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Conforme a la solicitud Numero: 95958, certifico hasta ¢l dia de hoy la Ficha Registral

INFORMACION REGISTRAL

Fecha de Apertura:  martes, 29 de diciembre de 2009
Parroguia: Manta

Tipo de Predio: Urbano
Cdd.Catastral/Rol/Ident. Predial: XXXXXXXXXXXXXXKXXXXXXXXXXXX

LINDEROS REGISTRALES:
Terreno ubicado en la parroquia y cantén Manta. Un lote de terreno que para mejor

identificacion se encuentra localizado a dieciseis metros de distancia del ‘costado derecho
hasta topar con la propiedad de la sefiora Maria Susana Bailén Zambrano de Zambrano,
que tiene las siguientes medidas y linderaciones: POR EL FRENTE: Ocho metros y
linderando con la Avenida veinticinco.POR ATRAS: Los mismos ocho metros y
linderando con propiedad del sefior Emilio Holguin.POR EL COSTADO DERECHO:
Siete metros catorce centimetros y linderando con més terrer{é del vci;dcdor, y POR EL
COSTADO IZQUIERDO: Los mismos siete metros catorce céﬁtﬁnelros y linderando con
mas terreno del vendedor. con una superficie total de Cincuenta y siete metros cuadrados
doce decimetros cuadrados.No encontrandose mas bienes a nombre del SENOR
MANUEL OLIMPO QUIIJE NAPA. Previa revisién del afio 1975.SOLVENCIA: EL
PREDIO DESCRITO TIENE VIGENTE GRAVAMEN.

B (¢ (LS

RESUMEN DE MOVIMIENTOS REGISTRALES:

Libro Acta Nimero y fecha de inscripeion Falio Iniciat
Compra Venta Compraventa 105 23/05/1945 26
Compra Venta Compraventa 76 15/01/1986 191
Prohibiciones Judiciales y Legal Prohibicion de Enajenar 872 29/12/2009 1.589

MOVIMIENTOS REGISTRALES:

REGISTRO DE. COMPRA VENTA il

Certificacion impresa por: Lawt



Tomao: 1 Folio Inicial: 26 - Folio Final: 26

Niamero de Inscripeion: 105 Numero de Repertorio: 273
Oficina donde se guarda ¢l original: Notaria Primera

Nombre del Canton: Manta

F_cchﬁ de Otorgamiénto/Providencia: martes, 22 de mayo de 1945

LEscritura/Juicio/Resolucion:

Fecha de Resolucidn:
#.- Observaciones:
Un soldlfari,ubicado en esta ciudad de Manta.

b.- Apellidos, Nombres ¥ Domicilio de 1as Partes:

Calidad Cédula o R.ULC.  Nombre y/o Razdn Social Estado Civil Domicilio
Comprador 80-0000000005637 Delgado Delgado Carlos Daniel (Ninguno)  Manta
Vendedor 80-0000000001885 Delgado Reves Amanda Viudo Manta

2/ 2 Campraventa
Inserito ¢l :  miércoles, |15 de enero de 1986

Tomo: | Folio Inicial: 191 - Folio Final: 193
Nimero de Inscripcién: 76 Numero de Repertorio:
Oficina donde se guarda el original: Notaria Segunda

Nombre del Cantén: Manta

Fecha de Otorgamiento/Providencia: miércoles, 08 de enero de 1986
Escritura/Juicio/Resolucion:

Fecha de Resolucion:
a.- Observaciones:

; RN i e 1 . Op 1S9
localizado a dieciseis metros de distancia del costado derecho hasta topar con la propl%bad de la seiora Maria Susana
B a il 6 n Z a m b r a n o d ¢ Z a m b r a n o

b.- Apellidos, Nombres ¥ Domicilio de las Partes:

Calidad Cédula o R.U.C.  Nombre y/o Razén Social Estado Civil  Domicilio
Comprador 80-0000000034866 Quijije Napa Manuel Olimpo Soltero Manta
Vendedor 80-0000000005637 Delgado Delgado Carlos Daniel Viudo Manta

c.- Esta inscripcién se refiere a la(s) que consta(n) en:
Libro: No.Inscripcion:  Fec. Inscripeion: Folio Inicial:  Folio final:
Compra Venta . 105 23-may-1945 26 EMpg, 26
3/ 1 Prohibicién de Enajenar * Ky %06
Inserito el martes, 29 de diciembre de 2009 f %
Tomo: 5 Folio Inicial:  1.589 - Folio Final: 1,590 5’ 8 g
Nimero de Inseripeion: 872 Nimero de Repertorio: 2@ §
Oficina donde se¢ guarda el er_igj_nnl: Servicio de Rentas Internas %b 5
Nombre del Cantén: - . Portovicjo < ; '
Fecha de Otorgamiento/Providencia: viernes, 18 de diciembre de 2009 by 30 031993*

