderos y dimensiones del bien de uso privativo son los siguientes: BUP NUEVE PATIO NUEVE (25,58 m2); BUP NUEVE PARQUEADERO NUEVE (31,20 m2); BUP

NUEVE TERRAZA NUEVE (46,97 m2).

19.- DECLARACION:

Yn “Jose Rene Lopez Cedeno por mlrop;os y personalesderechos soy parte de la némina de peritos valuadores de la ccmpama VALECUADOR
S.A., declaro ajo juramento, que:
1. La definicién del valor, corresponde a la realidad del mercado y a los lineamientos técnicos requeridos para el desarrollo de mi gestion. Asumo|
civil y penalmente las consecuencias, por faltar a la verdad en la determinacion del valor del inmueble.

2. No tengo parentesco dentro del cuarto grado de consanguinidad o segundo de afinidad con el cliente para quien se hace el avalio. Que no
mantengo vinculos cercanos de amistad que puedan influir en mi decision o impidan una objetiva evaluacién; ni, que tengo intereses personales
en el asunto de que trata esta valoracion,
3. La remuneracién que recibe no influye bajo ningtn punto de vista en la valoracién del bien solicitado; ni he ocultado ningdn tipo de|

informacioén que podria afectar en la valoracion del bien.

a) Referencias comerciales; b) Memoria de calculo; c) Croquis ubicacion; ano implantacion; e) Memoria fotografica;

resumen; g) Ficha riesgo ambiental.

Atentamente
Eﬁs‘ f-vgq\
LoRsg & LINDA JOHANN COFFRE w-’.msp: RENE LOPEZ
t 3 .&L @,cem:uo
Sy
VALECUADOR S.A. Ab, Linda Coffre Diaz Arg. José Rene Lopez Cedeno
RUC: 1793029604001 Depositaria Judicial RUC: 1716170350001
Registro SBS: PVQ-2021-02168 Registro: PVQ-2017-1838
Actualizacion SB: 23-03-2023 Qficio Nro. Nro, SB-DTL-2023-0387-0

Oficio Nro. 5B-DTL-2023-0482-0
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CUADRO DE RESUMEN:

FICACION BAJI M P
TIPO DE INMUEBLE £ Horronra U PROPIEDAD
DESCRIPCION METRAJETOTAL | VALORPOR M: VALOR TOTAL ALicuoTa HETRAE varor AANCE OF
PROPORCIONAL | PROPORCIONAL | OBRA APROXIMADO:
Terreno 2774,26 m2 $102,64 284.760,18 7,1200% wo7.53m2|  §20.274,92
[BE NUEVE CASA BUEVE - PLANTA BAJA - NIVEL +0.20. 56,78 m2 $ 576,53 32.735,53]  0,0000%|n0 arLica NO APLICA
IBE NUEVE CASA NUEVE - PLANTA ALTA - NIVEL +2.20. 64,50 m2 § 576,53 37.186,36|- NO APLICA NO APLICA
121,28 m2 $1.153,07, 0,00
OBRAS COMPLEMENTARIAS
|BE NUEVE CASA NUEVE: TERRAZA: NIVEL -5.40 17,89 m2 $ 174,05 3.113,71|- NO APLICA NO APLICA 100,00%
Area de construccion (planta baja, planta alta y
terraza Nivel +5.40) 13%:,1r'm2
se incluyen otras obras complementarias que constan en Escritura No. 20151001004P05735
|BUP NUEVE PATIO NUEVE - NIVEL 0.00 75,58 m2, $ 174,05 4.452,14]- NO APLICA NO APLICA
BUP NUEVE TERRAZA NUEVE: NIVEL +5.40 46,97 m2 $ 225,58 10.595,42|- MO APLICA NO APLICA
BUP NUEVE PARQUEADERD NUEVE - NIVEL -0,15 31,20 m2 $ 65,27 2.036,36|- NO APLICA NO APLICA
TOTAL $110.394,44
RESUMEN DE VALORACION
Valar Comercial al 100% SD S 110.394,44
Valor Ajustado al 100% usp § 93.835,27
Porcentaje de Ajuste % 15,00%
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Implantacion general -

Patio posterior

CASA 2 pisos

Area comun de
conjunto
NICOLE
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REFERENCIAS COMERCIALES:

