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INFORME TECNICO DE AVALUO

Telf..: 0984088585 /

q 022525027
Numero de Avaltio: AQ-20-072 = =

Institucion: ;_- Particular . Nombre del Propietario: [ Sra. Lorenza Cargug b
Funcionario a cargo: b e Nombre del Cliente: Sr. José Arsecio Fajardo |
Finalidad del avaltio: | Valor Comercial | Telefono del Cliente: | 0897298977 |
Fecha de Asignacién: L 13/03/2020 . Fecha de Inspeccion: 14/03/2020 |
UBICACION GENERAL:

Provincia: = Pichincha |

Canton: Quito 1

i
Ciudad: Quito |

1.- SITUACION LEGAL:

1.2. Documentacion legal.

Tipo:
Otorgada por:

A Favor de:

Notaria;

Fecha:

Fecha de Inscripcion:
Observaciones.

| Sentencia de Prescripcion Adquisitiva Extraordinaria de Dominio ]

| Segunda Sala de H. Corte Superior de Justicia / Tercera Sala de E. Corte Suprema |
de Justicia
~ Lorenza Primero Cargua
!_“___ e Notario Dr. Miguel Montalvo Lemos . __J
19 de octubre de 1988 / 28 dE.‘jU|ID de 1989
6 de noviembre de 1991 |

2.- UBICACION POLITICA ADMINISTRATIVA:

Casa ubicada en Pasaje Sucre y calle A sector La Raya Alta, parroquia Chilibulo, cantén |

Direcelon: i Quito, provincia de Pichincha.
|
Sector: __ laRayaAlta | Parroquia escritura: ‘_,h|||tguio ]
Barrio: __laRayaAlta | Parioquia actual: Chilibulo
Ciudad: , Quifo | Cédigo Catastral: '30807-03-089 |
Ubicacion Geogréfica: o o _ A=
Latitud: [ LA 0.249414 PCS | Longitud: L0 78545361 PCO

2.1. Esquema de ubicacién.

estudio

ESQUEMA DE UBICACION

AC-20.072
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ESTACIONAMIENTO PATIO POSTERIOR

COMEDOR . |

AC-20.017

Zde 1t




)

L&
AQUITEC
Za=sTUDIO

INFORME TECNICO DE AVALUO

Di.: Salinas N17-34 v Rio de
Janeiro

Telf..: 0984088595 /
022525027

DORMITORIO 2

BANO

BALCON
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3det




&y QU I TEC E Di.: Salinas N17-34 y Rio de
‘:f’lgg_:h:_—s UDIO INFORME TECNICO DE AVALUO Janeiro
T Telf..: 09B40BBSS5 |

022525027

DORMITORIO 1

DORMITORIO 2

TERRAZA - LAVADO
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3.2. Caracteristicas del terreno donde se implanta el inmueble.
Forma. i Topografia. __Ubicacién.
Regular _x_ |Plana |__x__ |Esquinero |
Irregular = |Inclinado == |Medianero L x |
3.3. Propiedad Horizontal. [ e ]8I __x_ INO
3.4. Tipo de propiedad. [ Caa ]
Actividades desarrolladas dentro del inmueble: Ir“_ e ~\Vivienda ) “—_ e = |
4.- LINDEROS Y DIMENSIONES:
4.1. Linderos y dimensiones en escrituras.
NORTE: —-- —n
SUR: — -
ESTE: =
OESTE: - -
4.1. Linderos y dimensiones en sitio.
Propiedad de Sra. Teresa Mazabanda 18,35 m
Propiedad de Sr. Luis Cabascango 18,28 m
Pasaje Publico 9,82 m
Propiedad de los Cesionarios 9,17 m
AREA SUGUN ESCRITURAS:
AREA TOTAL EN SITIO; 173,83 m?

’COMENTAR!O DE LINDEROS Y DIMENSIONES GENERALES: El perito al momento de la inspeccion reaiizo I
lun levantamiento planimétrico del inmueble donde pudo obtener las areas y dimensiones de la propiedad para

]su valoracion.