Escritura/Juicio/Resolucion:

Fecha de Resolucién: ..

a.- Observaciones: ¢
Prohibicion de Enajcnar Bienes. Of. RMA. COAOCV. B09. 02678. Dic. 18 dell 2009.

Certificacion impresa por: Lot Ficha Registeal: 19060 Pagina:} 2 de 3
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h.- Apellidos, Nombres y Domicilio de las Partes:

Calidad Cédula 0o RU.C.  Nombre y/o Razén Social kst Domicilio
Autoridad Competente 80-0000000000208 Servicio de Rentas Internas by s‘lej A EC‘)ﬁ Portovicjo
Deudor 80-0000000034866 Quijije Napa Manuel Olimpo aofﬂﬁfguno) Manta

c.- Esta inscripcion se refiere a la(s) que consta(n) en:
Libro: No.Inscripcidn:  Fee. Inscripcion: Folio Inicial: ~ Folio final:
Compra Venta 76 15-cne-1986 191 193

TOTAL DE MOVIMENTOS CERTIFICADOS:

Libro Niimero de Inscripciones | Libro
Compra Venta 2

Nimero de Inscripciones
Prohibiciones Judiciales y Legales 1

l Los movimientos Regisirales que constan en esta Ficha son los unicos que se refieren al predio que se certifica. I

Cualquier enmendadura, alteracion o modificacion al texto de este certificado lo invalida,
Emitido a las: 9:58:18

del miércoles, 20 de agosto de 2014
A peticion de: }J;J J‘R.Ju;l Tevws
o
== >
Elaborado por : Laura Carmen| Tigua Pi
130635712-8

VAT A O

Validez del Certificado 30 dias, Excepto
que se dicra un traspaso de dominio o se
emitiera un gravamen,

El interesado debe comunicar cualquier error
cneste Documento al Registrador de la
iago Propiedad.

Certificacidn impresa por: Laur Ficha Registeal: 19060 Pigina: 3 de 3
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INFORME DE AVALUO

ACTOR (ES): SERVICIO DE RENTAS INTERNAS - DIRECCION ZONAL 4
PROCESO COACTIVO N°: 061382008

DEMANDADO (S): SR. QUUIJE NAPA MANUEL OLIMPO

RUC. N 1303251183001

OBJETO DE LA PERICIA:  AVALUO DE BIENES INMUEBLES

PERITO ACREDITADO POR:  CONSEJO DE LA JUDICATURA

PERITO: 'ARQ. DENNISSE ELIANA TRIVINO LOPEZ

PROFESION: ARQUITECTURA ,

ESPECIALIDAD (ES): ~ AVALUADOR DE BIENES INMUEBLES — CATASTRO
CODIGO DE PERITO: ~14-00179-00095

CORREO ELECTRONICO: dentr|I087@hotma|I com
TELEFONO DE CONTACTO: ‘052-344 218/ 098-6643-777

FECHA DE POSESION: 16 DE JULIO DE 2019 - 13H16 P.M.

FECHA DE INSPECCION ] 19 DE JULIO DE 20]9 - 12H12 A.M.

FECHA DE ENTREGA: 23 DE JULIO Dﬁ2_()[9

VALOR DEL INMUEBLE: b Z20.0 ] 0, 1 6

VALOR EN LETRAS: _Velnhcmco Mil Dlez Dolores con Dieciseis Centavos
Ll

ARQ. DENNISSE TRIVINO LOPEZ
Consejo de la Judicatura: Cédigo de Perito: 14-00179-00095
Superintendencia de Bancos y Seguros: Regisiro No. PAP-2013-1593
Superintendencia de Compaiiias: Regisiro No. SCVS-RNP-489



Quien se suscribe: Arq. Dennisse Eliana Trivifio Lopez, acreditada como Perito del Consejo de la
Judicatura con cédigo de registro 14-00179-00095, declaro bajo mi palabra de honor que los
dafos y apreciaciones que contiene el presenfe informe son reales y fidedignos.
Consecuentemente, asumo las responsabilidades que por accién u omision me fueren imputables.