ANEXO #3 - A.- Referenc1a Comercial

CUADRO DEL COMPARABLE N ° 1: PARA TERRENO SIN CONSTRUCCION

CARACTERISTICAS INTRINSECAS DEL INMUEBLE
COMPARABLE

FOTOS DEL INMUEBLE COMPARABLE

Fecha de infermacion:

19/1/2025

Tipo de fuente:

Anuncio en sitio

Nombre de la Fuente:

Lenin Armijos

Fuente:

telf. 0982598267

Nivel de comprobacion:

Llamada telefonica e
inspeccion fisica

Negociacion: Terreno ya vendido
Parroquia: Caranqui

Armando Hidrovo y

| !
Calle: Daniel Reyes, a 300m

de C. Hernan Gonzales
de Saa 19-56

Ubicacion con respecto

Medianero
a la manzana:
Area d.el' terreno o 400,00 m3
superficie:
Forma: Regular.
Valor por m2: 125,00 m?

Topografia:

Topografia 15% - 20%

Acceso:

Via asfaltada

Importes:

Precio del terreno. $50.000,00

Aceras y bordillos:

REFERENCIAS COMERCIALES:

Si

Zona urbana: cuenta con factibilidad para servicios basicos; Valor Negociable

CUADRQ DEL COMPARABLE N ° 2: PARA TERRENO SIN CONSTRUCCION

CARACTERISTICAS INTRINSECAS DEL INMUEBLE
COMPARABLE

Fecha de informacion:

23/1/2025

Tipo de fuente:

Anuncio en internet

Nombre de la Fuente:

Propietario del
inmueble

Fuente:

telf. 099 969 2104.

Nivel de comprobacion:

Llamada telefonica e
inspeccion fisica

FOTOS DEL INMUEBLE COMPARABLE

Negociacion: En oferta
Parroquia: Caranqui
uis quis (cercano a
Calle: Sois qui :
inmueble en estudio)
Ubicacion con respecto Medianero
a la manzana:
Area del terreno o
o 2500,00 m?
superficie:
|Forma: Regular.
Valor por m2: 120,00 m?
Topografia: Topografia 15% - 20%
Importes:
Acceso: Via asfaltada Valor de la.oferta

$300.000,00

inmaobiliaria.

Aceras y bordillos:

Si

Zona urbana: cuenta con factibilidad para servicios basicos; Valor Negociable
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ANEXO # 3 - C.- Referencia Comercial

REFERENCIAS COMERCIALES:

CUADRO DEL COMPARABLE N ° 3: PARA TERRENO SIN CONSTRUCCION

CARACTERISTICAS INTRINSECAS DEL INMUEBLE
COMPARABLE

FOTOS DEL INMUEBLE COMPARABLE

Fecha de informacion:

23/1/2025

Tipo de fuente:

Anuncio en internet

Nombre de la Fuente:

Santiago Estevez

Fuente:

0981764318,

Nivel de comprobacion:

ILlamada telefanica e
inspeccion fisica

Negociacion: Oferta (Negociable)
Zona: Caranqui
Calle: Scbre la Av. Atahualpa
Ubieacis
icacion con respecto [—

|2 la manzana:
Area del t

rea el erreno o 1450,00 m?
superficie:
Valor por m2: s 161,38

Topografia:

Topografia 15% - 20%

Acceso:

Via pavimentada

mportes: B

Valor de la oferta
inmobiliaria.

$234.000,00

Aceras y bordillos:

Si

ANEXO # 3 - D.- Referencia Comercial
REFERENCIAS COMERCIALES:

Zona urbana: cuenta con factibilidad para servicios basicos; Valor Negociable

CUADRO DEL COMPARABLE N ° 4: PARA TERRENO SIN CONSTRUCCION

CARACTERISTICAS INTRINSECAS DEL INMUEBLE
COMPARABLE

FOTOS DEL INMUEBLE COMPARABLE

Fecha de informacion:

19/1/2025

Tipo de fuente:

Anuncio en sitio

Nombre de la Fuente:

Elya Hidalgo

Fuente:

0962646754.