. 5.- AREAS Y ALICUOTAS:

DETALLE; AREA: ALiCUOTA:
Planta baja. 79,85 100,0000%
Primera planta alta 116,85 0,0000%
Segunda planta alta 126,58 0,0000%
Lavado 17.81 0,0000%
Terraza 66,22 0,0060%
Estacionamiento 37,00 0,0000%
Patio 33,30 0,0000%
Cerramiento 19,08 0,0000%
Balcon 873 0,0000%
Cajon de gradas 36,00 0,0000%
TOTAL: 477,62 100,0000% -‘

6.- CARACTERISTICAS DEL ENTORNO Y SECTOR:

6.1. Servicios Basicos.

Teléfono [ __x |Transporte Colectivo [ x| Vias: Asfaltadas

Energia eléctrica.  x JRecoleccién de basura oo B Adoguinadas

Agua Potable | x |Cercania Zonas Comerciales | Empedradas

Alcantariliado | x _ |Bordillos L B Tierra / Lastre ..
Aceras | x _ Alumbrado publico | x| Hormigaon -
Observaciones: [ i == |

6.2. Hitos de la Zona,

Barrio San Francisco (200 m); Tienda Buen Pastor (100 m)

ALQ-20-072
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6.3. Clasificacidn de la zona.

Comercial = ' Industrial e Agricola [ |
Residencial X ‘ Financiera - 1 Ofras ':— |

Observaciones: o o s W i

6.4, Estado de la Edificacién.

Terminado " Xx__|Remodelado 10 | Afios estimados de remodelacién: 10|
En construccion ’j— _|En remodelacion |__=——_|Afos estimados de construcdion: Dg_ !
Vida il |80 |Vida util remanente .32 |Estado de conservacion: \ | _MB |

La casa en estudio cuenta con acabados de tipo medio con un estado de cor\@ewacién—y—//
Observacianes: !mantenimientc muy bueno, cuenta con una buena cal'r_dad de constmgcién. |
& I,La Casa cuenta con una edad de 18 afios planta baja y 10 afios primera y segunda planta|
:Lalta, con una remodelacion giobal de la propiedad tantc en instalaciones y acabados. [

7.- DESCRIPCION DEL ENTORNO:

7.1.Plusvalia. | Media-Baja | 3.2 Estrato Socioeconémico. [ Medio-Popular |
Observaciones: ' - = B ]
7.2, Zonificacién. Cadigo: | D3 (D203-80)
COs-PB [ 80 |% Altura [ 12 m. Frente minimo [ 10 Im.
COSTOTAL | 240% |% N°dePisos | 3 | Lote minimo |~ 200 |m?

7.3. Equipamientos Urbanos.

Unidad Educativa Liceo La Siembra (éDO m); Ur;c];d_E_&;c_aiiva qu;z;r;entaf (300 m) i

7.4. Vulnerabilidad del Sector.

1 5 . I | e -
Riesgo de Inundacion | Contaminacién ambiental central
Riesgo de deslaves B | Contaminacién scnora cercana e

Observaciones: |__No se enconiré riesgo ¢ contaminacién al momento de lainspecsion

7.5. Descripcion del sector.

| El sector cuenta con todos los servicios basicos de infraestructura y equipamientos necesarios, a su aliadedor |
se visualiza viviendas unifamiliares y comercio sectorial como y equipamientos como escuelas.

8.- DESCRIPCION DE LA CONSTRUCCION:

8.1, Caracteristicas de uso actual.

8.2. Numero de plantas.

8.3, Tipo de construccian. .______ TracficjonEI'mﬁ_rmigén_gf_l.ﬂﬂ;a_i_r_i_)j:'__ B

8.4. Descripcién General del bien y Distribucién interna.

El inmueble objeto del presente informe se encuentra localizado en Pasaje Sucre y calle A, seclor La Raya
Alta, parroquia Chilibulo, cantén Quito, provincia de Pichincha.

El terreno donde se implanta el inmueble es de forma regular, topografia plana y ubicacion medianera.

El inmueble en estudio, se distribuye espacialmente en 3 plantas que se encuentran distribuidas de la siguiente
manera:

Planta baja: Ingreso, sala, comedor, cocina, bafio social.

Primera planta alta: Ingreso, sala de estar, bafio completo compartide, dormitoric principal con bafic completo
privada y vestidor, dormitorio con bafio completo privado, dormitorio,

Segunda planta alta: Ingreso, sala, comedor, cocina, dormitorio principal con bafio completo privado, 4
dormitorios con bafio completo compartido, y bafio social,

Adicionalmente, cuenta con estacionamiento, lavado, medio bafio y terraza.

ACQ-20.072
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Administracion
Salas comunales
Areas verdes |
Juegos Infantiles
Ascensor
Gimnasio

Especifique;

_i Parqueos Visitas

_|Guarderia

_|Pozo de agua

Transformador

- |Generadaor eléctrico
_|Conserjeria

B8.7. Seguridad.
Central Telefonica
Citéfono

- |Puerta electrica peat.