ANTECEDENTES

El SERVICIO DE RENTAS INTERNAS - DIRECCION ZONAL 4, ubicado en la ciudad de Portoviejo,
solicita que se realice un AVALUO DE BIENES INMUEBLES dentro del Procedimiento de Ejecucién
Coactiva N°: 061382008, tomando posesidn legal del cargo el dia martes dieciséis de julio del dos
mil diecinueve, a las frece horas dieciséis minutos, para redlizar la pericia cuyo objeto es AVALUO
DE BIENES INMUEBLES, ante lo cual se dispone que se redlice una Inspeccién Técnico Ocular al
predio Urbano materia de la Litis,

El dia viernes diecinueve de julio del dos mil diecinueve, a las doce horas doce minutos, con la
colaboracién de la SRA. LCDA. PAOLA BUENAVENTURA VELEZ en caiidad de Depositaria Ad-Hoc y
el SUSCRITO, nos dirigimos hasta el lugar donde estd emplazado el predio, mismo que se
encuenira ubicado en Barrio: Santa Fé del cantén Manta, para realizar la Inspeccién Técnico
Ocular y constatar el estado del bien inmueble.

Una vez cumplidas con las formalidades técnicas y legales en la inspeccion, presento el siguiente
informe:
1.0 UBICACION GENERAL DEL BIEN INMUEBLE
Lote de Terreno medianero y Edificacién ubicado sobre la Avenida 25 enire Calle 11 y Calle
12, parroquia y cantén Manta.
2.0 CARACTERISTICAS DEL SECTOR DONDE SE ENCUENTRA UBICADO EL BIEN INMUEBLE
2.1 PLUSVALIA DEL SECTOR
Alta [ Media Baja []

- El inmueble se encuentra ubicado en uma zona de plusvalia media, no se evidencié
dafos a causa del fenébmeno natural del 16A (Terremoto del 16 de abril de 2016).

-Goza de toda infraestructura y servicios basicos acordes al sector donde se encuentra
ubicado el inmueble.

22  CLASIFICACION DE LA ZONA

Zonificacién:  Urbano Zonificacién y uso de Suelos
Uso del Suelo: Residencial
Edificacién: Hormigén Armado

Riesgos Naturales y/o afectaciones en convivencia: No

No existen riesgos naturales aparentes, ni afectaciones que puedan poner en riesgo
esteinmueble.
2.2.1 CARACTERISTICAS DE LA ZONA
 INDICE DE SATURACION POBLACIONAL

_ ESTRATO SOCIO-ECONOMICO

~ Nula m sl [ Alto ]

; ~ Escasa B E=EN Medio
~ Nomal AT ~ Bdjo ]
Media | Popular (]

x ~ Semi-Densa e E 7 Rural O]
- Der{SO ) b 7 : W = Otros I:]

ARQ. DENNISSE TRIVING LOPEZ
1 PERITO AVALUADOR - CATASTRO



23

24

25

2.6

El sector urbano es de tipo Residencial, de estrato socio-econémico Medio, con
edificaciones adecuadas al buen vivir y cuentan con los servicios bdsicos acordes a su

entorno.

2.2.2 CARACTERISTICAS PANORAMICAS

Deposn‘os de 7Bcsurc

Zonas Resndencuoles v

Vista al Mor

Paisaje Urbcno vV

Paisaje Ryrol. »
_Zonas de Servicios, ¥

FACILIDADES DEL SECTOR / SERVICIOS PUBLICOS

Redes Telefénicas

Energia Eléctrica

Agua Potable

Alcantarillado

Vias: Pavimentadas
Lastradas
Adoquinadas
Empedradas
Tierra/Lastre
Veranera
Oftras

Bordillos

Aceras

Centros Educativos

Cenftros Médicos

Transporte Colectivo

Cercania Zonas Comerciales

Alumbrado Publico
Recoleccién de Basura

Guardiania

Buen estado.