Nivel de comprobacion:

Llamada telefonica e
inspeccion fisica

Negociacion: Terreno ya vendido
Zona: Yuyucocha
Calle: Av. Luis All:?erto Tafur y

Armando Hidrovo
Ubicacion con respecto Medianero
a la manzana:
Area dfai_ terrenc o 173,00 m?
superficie:
Forma: Regular.
Valor por m2: 184,97 m?
Topografia: Topografia 15% - 20%

Importes:
Acceso: Via asfaltada .
Precio del terreno. $32.000,00
Aceras: Si
: 5 Zona urbana: cuenta con factibilidad para servicios basicos; Valor Negociable

Bordillos: Si
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Tabla de referencias

Datos del inmueble

Datos de la fuente

A > ;
REFERENCIA Valor ofertado e de” valpr . Area terrenc Valor m2 Nombre teléfono
construccion Construccién
ANEXO #3-A S 50.000,00 0 0 400 S 125,00 | Lenin Armijos telf. 0982598267
Propietari
ANEXC #3-B $  300.000,00 0 0 00 |8 120,00 | Propictario del telf. 099 969 2104.
inmueble
ANEXOH#3-C | S  234.000,00 0 0 1450 | 161,38 | Sontiaeo 0981764318,
Estevez
ANEXO#3-D $32.000,00 [¢] 0 173 5 184,97 | Elya Hidalgo 0962646754,
Tabla de homogeneizacion

inmueble Valor m2 Fuente Factor fuente |Tamario m2| Factor tamano Ubicacion Factor Ubicacion | Homog. TOTAL M2
ANEXOH3-A 5 125,00 Oferta 0,8 400 1 Medio 0,8 0,64 S 80,00
ANEXO # 3-8 5 120,00 Oferta 0,8 2500 1 Medio 1 0.8 S 96,00
ANEXQ #3-C 5 161,38 Oferta 0,8 2500 1 Medio 0,9 0,72 S 116,19
ANEXOHi3-D S 184,97 Oferta 0,8 1450 1 Medio 0,8 0,64 S 118,38

No homogenizado | § 147,84

Promedio S 102,64

Desviacion St 35,84 $ 1131
Coeficiente variacion
% 32,01 11,0
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B2 BdP

