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Finalidad del avaluo: Valor Comercial Fecha de Inspeccién: 23 de mayo 2017
Fecha de Asignacion: 17 de mayo de 2017
TIPO DE BIEN: | Oficina
1.- UBICACION Y ESQUEMA:
1.1. Ubicacién.
Direcci6n: [ Av. Patria y Av. Amazonas, edificio Patria, oficina 12-01 (D)
Provincia: Pichincha Parroquia escritura —
Cantén: Quito Parroquia actual: Mariscal Sucre
Ciudad: Quito Codigo Catastral: o
Ubicacién Geogréfica:
Latitud: LA. 0.207407°PCS. | Longitud: [ LO.78.497474° PCO. |

1.2. Esquema de ubicacién.

VISTA DE ACCESO PRINCIPAL

ESQUEMA DE UBICACIO

2.- SITUACION LEGAL:

2.1. Propiedad Horizontal. sl | — |NO

2.2, Documentacién legal.

Tipo: Modificatoria de Declaratoria de propiedad horizontal

Otorgada por: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito

A Favor de: Asociacion cristiana de jovenes de Quito

Notaria: Vigesima novena del cantén de Quito, Dr. Rodrigo Salgado Valdéz

Fecha: 20 de octubre de 1999

Fecha de Inscripcién: 2 de diciembre de 2002

Observaciones: La documentacién legal no detalla la parroquia de ubicacién del inmueble.

2.3. Linderos caracteristicos del terreno.

Los linderos fueron verificados en sitio y si corresponden a lo detallado en la documentacién legal y que se
adjunta en el Anexo 1.
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3.- DESCRIPCION DE LA ZONA:

3.1. Plusvalia. 3.2 Estrato Socioeconémico. Medio Alto

Observaciones: [ pem—
3.3. Clasificacion de la zona.

Comercial X Industrial e Agricola e
Residencial — Financiera X Otras —
Observaciones: | ——
3.3.1. Zonificacién.  Cédigo: | A1020-40 |
COS-PB 40 % Altura 60 |m. Frente minimo 20 |m.
COS TOTAL 800% |% N° de Pisos 20 Lote minimo 1000 |m2

3.4. Facilidades de la Zona.

Teléfono X Transporte Colectivo X Vias: Asfaltadas X
Energia eléctrica X Recoleccién de basura X Adoquinadas ——
Agua Potable X Cercania Zonas Comerciales X Empedradas —
Alcantarillado X Bordillos X Tierra / Lastre —
Aceras X Alumbrado publico X Hormigén —
Observaciones: | —

3.5. Vulnerabilidad del Sector.

Riesgo de Inundacién - Contaminacién ambiental central —-
Riesgo de deslaves — Contaminacién sonora cercana e
Observaciones: | Al momento de la inspeccion, no se visualizo riesgo alguno |

3.6. Hitos de la Zona.

Parque El Ejido y banco Internacional, junto al inmueble; Casa de Ia Cultura Ecuatoriana, ubicada a
0,25 Km, del bien

4.- DESCRIPCION DEL BIEN:
4.1. Caracteristicas del terreno donde se encuentra el inmueble.

Forma. Topografia. Ubicacién.

Regular X Plana x  |Esquinero e

Irregular -—-__|Inclinado -—-__|Medianero X

4.2. Tipo de propiedad. [ Oficina |
Actividades desarrolladas dentro del inmueble: | Administrativas

4.3. Caracteristicas de la edificaci6n en estudio. N° de Plantas:

4.4. Descripcion General del bien y Distribucién interna.

El inmueble objeto del presente informe se encuentra ubicado en la provincia de Pichincha, cantén Quito, parroquia
Mariscal Sucre, en la Av. Patria y Av Amazonas, edificio Patria, oficina 12 - 01 (D), el edificio Patria se implanta
sobre un terreno de forma regular, topografia plana y ubicacén medianera, la oficina destinada al uso
administrativo, cuenta con la siguiente distribucion arquitecténica:

Sala de uso miuiltiple, dos oficinas, balcén cubiertoy medio bafio.