_enellnmueble

<. L2l 2]

<. <

730,81 metros
| - ¢
A

Cementerio

~ Asentamientos Regulares

Plantas Industriales
Zonas de Tolerancia
Zonas Comerciales
Oftros

<. <l

en la Via en la Zona

oLl ALl L]
T M

<y 2] 2] 2. 4 2
i . L L 2 2,2

Servicio de Patrullaje PUblico.
SERVICIOS DEL SECTOR, ACCESIBILIDAD Y ENTORNO

Servicios: Recreacion, comercial, fransportacién, servicios, otros.
Accesibilidad: Cuenta con vias de segundo orden (Avenida 25, Calle 11, Calle 12) en

Eniomo En su en’rorno mmedloto encontromos vuvnendos semimodernas, edificaciones de
ANALISIS DEL MERCADO Y ENTORNO

Ubicacién:
Consolidacion:
Desarrollo de la Zona:
Oferia/Demanda:

Sector Social de Demanda:
Uso Predonjinonte del §ecfor: -

Urbcnc
100% - 85%
Rapido [
Sub-Oferta []
Alto []
Residencial A

VULNERABILIDAD DEL SECTOR 7

Riesgo de inundacién
Riesgo de deslaves

Contaminacién ombten’ral cercono

Contaminacién sonora cercana

Sub-Urbana [ Rural [
85% - 50% [_] 25% []
Estable Lento []
Balance Sobre Oferta []
Medio Popular ]

~ Comercio Agricola []
No

B No

No

No

ARQ. DENNISSE TRIVINO LOPEZ
PERITO AVALUADOR - CATASTRO



2.7 SEGURIDAD DEL SECTOR

No cuenta con guardiania privada L’micomem‘e_con servicio de patruliaje pUblico.

2.8 TIPOS DE CONSTRUCCION PREDOMINANTE

3.0

3.1

En el vecindario inmediato se encuentran: edificaciones de fipologias residencial. Las edificaciones
en el sector en su mayoria son modernas de uno a dos niveles, alterndndose don edificaciones
conservadoras y dedicadas a uso residencial.

DATOS DE UBICACION DEL BIEN INMUEBLE MATERIA DE LA LITIS

'Direccion: | N, =, "Bk 871

Lote de Terreno medianero y Edificacién ubicado sobre la Avenida 25 entre Calle 11 y Calle
12, parroquia y cantén Manta.

Colle Principal: |Avenida25 ~ Calle Secundaria:  Calle 11y Calle 12
Barrio:  Santa Fé . Ciudadela: - 7 i

Civdad: Yquta ] !quroquia: Manta Cantén: Manta

Clave Catastral: 1_],‘06'],3'0]'900 [hi?p://tromifoc;il.mantq_.gob.ec:_84/) Prov.: Manabi
Coordenadas Lotitud: 530040.12mE  Longitud: 9894723.61 mS  SNM: 51.0m

Georeferenciales | DATUM: WGS84 / UTM / ZONA 17 SUR |
FACTORES DE INFLUENCIA INMEDIATA Y EQUIPAMIENTO URBANO

En el Sector encontramos equipamiento como:

RECREATIVO Cancha-Parque Santa Fé 105,72 m
Parque La Dolorosa 422,78 m
Ceniro Recreativo de la Calle 8 295,67 m

SERVICIO Lubricantes LM 100,73 m

CULTO Catedral La Dolorosa 35572 m

3.2 ACCESO A LA PROPIEDAD

3.3 UBICACION SEGUN EL MAPA (Ubicacién General)

El acceso se lo realiza en sentido sur-norte a través de Avenida 25, atravezando la calle
11, avanzando 47,68 metros apréximadamente,a mano izquierda enconframos Ia
propiedad en estudio.

\ . X \ < "

ARQ. DENNISSE TRIVING LOPE?Z
PERITO AVALUADOR + CATASTRO



40 DOCUMENTACION LEGAL PROPORCIONADA DEL PROCESO
4.1 PROPIEDAD

| Entidad Fecha
CompraVenta Notano Segundo Manta  15de enero de 1986
Prohibicién de Enojendr o A ' , ' SRI 29 de diciembre de 2009
Certificado Registro de la Probiédod A ' Reg:stro dela Prop. - Manta 20 de agosto de 2014
Embargo il & 1 Deposncno Judicial 28 de agosto de 2014
Inscripcién de Embargo o [:T - -

4.2 VALOR CATASTRAL (no Indica)

Segun Gobierno Municipal de Manta, clave Catastral: 1-06-13-01-000:

VALOR AREA ) TIPO
$0,00 -
$0,00 -

5.0 CARACTERISTICAS DEL TERRENO
5.1  ESTADO DEL TERRENO

Ubicacién Forma Topografia
Vacio ] \Esquinero [] Regular Plana
Construido en Construce.  [] Medianero Imregular [] Pendiente [] 0,0%
5.2  LINDEROS Y AREA SEGUN LA DOCUMENTACION PROPORCIONADA

Registro de la Propiedad del Cantén Manta, Acta de Embargo:

FRENTE: 8,00 m ?Avenido 25.
ATRAS: 800m sr. Emilo Holguin.
COSTADO DERECHO: 7,14 m Terrenos del Vendedor.
COSTADO IZQUIERDO: 717 m Terrenos del Vendedor.