OBRA PRINCIPAL

Valoracion construccion nueva

Valoracion construccion depreciada

BE NUEVE CASA NUEVE - PLANTA BAJA - NIVEL +0.20. 56,78 m2 Vida util 65| m2
Costo directo 530,000 Us$ |edad 10| USS
F. Multiplicador 1,15 E. Conserv. Intermedio
Costo Constuc. 609,50 Uss  Jvalor Residual 10%| USS
Area util 56,78 m2 Edad en % 15,38%| m2
JFactor "K" 0,92 Valor "D" 16,02%
Area construida 61,72 m?2 Depreciacion 14,42%| m2
Valor a nuevo 37.616,75 uUss Valor actual 32.736| USS
Valoracién construccion nueva Valoracion construccion depreciada
BE NUEVE CASA NUEVE - PLANTA ALTA - NIVEL +2.80. 64,50 m?2 Vida atil 65| m2
Costo directo 530,00 uss Edad 10| USS
F. Multiplicador 1,15 E. Conserv. Intermedio
Costo Constuc. 609,50 Uss  |Valor Residual 10%| USS
Area util 64,50 m2 |edaden% 15,38%| m2
Factor "K" 0,92 Valor"D" 16,02%
Area construida 70,11 m2 Depreciacion 14,42%| m2
Valor a nuevo 42.731,25 USS  |valor actual 37.186| USS
OBRAS SECUNDARIAS
Valoracion construccion nueva Valoracion construccion depreciada
BE NUEVE CASA NUEVE: TERRAZA: NIVEL +5.40 17,89 m2 Vida util 65| m2
Costo directo 160,00 Uss  |edad 10| USS
F. Multiplicador 1,15 E. Conserv. Intermedio
Costo Constuc. 184,00 Uss Valor Residual 10%| USS
Area util 17,89 m2 |Edad en % 15,38%| m2
Factor "K" 0,92 Valor "D" 16,02%
Area construida 19,45 m2 Depreciacién 14,42%| m2
Valor a nuevo 3.578,00 USS  Jvalor actual 3.114] USS
Valoracidn construccion nueva Valoracion construccion depreciada
BUP NUEVE PATIO NUEVE - NIVEL 0.00 25,58 m2 Vida util 65| m2
Costo directo 160,00 uss Edad 10| USS
F. Multiplicador 1,15 E. Conserv. Intermedio
Costo Constuc. 184,00 uss Valor Residual 10%]| USS
Area Gtil 2558 m2 |Edaden% 15,38%| m2
Factor "K" 0,92 Valor "D" 16,02%
Area construida 27,80 m2 Depreciacion 14,42%| m2
Valor de nueva 5.116,00 uss Valor actual 4,452 | USS
Valoracion construccidn nueva Valoracioén construccion depreciada
BUP NUEVE TERRAZA NUEVE: NIVEL +5.40 46,97 m2 Vida util 65| m2
Costo directo 200,00 UsS  |Edad 5| USS)
F. Multiplicador 1,15 E. Conserv. Intermedio
Costo Constuc. 230,00 USS  {Valor Residual 10% | USS|
Area util 46,97 m2  |Edad en % 7,69%| m2
Factor "K" 0,92 Valor "D" 12,06%
Area construida 51,05 m2 Depreciacion 10,85%| m2
Valor a nuevo 11.742,50 uUss Valor actual 10.595| USS|
Valoracion construccion nueva Valoracion construccién depreciada
BUP NUEVE PARQUEADERO NUEVE - NIVEL-0,15 31,20 m2 Vida atil 65| m2
Costo directo 60,00 US$  Jedad 10| USS
F. Multiplicador 1,15 E. Conserv. Intermedio
Costo Constuc. 69,00 USS$  |valor Residual 10% | USS|
Area util 31,20 m2  {Edad en % 15,38%| m2
Factor "K" 0,92 Valor "D" 16,02%
Area construida 33,91 m2 Depreciacion 14,42%| m2
Valor a nuevo 2.340,00 Uss  |valor actual 2.036] USS)
RESUMEN
ITEM {valor de reposicién |Area (m2) Valor actual Avance de obra
OBRA PRINCIPAL
BE NUEVE CASA NUEVE - PLANTA BAJA - NIVEL +0.20. S 37.616,75 56,78 $ 32.735,53 100,00%
BE NUEVE CASA NUEVE - PLANTA ALTA - NIVEL +2.80. S 42.731,25 64,50| $ 37.186,36 100,00%
PLANTA BAJA + PLANTA ALTA 121,28}
BUP NUEVE PATIO NUEVE - NIVEL 0,00 S 3.578,00 17,89 $ 3.113,71 100,00%
TOTAL: 139,17
A CONTINUACION OBRAS SEGUN ESCRITURAS DE USO PRIVATIVO:
BUP NUEVE PATIO NUEVE - NIVEL 0.00 S 5.116,00 25,58| § 4.452,14 100,00%
BUP NUEVE TERRAZA NUEVE: NIVEL +5.40 S 11.742,50 46,97| § 10.595,42 100,00%
BUP NUEVE PARQUEADERO NUEVE - NIVEL -0,15 S 2.340,00 31,20 $ 2.036,36 100,00%
TOTAL S 103.124,50 103,75} S 90.119,51 100,00%)
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CONSIDERACIONES DE RIESGO AMBIENTAL

L |

1. Actividades realizadas en la propiedad

Sl

NO SD

* Se realizan actividades industriales en la propiedad?

* Se han llevado a cabo actividades industriales en la propiedad en el pasade?

* Se realizan actividades industriales cerca de la propiedad ahora, o en el pasado?

* Hay ofras actividades que se realicen cerca de la propiedad que puedan causar

x| x| x| %

contaminacion?
Aspectos relevantes: incluyen estaciones de servicio de combustible, mecanicas,
depositos chatarra, relleno sanitario, complejo ambiental, etc.

2. Generacion, almacenamiento y depésito de sustancias potencialmente
contaminantes

* Descargas o flujos residuales son vertidos directamente al suelo?

* Son vertidos descargas o 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
* Hay signos de contaminacion potencial en la propiedad, tales como manchas en las

paredes, pisos o sucios exteriores?

Hay alguna indicacion de asbesto o pintura con plomo en el edificio?

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

La propiedad es construida con los cadigos y reglamentos para prevenir dafnos en
zonas susceptibles de huracanes, terremotos, inundaciones, deslizamientos de tierra
u otro desastre natural que pueda poner a la propiedad o a los ocupantes en
situacion de riesgo?

4. Seguridad en caso de incendios

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

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

edificios existe en cada pisoc gabinete (extintores, mangueras, etc.), splinters y
sefializacion o en caso de conjuntos habitacionales existe el numero requerido de
gabinetes (extintores, mangueras, etc.), splinters y sefalizacion?