Tarjeta Magnetica == |Ninguna

8.8. Seguridad contra incendios.

Sprinklers | =--- |Extintores

Siamesa Puertas corta fuego

Hidrantes

8.9. Descripcion Detallada:
8.9.1. Estructura.
Estructura:

Estructura de la Cubierta:
Cubiertas:

Pisolentrepiso:

Tumbados:

Mamposteria interna/externa:

Escaleras:
8.9.2. Acabados.

Area intima
Area social
Cocina
Bafos:
Terraza.
Pargueos:

Recubrimientos

_|Ninguna

E* (Estado):

__|Puerta eléctrica vehic.

_|Cisterna
_|Sauna / Turco
_|Piscina
|Hidromasaje
| — "~ IPozo séptico
| :“' Otros:

_ Sistema de Alarma
X__|Camaras de Vigilancia

| - |Gabinetes
5

MB - Muy buenog, B - Bueno, R - Reguiar, M - Maic

Hormigon Armado ¥ ooum MEB
Hormigén Armado | --- N R
[ Hormigén Armado [ — i gs_‘
Hormigén Armado  /  -— T Tme |
. Chalados | — - Tme
= Blogue I s - MB
| Hormigén Armado _ / — T ME
Recubrimiento de pisos. Recubrimiento de paredes. =
e Parguet Porcelanato | Estucado - Pintado --- T MB
Parquet Porcelanato | Estucado - Pintado --- — Twms
Parcelanato s | Porcelanato Estucado - Pintade | ME |
Porcelanato —- | Porcelanato - I mE |
Encementado -—- | Estucado - Pintado -—-- ... MEB |
Encementado — |Estucado - Pintado - ME |
AQ-20-072
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Puerta exterior: | Madera / Metal . | MB |
Puerta principal; | Madera Tamborada /| - : MB_|
Puertas interiores: L Madera Tamborada I B | MB |
Carpinteria Muebles: . Madera [ - | MB |
Muebles de cocina: | Madera /| | ms |
Muebles de Bafio: . Melaminico i [ — |
Otros: L e e
Instalaciones Eléctricas: [ Empotradas |  —- [ mB
Instalaciones Sanitarias: ' B PVC | | MB |
Instalaciones de Agua Potable: [ PVC 1+ — I MB
Instalaciones Telefonicas / Cable: i Empotradas / —- | MB
Instalaciones de Gas: s — e
Cerraduras: [ Kwikset | —— = [ wmB |
Piezas eléctricas: L Veto / e R | . mB |
Piezas Sanitarias: s FV [ Edesa = | MB |
Griferia: | j FV  /  Edesa - [ me]
Ventaneria: i Aluminio  /  Vidrio claro MB |
Rejas: = En puertas i s ) | mB |
Obras Complementarias: |3 s ) 0 b
8.9.3. Nivel de Acabados. L Medio ]
8.9.4. Estado General del bien. [ Muy Bueno
9.- CONSIDERACIONES PARA EL VALOR DEL MERCADO.
9.1. Demanda de la zona
= ) ___ Media - Zona consolidada, . ==

9.2. Facilidad de Liquidacion

| __Largoplazo ( a 12 meses aproximadamente)

9.3. Grupo econdémico que puede demandar el bien

| ___ Familias ylo personas de ingresos econémicos medios - altos.

9.4. Consideracion de Riesgo Ambiental

9.4.1. Actividades realizadas en la propiedad Si NO sD
Se realizan actividades industriales o comerciales en la propiedad? e X
Se han llevado a cabo actividades industriales o comerciales en la propiedad en el - R
pasado?

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

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

—— x T

9.4.2. Generacidn, almacenamiento y depésito de sustancias potenciaimente contaminantes

Hay descargas o flujos residuales generados por la propiedad (con excepcion de %

flujos sanitarios de las viviendas)?

Hay descargas o flujos residuales son vertidos directamente al suelo? ———- X
Son vertidos descargas o fiujos residuales en aguas pluviales o en otras aguas de N
superficie?

Hay (o ha habido) tanques de almacenamiento sublerraneo de productos .
quimicos?

ADZ0072
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9.4.3. Otros posibles problemas ambientales

Hay signos de contaminacion potencial en la propiedad, tales como manchas en las 5

paredes, pisos o suelos exteriores? i =

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

El agua utilizada en la propiedad proviene de un pozo? En caso afirmativo, existe

alguna indicacian de que el agua puede estar contaminada? %

La propiedad esta construida con los codigos y reglamentos para prevenir dafios en

zonas susceplibles de huracanes, terremotos, inundaciones, deslizamientos de X

tierra u ofro desastre natural que pueda poner a Ia propiedad o a los ocupantes en

situacion de riesgo?