TOTAL SUPERFICIE: 57,12 m?
5.3 LINDEROS Y AREA SEGUN LA |NépecciéN EN SITIO (viernes, 19-julio-2019)
FRENTE:  800m Avenldc 25,
ATRAS:‘ 8,00 m Propuedod Particular.
COSTADO DERECHO: 10,62 m Propledod Particular.
COSTADO IZQUIERDO:  10,62m Propiedad Parficular.

TOTAL SUPERFICIE: | 84,96 m?

Los linderos fomados en sitio coinciden con los gue constan en la documentacién legal
(Certificado del Registro de la Propiedad - Acta de Embargo). Las medidas y dreas no coinciden
con las medidas fomadas en sitio por lo que se considera para el presente avallo el drea menor
de 57,12 m? (terreno) y para la edificacion el drea total tomada en sitio.

Se recomienda una Recﬁﬂcacién de Medida y Cclblda a fufuro por lo expuesto anteriormente.

6.0  DISTRIBUCION FUNCIONAL DEL BIEN INMUEBLE OBSERVADA DURANTE LA INSPECCION EN SITIO
(AMBIENTES, OBRAS ADICIONALES, OTROS)

6.1  DISTRIBUCION FUNCIONAL
- Se frata de un lote de terreno urbano medianero destinado para uso Residencial.
- Existe Edificacion de 1 Nivel,
- Elinmueble se encuentra construido en su totolidqd.

ARQ. DENNISSE TRIVINO LOPEZ
4 PERITO AVALUADOR - CATASTRO



6.2

7.0
7.1

7.2

OBSERVACIONES ADICIONALES SOBRE EL ESTADO DE LAS EDIFICACIONES
- Denfro del inmueble se encuentra edificacién de un nivel de hormigon armado y
parcial de madera en menor proporcion, utilizada como vivienda, distribuida de Ia
siguiente manera:
- Sala-comedor, cocina, bafo general, bodega, 3 dormitorios, piso de hormigén simple,
cubierta por planchas con estructura metdlicas seminuevas.
- Cisterna de 8,00 m?.

IMPLANTACION
RESUMEN DE AREAS
Descripcién e I ! Area Verificada
Terreno 7 57,12 m?
Edificacién 84,96 m?
ESQUEMA DE AREAS REALES O IMPLANTACION GENERAL

ARQ. DENNISSE TRIVINO LOPEZ
PERITO AVALUADOR - CATASTRO



8.0
8.1

8.2

8.3

8.5

CARACTERISTICAS DE LA EDIFICACION

CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS

Uso ___ Edad aproximada de la Edificacién Ocup. Suelo
e 0-5afios [ ]  6-10afos 11-20afos [
Resfencil 21 -30afos [ | 31 -40afos [ | mas de 41 afios [ ] 100,00%
Utilizacién de la Edificacidon Edificacion comresponde a primer uso
Vivienda  [] Industrial L] No Aplica | No [Isi L] No Aplica
Ambientes 8 Dormitorios .3 Llineas Telefénicas 0
Niveles 1 Gargje ~______ No Ceramiento Si
Ascensor No  Vivienda Multifamiliar No Internet No
Altura 3,15 Bafios 1 Otros No
CARACTERISTICAS DE IMPLANTACION, CONSERVACION Y MANTENIMIENTO
Mantenimiento  Conservacion Implantacién de la Construccién
Deficiente Regular Aislada Adosada [ Continua [
ESPECIFICACIONES TECNICAS
DESCRIPCION EDIFICACION
NIVEL VIVIENDA
ESTRUCTURA Hormigén Armado
PISOS Hormigén Simple
SOBREPISOS No Dispone
MAMPOSTERIA Ladrillo artesanal enlucido y pintado
ESCALERAS No Dispone
CUBIERTA Estructura de metal con blonchcs metdlicas (seminuevo)
TUMBADO No Dispone
PAREDES EXTERIORES Ladrillo artesanal enlucido
PAREDES INTERIORES Ladrillo artesanal enlucido y pintado
PUERTAS EXTERIORES No Dispone
PUERTAS INTERIORES Madera Solida / Puerta enrollable
CERRADURAS Nacionales
VENTANAS Estructura de metal
PROTECCION VENTANAS Estructura de metal
MUEBLES DE COCINA |No Dispone
MESONES DE COCINA Hormigén Armado
CLOSETS No Dispone
MUEBLES DE BANO No Dispone
MESONES DE BANO No Dispone
PIEZAS SANITARIAS Edesa
GRIFERIA ~ |Nacional
INST. ELECTRICAS Empotradas
PIEZAS ELECTRICAS [Sencillas Nacionales
INST. SANITARIAS Empotradas
PINTURA EXTERIOR Caucho
PINTURA INTERIOR No Dispone
REVESTIMIENTO EXT. No Dispone ¥
REVESTIMIENTO INT.  |No Dispone
CERRAMIENTO No Dispone
INST. ESPECIALES No Dispone
OTROS | : |Cisterna: 8,00 m®.
OBRAS COMPLEMENTARIAS
- Cisterna de 8,00 m?. e - . o
7% DEAVANCEDEOBRA [ k B 60,00%
DEPRECIACION POR EDAD Y MANTENIMIENTO 67,00%