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

5. Acciones y otras cuestiones relativas a la propiedad

* En la propiedad hay alguna accion judicial, legal pendiente relacionada con
cuestiones ambientales?

Ha habido estudios que indican la presencia de contaminacién en la prapiedad o

cerca de ella?

Esta la propiedad situada o adyacente a areas medio ambientalmente protegidas,
zonas reservadas para el uso de los pueblos indigenas, areas protegidas de
patrimonio histérico o cultural, o de otra condicion de proteccian?

* La propiedad en si 0 una propiedad adyacente aparece en algun registro de tierras

contaminadas del Gobierno? |

Resultado obtenido en base observaciones y consultas realizadas a vecinos zona:

ALTO

Nota: no corresponde a un estudio tecnico-cientifico.

MEDIO

BAJO
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OFICIO: 16-09-2025
Quito, 16 de septiembre, 2025

AB. FALCONES CACERES CARLOTA MARIA

EJECUTOR AR EELIEE ¥ 01 PARRED

AB. RUTZ PARRENO FELIPE VALERIO PR IO O GO
SECRETARIO [ )&

BANCO DEL PACIFICO S.A. 6/ ], S ,%
Ciudad. 122

De mi consideraciéon: En atencién a Providencia de fecha 05 de septiembre de 2025, a las 12h51

....SE ORDENA: PRIMERO: Que con del oficio No. ADM-AV-2025-021, se notifique a la compafia
AVALUOS Y CATASTROS CAT VALECUADOR S.A., a fin de que emita su pronunciamiento.

En atencién a dicha Providencia y Oficio No. COI-0153-2025; suscrito por Alex Javier Montalvan
Pilozo.

Detallo observaciones a continuacion: Se solicita realizar una aclaracién respecto al drea total
de construccién, ya que, segun las escrituras, el darea total de construccién es de
139.17m?. Sin embargo, se observa que existe una ampliacién en la terraza, pero no esta
claro cuanto corresponde al area ampliada y cuanto corresponde al drea abierta.

RESPUESTA: El informe de avallo se incluye en la valoracién las areas vendibles que constan en
Escrituras Publicas:

AVALUO DE LAS OBRAS PRINCIPALES:

BE NUEVE CASA NUEVE - PLANTA

8 2 - o .
1 BAJA - NIVEL +0.20. 56,78 m $662,50 $ 37.616,75 16,02% $ 576,53 $ 32.735,53

BE NUEVE CASA NUEVE - PLANTA

2 % 25 1 ;
2 ALTA - NIVEL +2.80. 64,50 m S 662,50 S 42.731, 6,02% $ 576,53 $ 37.186,36

AREA DE CONSTRUCCION| 121,28 m?

COSTO DE REPOSICION - EDIFICACIONES: $ 80.348,00

COSTO FISICO DE LAS EDIFICACIONES $69.921,88

AVALUO DE LAS OBRAS COMPLEMENTARIAS:

BE NUEVE CASA NUEVE: TERRAZA:
NIVEL +5.40

3 17,89 m? $ 200,00 $ 3.578,00 16,02% $174,05 $3.113,71

Escritura No. 20151001004P05735: TERCERA.- COMPRAVENTA: ... el bien exclusivo niimero nueve (Casa nueve), que tiene una superficie total de construccién de
139,17 m2 la que le corresponde una alicuota a 7,12 %, asi como el uso del BUP nueve patio, BUP nueve parqueadero y BUP nueve terraza, los mismos que forman
parte del Conjunto Habitacional denominado Nicole. Detalle de areas: 121,28 m2 (Planta Alta y Planta Baja) + 17,89 m2 (Terraza Nivel +5.40) = 139,17 m2.

AVALUO DE LAS OBRAS COMPLEMENTARIAS CON DERECHO A USO:

4  |BUP NUEVE PATIO NUEVE - NIVEL0.00 | 25,58 m? | $200,00 $5.116,00]  16,02% $ 174,05 $ 4.452,14
5 f;”:ONUEVE TERRAZS NUENE: WVEY o oxmz | sosaioo $11.742,50]  16,02% § 225,58 $ 10.595,42
¢  |BUP NUEVE PARQUEADERO NUEVE - 319612 | 575,00 $2.340,00|  16,02% § 65,27 $2.036,36
NIVEL -0,15
COSTO DE REPOSICION DE LAS OBRAS COMPLEMENTARIAS: $ 22.776,50