Se evidencian altos niveles de ruido en el ambiente (intermitente o continua)? — X -

Se evidencia riesgo de incendio? sl X S
9.4.4. Acciones y otras cuestiones relativas a la propiedad

En la propiedad hay alguna accién judicial, legal pendiente relacionada con

cuestiones ambientales? ) %

Han habido estudios que indican la presencia de contaminacion en la propiedad 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| - X

pafrimonio histérico o cultural, ¢ de otra condicién de proteccion?

10.- ESTUDIO DE MERCADO.

Deﬂcieml;i_as del Mercado

Bienes similares en venta, (areas, costo por m?)
pr e

' Tipo: Temmeno Area de  =rreno; 300,00 m? Area de Construceisn: 280,00 m? |
| EEE N P ROl S0
[Valor Comercial: __ $100.000  Ubicacién: o . Chilibulo - o
|Valor/m® Terreno: § 40,80 Valor/m® Construc.: $30262 Edad:__ 20 Uso:  Taller |
|Fuente de recopilacién; En sitio __ Teléfonos: 0997334515 Fecha de verificacion: _16i03/2020 |
L R el = S _ =
:Tipo: i Industria Area de Terreno: 30000m* Area de Construccion: __60000m*
Valor Comercial: §$180.000  Ubicacién: = _____ Chilibulo B LI |
|Va|or.fm’ Terreno:  §4367 Valor/m? Construc.; _$294,83 Edad: _ 25 Uso:  Vivienaa
\Fuente de recopilacién: __Bnsilio  Teléforos: 0959105396 Fecha de verificacion, _16/03/2020 |
Tipo: Departamento Areade Terreno: 20000 m* Area de Construccién: 250,00 m? |
Valor Comercial: ~ $98.000  Ubicacion: o . Chilibuio

[Valoum? Terreno: 844,31 __ Valorim*Construc..  $356,86 Edad: 16

Fuente de recopilacién: En sitio Teléfonos: 0967728508 Fecha de verificacion: _16/03/2020

11.- METODOS DE VALORACION.

11.1.Terrenos.

| Se consideran dos métodos de calculo:

Método comparativo: Este método se utiliza para analizar las referencias de lotes de terreno y propiedades auténomas. Se utiliza.
[factores comparativos los cuales se aplican directamente en el caso de los lotes de terrenc e indirectamente con las propiedades|
lautdnomas, y a estas debe de ser desprendidas de su construccion para poder analizar solo el lote de terreno, aplicando criterios
|coma: Ubicacion, Tamario, Forma, adecuacién y potencialidad. Se considera ademéas un factor de negociacion en funcion de las!|
condiciones del mercado.

Metode de Potencialidad: se determina la méaxima aprovechabilidad del lote en estudio; considerando los indicadores urbanos y!
|les ofertas de bienes en la zona por otra parte se toma en cuenta el movimiento del mercado inmobiliario en la zona parai
ideterminar los niveles de oferta y demanda existente. |

A-20-072
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11.2.Construcciones.
|El valor comercial de las edificaciones estd determinado & partir del valor de reposicion, el cual es el valor "Nueve" de las
construcciones. Para la obtencion de este valor se analiza las caracteristicas y tipologias constructivas de lz edificacién tomanda|
como base de partida los analisis de precios unitarios de todos y cada unc de los elementos constitutivos. Estas referencias de
|valores son tomadas de revistas especializadas (camaras de la construccion, distribuidores y cotizaciones) y de datos del}
|mercado de la construccion en general. !
Los costos de reposicion consideran tanto costos directos como costos indirectos en los que se debe incurrir durante la
construccion de una edificacion,

|A partir del valor de reposicion se calcula el valor comercial aplicando conceptos de! edad, estado y mantenimiento,
|caracteristicas y tipologias arquitectonicas, funcionalidad, etc. Pudiendo determinar el valor actual de comercializacion de las|
i[constmcciones_ |

12.- CUADRO DE VALORES.