ARQ. DENNISSE TRIVINO LOPEZ
PERITO AVALUADOR - CATASTRO




9.0

8.6

9.1

9.2

OBSERVACIONES ADICIONALES SOBRE EL ESTADO DE LAS EDIFICACIONES

En términos generales ia propiedad se trata lofe de terreno urbano desfinado para uso
RESIDENCIAL sobre el cual existen edificacion de hormigén armado de un nivel, en
REGULAR estado de conservaciéon y mantenimiento.

Existe un excedente de drea de terrenc con lo que consta en la documentacion legal
(registro de la propiedad y acta de embargo) v se constactd en la medicién en sitio,
dando un drea de 84,96 m2,

- Bl inmueble cumple con las normas de edificacién para el sector, no se alteraron los

CRITERIOS DE VALORACION

Temreno:
Se ha ufilizado el método comparativo - homogenizado sustentado en la oferta de terenos
en la zona.

Edificacidon

Para este parémetro se ha utilizado el método de reoosicién, que consiste en determinar el
costo de reproducir en la fecha actual el mismo inmueble, con sus caracteristicas vy
acabados, (valor de reposicién inicial); y posteriormente Ia depreciacion por edad vy estado
de mantenimiento. Aplicamos, finalmente, sobre todos los componentes un factor de
comercializacién que es el resultado de la interaccién de oferta y demanda, dando como
resultado el valor comercial del inmueble terminado.

ANALISIS INMOBILIARIO

Deficiencias / Atributos ]

- El inmueble se encuentra ubicado en una zona de plusvalia media, no se evidencié
danos a causa del fenémeno natural del 16A (Terremoto del 16 de abril de 201 6).

-Goza de toda infraestructura y servicios bésicos acordes al sector donde se encuenira
ubicado el inmueble.

BIENES SIMILARES EN VENTA (METODO COMPARATIVO)

Para determinar el precio del terreno se ha utilizado el Método Comparativo-
Homogenizado, en funcién del precio actual de mercado de los inmuebles del entorno
cercano; para poder establecer una adecuada comparacién de las muestras se
estudian sus caracteristicas parficulares y se establecen pardmetros de comparacion con
el bien tasado, se emplea un procedimiento de cdlculo hemogeneizando las referencias,
aplicando factores de calificacién por tamafo, ubicacién y uso de los lotes, servicios,
ofros, reflejando un valor por del terreno en USD$ 287,40 /m? dependiendo de su
ubicacién con las zonas de mayor plusvalia y valor comercial del sector.

9.2.1 REFERENCIAS DE VALORACION (CARACTERISTICAS)

Ubicacién del Predio:
‘Barrio Santa Fe, Calle 7 y Avenida 18.

7 ;Area Terreno (m?): 93,60 m? :Valor de venta (/m?): $ 245,73
Fuente: . '\?enfcféoncrefcdo Forma: Regular
Uso de Suelo: ~ Residencial
‘Ubicacién: Medianero N Ubicacién similar al Predio valorado.
Infraestructura: N if&ioﬁ Los Servicios Basicos

Contacto de ia referencia:
Sr. Mauro Roberio Tubay Mero - 052381842

ARQ. DENNISSE TRIVINO LOPEZ
PERITO AVALUADOR - CATASTRO



Ubicacién del Predio:
Calle i0y Avenida 12.