Escritura No. 20151001004P05735: CUARTA- LINDEROS Y DIMENSIONES. - Los linderos particulares del bien exclusivo nueve. Casa nueve objeto del presente contrato
son los siguientes: BE nueve CASA nueve -PLANTA BAJA (56,78 m2); BE NUEVE CASA NUEVE - PLANTA ALTA (64,50 m2); BE NUEVE CASA NUEVE.- TERRAZA- NIVEL
+5.40 (17,89 m2). Los linderos y dimensiones del bien de uso privativo son los siguientes: BUP NUEVE PATIO NUEVE (25,58 m2); BUP NUEVE PARQUEADERO NUEVE
(31,20 m2); BUP NUEVE TERRAZA NUEVE (46,97 m2).

VALOR FISICO DE LAS OBRAS COMPLEMENTARIAS: §20.197,63
9.1.- COSTO DE REPOSICION DE LAS EDIFICACIONES Y OBRAS
COMPLEMENTARIAS: 5 103.124,50
9.1.1.- ENFOQUE DE COSTO - VALOR FISICO O AVALUO FISICO: TERRENO + CONSTRUCCION + OBRAS COMPLEMENTARIAS: § 110.394,44

SON: CIENTO DIEZ MIL TRESCIENTOS NOVENTA Y CUATRO CON 44/100 DOLARES AMERICANOS.

El area total de construccion de 139.17m2 segln las Escritura Plblica.

o




ACLARACION: La sumatoria de la planta baja + planta alta (121,28m2) + Terraza (17,89 m2): 139,17
m2. Ademds se incluyen obras complementarias que constan en Escrituras y su detalle de areas
vendibles segln la Ley de Propiedad Horizontal.

Es importante indicar lo siguiente: Los predios bajo régimen de propiedad horizontal, poseen alicuota
especifica (no modificable por aumento o aumentos), al momento de realizar la venta o negociacion
de un inmueble se lo realiza conforme a lo que indica el area escriturada (no se incluye los aumentos).

SUSTENTO JURIDICO: REGLAMENTO GENERAL DE LA LEY DE PROPIEDAD HORIZONTAL (Decreto No.
1229). Art. 9.- Relacién porcentual sobre los bienes comunes. Cuando el inmueble en propiedad
horizontal tenga mds de un bloque, torre o conjunto, para vivienda y para comercio, la escritura
publica de Declaratoria de Propiedad Horizontal establecera tablas de alicuotas individuales por cada
bloque, torre o conjunto, para vivienda y para comercio, y éstas reflejardn la relacién a la que
irrevocablemente se ha dado caracter de definitivo e invariable que existe entre el inmueble en
propiedad horizontal y cada uno de los departamentos de vivienda o de los locales comerciales, segun
sea del caso, que constituyen el inmueble sometido al régimen de propiedad horizontal. La variacién
en el precio de los locales no altera las alicuotas para efecto de los derechos y obligaciones de los
copropietarios sobre los bienes comunes ni, por ende, alterara los porcentajes fijados, que tienen
caracter permanente. Art. 16.- Requisitos para modificar los bienes exclusivos. - Para introducir
modificaciones en los bienes exclusivos es necesario:

a) Que la obra proyectada no comprometa la estructura resistente, la seguridad, solidez o salubridad
del inmueble constituido en condominio o declarado en Propiedad Horizontal, salvo que dichas
modificaciones, ademds de no comprometerlas, cuenten con la autorizacion de los
copropietarios asistentes a la Asamblea de Copropietarios en la que se trate y apruebe dicha
solicitud y que, ademds, se encuentre en conformidad con lo previsto en la Ley de Propiedad
Horizontal, el presente Reglamento General y el reglamento interno de cada inmueble que
oportunamente se dicte; vy,

b) Que el propietario obtenga los permisos respectivos de construccion por parte de la
respectiva Municipalidad, si ello fuere necesario.

Art. 18.- Prohibiciones a los propietarios y usuarios, a cualquier titulo, respecto de sus bienes
exclusivos. - Esta prohibido a los propietarios y usuarios de bienes exclusivos con relacién a ellos:

a) Realizar obras sobre sus bienes exclusivos sin cumplir con los requisitos establecidos en la Ley de
Propiedad Horizontal, el presente Reglamento General y el reglamento interno que se dicte para cada
inmueble.

b) Construir nuevos pisos, departamentos o locales comerciales, o hacer construcciones de
cualquier indole, excavaciones o ejecutar obras de cualquier clase, si las mismas contravienen lo
dispuesto en la Ley de Propiedad Horizontal, el presente Reglamento General y el reglamento interno
que se dicte para cada inmueble. Las obras permitidas requeriran el consentimiento de los
copropietarios al que se refiere el articulo décimo sexto.