La edad del inmueble es 39 afios aproximadamente, dato tomado en funcién de la fecha en la que fue realizada la
Declaratoria de Propiedad Horizontal (4 de diciembre de 1978), debido a que la persona que atendié al perito en la
inspeccion no pudo proporcionar esta informacién. :

AP MAT.NIO6 29 A~ 0



PN

-~
Acvurio & Asociados

INFORME DE TASACION

Cédigo: TAS - 04

Ref.: MC-TAS

i VACID HACIA RET RO POSTERIOR i - ‘_"r
O 'l 3
= 3
L | «
e
C 4
: -
£ @
i ) 3
= % @) oFicina 124 (D
£ §_ {@ BALCON CUBIERTO
=
g
L
FEREE HALL CRCLLACION
ESQUEMA DE IMPLANTACION
4.5. Estado de la Edificacién.
Terminado X Remodelado -— |Afios estimados de remodelacion: —
En construccion -——-___|En remodelacién —-- _|Afios estimados de construccion: 39
4.6. Areas Comunales / Servicios Propios del inmueble.
Administracién X Parqueos Visitas X Cisterna —-
Salas comunales -—- |Guarderia -~ |Sauna/ Turco e
Areas verdes —-__|Pozo de agua -— |Piscina o
Juegos Infantiles ===- | Transformador —-- _|Hidromasaje -
Ascensor X Generador eléctrico —-—- |Pozo séptico —
Gimnasio -—- _|Conserjeria -—  |Oftros: -—
Especifique: ==
4.7. Seguridad.
Central Telefénica X Puerta eléctrica peat. X Guardiania .S
Citéfono X Puerta eléctrica vehic. X Sistema de Alarma -
Tarjeta Magnética —--__|Ninguna -—-__|Camaras de Vigilancia —
4.7.1. Seguridad contra incendios.
Sprinklers X Extintores X Sefalizacion X
Siamesa --- _|Puertas corta fuego —--  |Gabinetes -
Hidrantes X Ninguna -

4.8. Descripcion Detallada:
4.8.1. Estructura.

Estructura:

Estructura de la Cubierta:
Cubiertas:

Piso/entrepiso:

Tumbados:

Mamposteria interna/externa;
Escaleras:

4.8.2. Acabados.

Oficina

E* (Estado): MB - Muy bueno, B - Bueno, R - Regular, M - Malo.

Ei

Hormigén Armado - B

Hormigén Armado --- B

Losa de Hormigén Armado —- B

Hormigén Armado — B

Chafados e B

Ladrillo - B

Marmetén —- B

Recubrimiento de pisos. Recubrimiento de paredes. E*

Alfombra ---- Estucado - Pintado -——- B
‘‘‘‘‘‘‘‘ = fisazsd]
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. Cocina —— - —— -
Recybsimision Bafios: Ceramica —- Azulegjo --— B
Terraza: Baldosa — Estucado - Pintado —-- B
Parqueos: T -
Puerta exterior; Aluminio -—- B
Puerta principal: Madera —— B
Puertas interiores: Madera Aluminio B
Carpinteria Clésets: — e
Muebles de cocina: S e
Muebles de Bafio: e - -
Otros: i, -
Instalaciones Eléctricas: Empotradas -—- B
Instalaciones Sanitarias: PVC e B
Instalaciones de Agua Potable: PVC o B
Instalaciones Telefénicas / Cable: Empotradas - B
Instalaciones de Gas: —_ - —
Cerraduras: Nacionales Cesa B
Piezas eléctricas: Veto -—- B
Piezas Sanitarias: Edesa o B
Griferia: Edesa J— B
Ventaneria: Aluminio Natural — B
Rejas: En puertas - B
Obras Complementarias: - .

Nivel de Acabados:
4.9. Estado General del bien.

5.- REGISTRO FOTOGRAFICO:

Medio |

Bueno |

FACHADA PRINCIPAL EDIFICIO PATRIA

CIRCULACION COMUNAL

OFICINA 12-01 (D) - SALA DE USO MULTIPLE
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OFICINA 12-01 (D) - OFICINA

OFICINA 12-01 (D) - BALCON CUBIERTO OFICINA 12-01 (D) - MEDIO BANO

6.- CONSIDERACIONES DE RIESGO AMBIENTAL PARA PROPIEDADES RESIDENCIALES:
6.1. Actividades realizadas en la propiedad.

Si No  Desconozco

X ¢ Se realizan actividades industriales en la propiedad?

X ¢Se han llevado a cabo actividades industriales en la propiedad ahora, o en el pasado?