Area Terreno (m?): '85,706 m2 ~ Valor de venta (/m?): $ 235,29
Fuente: Venta Concretada Forma: Regular

Uso de Suelo: ReSiaencic_::I _

Ubicacién: Esquiner6 ' 7 Mejor ubicacién que el Predio valorado.
Infraestructura: Todos Los Servicios Basicos

Contacto de la referencia:
Sr. Juan Carlos Piguabe Barcia - Q?989ZIQ72

Ubicacién del Predio:
Avenida 25 entre Calle 11 y Calle 12.

'Area Terreno (m?): 204,00 m? . ~ Valor de venta (/m?): $ 220,59
Fuente: T'Vem‘o Concretada  Forma: Reguiar
‘Uso de Suelo: Comercicl B -

| Ubicocién; | Medianero Ubicacién similar al Predio valorado.
Infraestructura: Todos Los Servicios Basicos

Contacto de la referencia:
Sra. Angela Zambrano - 0986397061

9.2.2 CUADRO DE HOMOLOGACION DE VALORES
R Are a Valor Fuente Frente Fondo Tam. Forma ";S:ef;e Ubic. '32?3:' Total Total
f (m?) (/m?3) Mullipic  Divide Divide Multiic Mullipic Mulipic Divide Mullipic Facl. Homogéneo
#1 93,60 | $24573 100 090 068 | 1,00 1,00 090 1,00 1,00 14706  $361.36
#2 8500 $2353 | 1.00 | 102 087 | 100 100 090 110 100 092  $21694
#3 204,00 $220,6 1,00 1,01 07 | 100 100 100 100 100 1,287 $283.90
" Suma de Valores $ 862,20
Valor Homogenizado de venta por m? de terreno sin Construccién $ 287,40
PREDIO TIPO (Inmueble Valorado) 7
Descripcion Area un. ¥ Ubicocaién Infraestructura Forma Uso de Suelo
Terreno 57,12 m? Medianero Toges L.O s Seiilios Regular Residencial
Basicos
Cdiculo de Factores Frente Fondo (CRITERIO HOFFMAN)
Lote Tipo 7 Referencla #1 b Referencia #2 Referencia #3
Frente ol Frenfe Lote 1 » Frente Lote 2 Frente Lote 3
800m bt | 520m i 8,50 m 12,00 m
Fondo A Fondo Lofe 1 { Fondo Lote 2 Fondo Lote 3
7.14m 18,00 m 10,00 m 17,00 m
9.2.3 FACTOR DE COMERCIALIZACION
A Tabla de Herweet
' COEFICIENTE DE COEFICIENTE DE
CONDICION DE OFERTA OFERTA CONDICION DE DEMANDA DEMANDA
EXIGUA ‘ 1,65832  EXCESIVA 1,65832
ESCASA | 1.,44224  CONSIDERABLE 1,44224
BAJA . 1,26493 ALTA 1,26493
MODERADA e g 11 18047 d REGULAR , 1,11804
BALANCEADA 7 5 '1,00000 _ " BALANCEADA 1,00000
REGULAR - = 9 _824137 MODERADA . 7 0,89443
ALTA 1= | 0,79056 _gAgA 2 7 . 0,79056
CONSIDERABLE . | 0, §?§37 _[ESCASA . » 0,69337
EXCESIVA | 0,60302 EXIGUA 0,60302
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DETALLE DESCRIPCION
VENTAJASDELINMUEBLE . SECTOR RESIDENCIAL DE PLUSVALIA MEDIA
DEFICIENCIAS | NINGUNO EN POTENCIA
RESGOS | ~ NINGUNO POTENCIAL
GRUPO QUEDEMANDA ELBIEN | MEDIO HABITANTES DE SECTOR INMEDIATO
NIVELDEOFERTA | BALANCEADA:1  NIVEL DE DEMANDA BALANCEADA: |
POSIBILIDAD DE VENTA | LARGO PLAZO ;:,CJ,‘E’:,,"‘ COMERCIALIACION (5eGiN 1,00000

De acuerdo al andlisis de precnos  tanto en ofertas como en demandas del entorno, se
considera que la oferta es: BALANCEADA: 1, y la demanda: BALANCEADA: 1 mismos
que reﬂejon cdec:uodamem‘e el volor comercnol a fecha que tiene.

