SENOR EJECUTOR DE COACTIVA DE LA DIRECCION PROVINCIAL DEL
CONSEJO DE LA JUDICATURA PICHINCHA

Ing. Xiomara Coloma Peralta, posesionada perito dentro del Juicio Coactivo N°
DPIC-AP-2020-9653 (Coactivado: Pool José Martinez Herrera), presenta a Ud.
el informe de avallo del lote N° 9 de la parcelacion Carretas, sector Camino de los
Eucalipto, parroquia Carcelén, ciudad de Quito, provincia de Pichincha dentro del
término concedido.

1.-DATOS GENERALES DEL JUICIO:

Numero de Proceso: DPIC-AP-2020-9653

Nombre del Perito: Ing. Xiomara Coloma Peralta

Especialidad acreditada: Avallo de bienes inmuebles

N° de Calificacion: 18-00207-00193

Caducidad de la acreditacion: 18 de Junio de 2022

Direccion de contacto: 10 de Agosto N3335 y Mariana de Jesus. Edificio
Torres Doral. Torre A. Dpto A77

Teléfonos de contacto: 02-3319391/ 0998038069

Correo electronico de contacto:  xiocoloma@hotmail.com

Bien a inspeccionarse: Terreno y construcciones

Fecha de inspeccion: 16 de Septiembre de 2021

2.- ANTECEDENTES:

El Dr. Diego Antonio Teran Davila, Ejecutor de Coactiva mediante providencia del
13 de septiembre del 2021 me designa como perito avaluador para la realizacion
del avallo el lote N° 9 de la parcelacion Carretas, sector Camino de los Eucalipto,
parroquia Carcelén, ciudad de Quito, provincia de Pichincha. El 16 de septiembre
de 2021 me posesiono como Perito en la presente causa.

Antecedentes juridicos: El lote N° 9 ubicado en la parroquia Carcelén, sector
Camino de los Eucaliptos, parcelacion Carretas, ciudad de Quito, provincia de
Pichincha fue adquirido por la compania Inmobiliaria FORTROCK S.A. mediante
escritura publica del 29 de octubre 2018 en la Notaria Cuadragésima Cuarta del
canton Quito e inscrita el 6 de diciembre de 2018 en el Registro de la Propiedad del
canton Quito.

3.- CONSIDERACIONES TECNICAS O METODOLOGIA A APLICARSE

Para la valoracion del lote de terreno inspeccionado se utilizaron tres métodos de
valoracion: Método Visual, Método Comparativo y el Método de Potenciai de
Desarrollo del Terreno, definiendo el valor de avalliio con el Método Comparativo es
decir el de oferta y demanda de los lotes en la zona.

4.-CONCLUSIONES- AVALUO:
4.1. DATOS GENERALES

Propietario. Companiia Inmobiliaria FORTROCK S.A.
Ubicacion:

Provincia: Pichincha

Canton: Quito

Parroquia: Carcelén

Sector: Caminos del Eucalipto

Lote N°: 9

N° de predio: 3596034
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Linderos:

Lote N°9

Norte: 80,79 metros con via publica propuesta
Sur: 88,91 metros con quebrada Carretas
Este: 69,93 metros con lote N° 8

Oeste: 39,44 metros con lote N° 10

Area: 4586,53 m?

Descripcion del sector:
Clasificacion del sector:

Residencial Comercial Comercial /Residencial
Industrial Bancario Residencial/Comercial
Rural Turistico Comercial/Industrial

Caracteristicas del entorno
Edificaciones para vivienda
Edificaciones para oficina publicas
Edificaciones comerciales

Edificaciones e instalaciones industriales
Predios agricolas

Amenazas del entorno

Invasion Inundacion Deslizamiento Derrumbe
Inseguridad Expropiacién Ninguna

Vias

Adoquinada Empedradas Asfaltadas

Lastradas Tierra Aceras y bordillos

4.2.-AVALUO DEL TERRENO

4.2.1.-Avalto del terreno segun el Método de Inspeccion Visual

ACCESO: Llegando al sector camino de los Eucaliptos en la calle adoquinada N76
en la parcelacion Carretas en el margen derecho se encuentra el lote N° 9.

INFRAESTRUCTURA: Cuenta con todos los servicios de infraestructura, servicios
publicos de agua potable, alcantarillado, luz eléctrica, telefonia celular.

FORMA DEL TERRENO: Trapezoidal

TOPOGRAFIA DEL TERRENO: Plana, pendiente de 2 a 4% Oeste- Este que
permite un buen drenaje del terreno

USO DEL SUELO EN EL SECTOR: Residencial particular y Conjuntos
Habitacionales como POR-BOU, Alexina 1,2y Olivar 1y 2.