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

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

(*) Aspectos relevantes: Ademas de las actividades industriales, estos pueden incluir actividades tales como
estaciones de servicio de combustibles; mecanicas, lavanderia y limpieza en seco; imprentas y estudios
fotograficos, depositos de chatarra o relleno sanitario: etc.

6.2. Generacién, almacenamiento y depésito de sustancias potencialmente contaminantes.

Si No  Desconozco

X ¢Hay flujos residuales generados por la propiedad (con excepcion de flujos sanitarios de las
viviendas)?

X ¢Flujos residuales son vertidos directamente al suelo?

X ¢ Son vertidos flujos residuales en aguas pluviales o en otras aguas de superficie?

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

AAC-2017-039825 de B



. Codigo: TAS - 04
_-.-"-5\&\‘ INFORME DE TASACION

Acurio & Asociados Ref.: MC-TAS
6.3. Otros posibles problemas ambientales.
Si No  Desconozco
X ¢ Hay signos de contaminacion potencial en la propiedad, tales como manchas en las paredes,
pisos o suelos exteriores?
X ¢Hay alguna indicacion de asbesto o pintura con plomo en el edificio?
X ¢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 cédigos y reglamentos para prevenir dafios en zonas
susceptibles de huracanes, terremotos, inundaciones, deslizamientos de tierra u otro desastre
natural que pueda poner la propiedad o a los ocupantes en situacién de riesgo?

6.4. Acciones y otras cuestiones relativas a la propiedad.

Si No  Desconozco

X ¢En la propiedad hay alguna accién judicial, legal pendiente relacionada con cuestiones
ambientales?
X ¢Ha habido estudios que indican la presencia de contaminacién en la propiedad o cerca de ella?
X ¢Esta la propiedad situada o adyacente a areas medioambientalmente protegidas, zonas

reservadas para el uso de los pueblos indigenas, areas protegidas de patrimonio histérico o
cultural, o de otra condicion de proteccion?

X ¢La propiedad en si o una propiedad adyacente aparece en algln registro de tierras
contaminadas del Gobierno?

6.METODOS APLICADOS:

6.1.Terrenos.

Se consideran dos métodos de calculo:

Método comparativo: a partir de un estudio de campo realizado en la zona de influencia del lote a tasar. Este estudio comprende
la recoleccion de muestras y su posterior analisis en comparacion con el lote en estudio, aplicando criterios como: Ubicacién,
Tamafio, Forma, adecuacion y potencialidad. Se considera ademas un factor de negociacién en funcion de las condiciones del
mercado.

Método de Potencialidad: se determina la maxima aprovechabilidad del Iote en estudio; considerando la normativa de
construccion establecida y las ofertas de bienes en la zona por ofra parte se toma en cuenta el movimiento del mercado
inmobiliario en la zona para determinar los niveles de oferta y demanda existente.

6.2.Construcciones.
—

El valor comercial de las edificaciones se determina a partir del valor de reposicién a nuevo de las mismas. Para la obtencion de
este valor se analiza las caracteristicas constructivas de la edificacion tomando como base de partida los costos unitarios de
todos y cada uno de los elementos constitutivos de la misma. Estas referencias de valores son tomadas de revistas
especializadas (camaras de la construccion, distribuidores) y de datos del mercado de la construceién en general.

Los costos de reposicién consideran tanto gastos directos como gastos indirectos en los que se debe incurrir durante la
construccion de una edificacion.

A partir del valor de reposicién se calcula el valor comercial aplicando conceptos de: edad, estado, caracteristicas
arquitectdnicas, funcionalidad, etc. Permitiéndonos determinar el valor actual de comercializacion de las construcciones.

7.AVALUO:

Valor de Realizacién

Concepto Edad Uni. Cantidad P. Unitario Avance de obra P. Total
[Terreno segun alicuota = m? 10,88 $ 818,47 = $ 8.904,36
Oficina 12-01 (D) 39 m? 88,32 $ 408,97 100,00% $40.134,75
TOTAL: 49.039,10
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Observaciones

De acuerdo a informacién proporcionada por el cliente, el inmueble valorado se encuentra
embargado de acuerdo al proceso coactivo JUICIO N°. JC-CONAFIPS-038-15-FP.

‘Las dimensiones relevadas en sitio coinciden con las descritas en la documentacién legal
proporcionada por el cliente.