I : : | V. Reposicién V. Comercial V. Realizacién
E:oncepto | Uni. | Area || Edad v Fotal Vire | e ’ reieed et

Terreno 1 | me 17383 | — $42.25 §7.344,44 §4226 | § 7.344 44 $ 38,03 §6.61000
[Planta baja m? 79,85 18 || 460,00 $36.731,00 538146 | 53045055 | §34331 | $27.41350
Primera planta aila m: | 11685 10 | s460,00 §53.751,00 § 434,48 § 50.768,89 $391,03 |  §45692,01
Segunda plania alta m:_ | 12659 10 $460,00 | $56.231,40 §43448 | $55.000,72 5391,03 | §49.,500,65
Lavado B [ m 1781 | 10 $ 322,00 $5.734,82 $30414 | 5541665 §27372 | $4874998

erraza I me 66.22_!— 10 $4600 |  $3.046,12 54345 | $2.877,12 §39,10 §2.589,41
fEstacionamiento i m* 3700 | 10 $27600 |  §10.212,00 526069 |  $09.64544 $23462 | §6680.85
Patio m: | 3330 | 18 § 23,00 $ 765,90 $19,07 | $635,13 $1747 | §57162
Ceramiento | m | 1805 | 18 || s161.00 | s307348 $13220 | 5252373 |[§11898 | §237136
Eiugn_ _ [ m 9.73 10 $161,00 | §1.566,53 $15207 | §1.479.62 $136,86 | 86 |
Cajén de gradas [ 3600 | 10 || $27600 |  §993,00 $26069 | $9.38475 $23462 | $6446.28

AVALUO TOTAL | $190.382,70 | $175.536,05 | $157.982,45
Observaciones

| El perito al momento de Ia inspeccion realizé un levantamiento planimétrico del inmusble donde |
pudo obtener las areas y dimensiones no descritas en la docurmientacion lega proporcionada porel |

cliente.

| En el sector se esta comercializando edificaciones con un costo de terrenc que va desde los §

I 40.80 a los § 44.31 el m2 de terreno, departamentos $746.67 a los § 983 33 estos valores estan |

sujetos a negociacion y varian de acuerdo a la ubicacion, servicios comunales, tamanio, forma,
adecuacion, topografia, relacién frente y fondo. |
Para efectos de valoracién del terreno se ha considerado las caracteristicas antes mencionadas,

| para lo cual hemos asignado un valor de $ 42.25 m2, ya que cuenta con una adecuacion del 100%, i

| una forma regular, topografia plana y bien ubicado.

| Para efectos de valoracion de las construcciones se ha considerado que el inmueble en estudio
cuenta con una edad de construccion aproximada de 18 afios y la primera y segunda planta alta

| una edad de 10 anos, cuenta con acabados tipo medio, con un estado de conservacion muy bueno

‘ y una muy buena calidad de construccion el afic pasado se ha realizado una remodelacion integral
tanto en acabados como instalaciones eléctricas y sanitarias, para lo cual se ha considerado una
depreciacion de acuerdo a la edad de construccion.

12.1. Valor Catastral

i El impuesto predial no fue proporcionado por el ciiente.

12.3. Valor de Realizacion o de Venta Rapida.

[ Se considera el 10% debido a Ias posibiidades de venta en el mercado inmobiliario temendo en |

|cuenta que el inmueble teniendo una edad entre 11 y 20 afios que tiene un costo de 100001 a 500000,

|con un tiempo de venta dentro del mediano plazo (6 a 9 meses aproximadamente) y se encuentra bien|
ubicada.

Valor Catastral: | $ 0,00

AQ-20-072
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Valor de Reposicién: . $190392.70 |

Ciento noventa mil trescientos noventa y dos délares con70/100 |

Valor Comercial: . $17553605 |

:' Ciento setenta y cinco mil quinientos treinta y seis délares con 05/100

Valor de Realizacion: | $157,982.45

|-

' ___ Ciento cincuenta y siete mil novecientos ochenta y dos délares con'45f10[') .

Fecha de Entrega: 1?‘ de marzo del 2020

|
|
e s - e e )

13.- EQUIPO CONSULTOR:

| Sra Gabriela Dayana Sanchez
!

Testigo 1: Cedula: 172454314-3
| " Arg. Juan Yupangui
Perito Avaluador: | . Registro: 1005-2017-1853167
| \ =

~ Arql Diaz Vasquez Jose Mesias

. _/R%9E50;_1_83$&6.2_ R
4

Perito Avaluador Responsable:

Firma de responsabilidad:

Neta: Este certificado es evidencia y repana nuestros hallazgos &l momento y lugar de |z inspeccién, Nuesiro infarme esta limitada Gniz on de las areas ibies y no
puede delerminar inconvenientes derivados de fallas internas en estructuras ¥ componeanies ne visibles.
El presente informe tiene unz vigencia de un afio, pasado un plazo de 30 dias después de su“ecna do emisien, Arquilesstudio dard por hechdfu lotal acepiacion.
/
/
l
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