USO DEL SUELO EN EL LOTE AVALUADO: En el lote avaluado no se encuentra
ninguna construccion.

CONSOLIDACION: En proceso de consolidacion, especialmente con la
construccion de conjuntos residenciales tipo medio alto

PLUSVALIA: Mediana a mediano plazo
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De la inspeccion realizada y de averiguaciones en el sector se determina un precio
del metro cuadrado de terreno avaluado entre USD.120,00 a USD.130,00

4.3.- Avaluo del terreno segin Método Residual o Valor Potencial de
Desarrollo del Terreno:
Parametros de calculo

Area del terreno: 4586,53 m?
Area de proteccion de quebradas carretas: 889,10 m?
Area Util del lote de terreno: 3697,43 m?

4.3.1.-Avaluo del drea util del terreno

Area Util del lote de terreno: 3697,43 m2

Precio de venta del m? de casas en el sector: USD.1000,00 ¢/m?
Cos total: 105%

K= area util vendible: 0,87

Factor A (valor del terreno): 13%

Cdlculo

Area construida maxima: area terreno x cos total=  3882,30 m?

Area Util vendible: area maxima x K = 3377,60 m?

Valor de venta: USD.3"377.601,00
Factor A= 13% Valor del terreno= USD.439.088,13
Valor del m? terreno= USD.118,75
Factor de correccion (frente, fondo, tamanio): 1,20

Precio final del m? de terreno: USD.142,50 ¢/m?

Precio total del terreno:  USD.142,50 ¢/m? x 3697,45 m? = USD.526.883,78

4.3.2.-Avalio del drea de proteccion quebradas del terreno
Calculo

Area de proteccion del lote de terreno: 889,10 m?
Precio final del m? de terreno util: USD.142,50 ¢/m?
Precio del m? del &rea de proteccion de quebradas: 30% del valor m2del terreno
Precio del m? del terreno: USD.142,50 ¢/m? x 0,30 = USD.42,75
Precio total del terreno: USD.42,75¢/m?x889,10 m? = USD.38009,03
PRECIO TOTAL DEL LOTE N° 9= USD.564.892,91
Precio mP.: USD.123,16 ¢/n¥

4.4.- Avaluo del terreno segtn el Método Comparativo
De la informacion de anuncios en sitio de compra-venta de bienes de similares
caracteristicas en el sector se obtuvo tanto sélo una oferta:

a.- Pagina www.plusvalia.com cod 56963533
Sector: Bellavista Carretas

Area: 2591,00 m?

Precio: $329.000,00

b.- Pagina www.properati.com

Sector: Bellavista de Carretas

Area: 2599,00 m?

Precio: $320.000,00
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Homogenizacion

Bien N°1 Bien N° 2
Area (m?) 2591,00 2599,00
Precio total (USD.) 329.000,00 320.000,00
Precio m? (USD./m?) 126,98 123,12

Precio ya homogenizado: USD.125,05 ¢/m?

Del analisis de los tres métodos se toma como valor de avaluo el calculado en el
Método de Valor Residual Método de Valor Residual es decir USD.142,50 ¢/m? (area
util) y USD.42,75 ¢/m?(area de afectacion de la quebrada).

4.5.-RESUMEN DEL AVALUO

TOTAL AVALUO

ITEM (USD)
Terreno del lote N°9, area (til 523.883,78
Terreno del lote N°9, area afectacion de quebradas 38.009,03
TOTAL USD. | 564.892,81

Son: Quinientos sesenta y cuatro mil ochocientos noventa y dos 81/100 dlares

4.6.-CONCLUSION: El avaltio del lote N° 9 de la parcelacion Carretas, sector
Camino de los Eucalipto, parroquia Carcelén, ciudad de Quito, provincia de

Pichincha es de USD.564.892,81 (Son quinientos sesenta y cuatro mil
ochocientos noventa y dos 81/100 ddlares)

5.- DOCUMENTOS DE RESPALDO, ANEXO
Anexo fotografico, Factura

6.- OTROS REQUISITOS: Ninguno

7.- INFORMACION ADICIONAL: No necesaria

8.- DECLARACION JURAMENTADA

Declaro bajo juramento que mi informe es independiente y corresponde a mi real
conviccion profesional, asi como también, que toda la informacion que he
proporcionado es verdadera.

9.- FIRMA DEL PERITO

COLOMA
PERALTA
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