¢Qué esta prohibido en la Ley de Propiedad Horizontal?

- El propietario del Ultimo piso no puede elevar nuevos pisos o realizar construcciones sin el
consentimiento de los propietarios de los otros departamentos o pisos; al de la planta baja o subsuelo
le estd prohibido hacer obras que perjudiquen la solidez de la casa, excavaciones, sétanos, etcétera.

La actual Ley de Propiedad Horizontal de Ecuador, establece que se requiere el consentimiento
unanime de todos los copropietarios de una Propiedad Horizontal, para efectuar modificaciones o
mejoras en los edificios, por lo cual, el tiempo de coordinaciéon es extenso. Ademas, segln lo
estipulado, bastaria con que uno de los copropietarios se oponga, para que ninguna de las obras que
se plantee realizar en el inmueble se ejecute. Nota: Ver Anexo 01, consta el detalle del avalio de
construcciones y obras complementarias que constan en escrituras publicas.

Atentamente,

José René Lopez Chavez
REPRESENTANTE LEGAL DE VALECUADOR S.A.



ANEXO 01: AVALUO DE CONSTRUCCIONES Y OBRAS COMPLEMENTARIAS

AVALUO CONSTRUCCIONES
BE NUEVE CASA NUEVE - PLANTA BAJA - NIVEL +0.20. 56,78 m? $ 576,53 1 $32.735,53 $ 32.735,53
BE NUEVE CASA NUEVE - PLANTA ALTA - NIVEL +2.80. 64,50 m? $ 576,53 1 $ 37.186,36 S 37.186,36
VALOR COMERCIAL DE LAS EDIFICACIONES: $69.921,88 $69.921,88
BE NUEVE CASA NUEVE: TERRAZA: NIVEL +5.40 17,89 m2 $ 174,05 1 $3.113,71 $3.113,71

denominado Nicole. Detalle de 4reas: 121,28 m2 (Planta Alta y Planta Baja) + 17,89 m2 (Terraza Nivel +5,40) = 139,17 m2.

Nota explicativa.- Escritura No. 20151001004P05735: TERCERA.- COMPRAVENTA: ... el bien exclusivo niimero nueve (Casa nueve), que tiene una superficie total de construccion de 139,17
m2 la que le corresponde una alicuota a 7,12 %, asi como el uso del BUP nueve patio, BUP nueve parqueadero y BUP nueve terraza, los mismos que forman pa

rte del Conjunto Habitacional

BUP NUEVE PATIO NUEVE - NIVEL 0.00 25,58 m? $ 174,05 1 $ 4.452,14 $ 4.452,14
BUP NUEVE TERRAZA NUEVE: NIVEL +5.40 46,97 m? $ 225,58 1 $10.595,42 $ 10.595,42
BUP NUEVE PARQUEADERO NUEVE - NIVEL -0,15 31,20 m? $ 65,27 1 $2.036,36 $ 2.036,36

(46,97 m2).
I

Nota explicativa: Escritura No. 20151001004P05735: CUARTA- LINDEROS Y DIMENSIONES. - Los linderos particulares del bien exclusivo nueve, Casa nueve objeto del presente contrato son
los siguientes: BE nueve CASA nueve -PLANTA BAJA (56,78 m2); BE NUEVE CASA NUEVE - PLANTA ALTA (64,50 m2); BE NUEVE CASA NUEVE.- TERRAZA- NIVEL +5,40 (17,89 m2). Los
linderos y dimensiones del bien de uso privativo son los siguientes: BUP NUEVE PATIO NUEVE (25,58 m2); BUP NUEVE PARQUEADERC NUEVE (31,20 m2); BUP NUEVE TERRAZA NUEVE

VALOR COMERCIAL DE LAS OBRAS COMPLEMENTARIAS:

$ 20.‘197,63‘

$20.197,63

13.1.-VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE:

|

$ 110.394,44

SON: CIENTO DIEZ MIL TRESCIENTOS NOVENTA Y CUATRO CON 44/100 DOLARES AMERICANOS.