'Para la obtencion del valor por m2 de terreno se realiza el anélisis potencial y comparativo de
referentes ubicados dentro de la zona donde se implanta el bien, dentro del andlisis potencial se
obtiene un valor por m2 de terreno de $ 917,75 y dentro del analisis comparativo se obtiene 'como
valor por m2 de terreno $ 901,06; considerando que dentro de la zona actualmente existe escasa
oferta de bienes similares, se realiza la homogenizacién de dichos valores, se tiene como resultado
un valor por m2 de terreno de $ 909,41,

'El valor asignado a la construccién esta dado en funcién de su tipologia constructiva {hormigdn
armado), nivel de acabados (medio), edad (39 afios) y estado de conservacion (bueno).

Es importante mencionar que el balcén cubierto no se valora como rubro adicional, debido a que su
valor se encuentra endosado al valor total del inmueble.

En la escritura entregada se detalla la alicuota en valores decimales, para el célculo del area de
terreno proporcional en funcién de la alicuota se tansforma este valor en porcentaje.

7.1.Analisis Inmobiliario.

Deficiencias del Mercado

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

Tipo: Oficina (arriendo) Area de Terreno: Area de Construccion: 94,00 m?
Valor Comercial: $ 70.200 Ubicacion: Av. Patria y Av.Amazonas, edificio Patria

Valor/m? Terreno: — Valor/m? Construc.: $ 746,81 Edad: 39 Uso actual: Oficina
Fuente de recopilacién: En sitio Teléfonos: 0997427917 Fecha de verificacion: 26/05/2017
Tipo: Oficina Area de Terreno: P Area de Construccion: _ 146,00 m* |
Valor Comercial: $ 128.000 Ubicacion: Calle Reina Victoria y calle 18 de Septiembre
Valor/m? Terreno: Valor/m? Construc.: $ 876,71 Edad: 35 Usoactual: Oficina
Fuente de recopilacion: En sitio Teléfonos: 0998305670 Fgcha de verificacion: 26/05/2017
Tipo: Casa Area de Terreno: 1700,00 m? Area de Construccién: 900,00 m?
Valor Comercial: $ 1.100.000 Ubicacién: Calle 9 de Octubre y calle 18 de Septiembre
Valor/m? Terreno: $ 551,53 Valor/m® Construc.: $ 180,43 Edad: 50 Uso actual: Ninguno
Fuente de recopilacion: En sitio Teléfonos: 0998081966 Fecha de verificacion: 26/05/2017

Demanda de la zona

Media - Alta - Zona consolidada, |

Facilidad de Liquidacion

Largo plazo (9 a 12 meses aproximadamente). |

Grupo econémico que puede demandar el bien

Personas y/o inversionistas de ingresos econémicos medios, |

7.2.Valor Catastral

| De acuerdo al pago predial del afio 2017 el avaltio comercial es de 30536,21 Usd. ~ |
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7.3.Valor de Realizacién o de Venta Répida.

Se considera el 10% debido a las posibilidades de venta en el mercado inmobiliario, teniendo en
cuenta que el inmueble tiene una edad de mas de 20 afios que tiene un costo de 0 a 100000, con un
tiempo de venta dentro del largo plazo (méas de 12 meses aproximadamente) y se encuentra bien

ubicada.
_—— %
Fecha de Entrega: L 29 de‘mayo de-2017 ‘
7 { PN 7 iy
Firma depositario judicial: ' '
Arg/ Ménica Casco
" \
Perito Avaluador: L Registro SBS-PVQ-2015-1746 '
Nivel de aprobacién: | Gerencia Técnica
A A/ ; ]
Firma de responsabilidad: ;M #
#7 s
Registro/SBS,PA-2005-713
Oficio; SBS-INJ-2005-0395
ACURIO Y ASOCIADOS S.A.
Nota: Esle certificado es evidencia y reporta hallazgos al momento y lugar de la inspeccitn, Nuestro infarme esta limitada dnicamente a una inspeccién de las dreas accesibles ¥

no puede determinar inconvenientes derivados de fallas intemas en estructuras ¥ componentes no visibles,
El presente informe tiene una vigencia de un afo, pasado un plazo de 30 dias después de su fecha de emision, Acurio & Asociados daré por hecho su total aceptacion.
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