10.0 AVALUO DEL BIEN INMUEBLE

N

10.1 TERRENO Se valora segUn sus caracteristicas de uso y de servicios.

FACTOR DE
DESCRIPCION UNIDAD AREA COMERCIALZACION  VALOR UNITARIO | VALOR TOTAL
N ! - p. 1 (Herweet)
Terreno o 57,12 1,00000 $287.40 $16.416,30

= - AVALUO TOTAL DELTERRENO:  § 16.416,30

102 EDIFICACIONES Se eshmc su valor tomando en cuenta sus coroctenshcas fisicas y

acabados.
VALOR REPOSICION % ICEDE  DEPRECIACIO VALOR REAL
DESCRIPCION/MIVEL ARG (mifij RS e DRy pese o vl W i VALOR TOTAL
Edificacién 84,96 220,00 60,00% 67.00% 88,44 7.513,86
Area Total de gg‘rjs@}é.on  8496m? * __ AVALUO REAL DE LAS E S EDIFICACIONES: $7.513,86
N “:_ e -'___';_ngomedlo Cons’rruchvo 88,44 /m?
103 OBRAS Instalaciones  especiales, elementos c&,cesorios, obras
COMPLEMENTARIAS complementarias, se estimard su valor siempre y cuando formen
parte integral del inmueble, fomando en cuenta SUS
caracteristicas fisicas.
2 DEPRECIACION VALOR REPOSICION  VALOR REAL
DESCRIPCION UNIDAD  MEDIDA (EDAD Y MANT) USD/rd USDS/m? VALOR TOTAL
Cisterna m®* | 8,00 90,00% 150,00 135,00 1.080,00

M ______AVALUO TOTAL DE LAS OBRAS ADICIONALES:  § 1.080,00

Debllidades Se eshmo Ia perdidc de vc|Ior debido a deterioro fisico, estado de
conservacion, obsolencia econémica, funcional, tecnolégica de acuerdo con sus
caracteristicas peculiares (Avance de Obra y Depreciacion)

10.4 VALOR COMERCIAL CAI.CULADO

AVALUO TOTAL DEL TERRENO: R | $16.416,30
AVALUO REAL DE LAS EDIFICACIONES N B ] $7.513,86
AVALGO TOTAL DE LAS oéRXsAqlcuqriALes E R $ 1.080,00
A D “:: .. _u__r'“iﬂfﬁa}dml ~ $250

Veinticinco Mil Diez Ddlares con Diac iseis Cenitavos
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11.0 OBSERVACIONES DEL BIEN INMUEBLE

10

Se frata de un Lote de Terreno medianero y Edificacién ubicado sobre la Avenida 25 entre
Calle 11 y Calle 12, parroquia y cantén Manta.

La edificacion se encuentra ocupando el 100,00% del total del lote de terreno.

No existen riesgos naturales aparentes, ni afectaciones que puedan poner en riesgo a este
inmueble.

Servicios: Recreacion, comercial, transportacién, servicios, otros.

Accesibilidad: Cuenta con vias de segundo orden (Avenida 25, Calle 11, Calle 12) en Buen
estado.

Entorno: En su entorno inmediato encontramos viviendas semimodernas, edificaciones de
fipo residencial, comercial, de entretenimiento, otros.

El sector urbano es de fipo Residencial, de estrato socio-econémico Medio, con
edificaciones adecuadas al buen vivir y cuentan con los servicios bdsicos acordes a SU
entorno.

En el vecindario inmediato se encuentran: edificaciones de tipologias residencial. Las
edificaciones en el sector en su mayoria son modernas de uno a dos niveles, alterndndose

En el momento de la inspeccién Judicial el predio materia de este estudio se encontraba
habitada por el SR. QUIJIJE NAPA MANUEL OLIMPO.

De acuerdo al andlisis de precios tanto en ofertas como en demandas del entorno, se
considera que la oferta es: BALANCEADA: 1, y la demanda: BALANCEADA: 1 mismos que
reflejan adecuadamente el valor comercial a fecha que tiene.

Enfoque de Costo:

- Terreno: Se ha utilizado el método comparativo - homogenizado sustentado en la oferta de
terrenos en la zona. En el sector de acuerdo con la oferia de propiedades de similares
caracteristicas a esta propiedad, en el sector los valores de negociacion son variables por
cada m? dependiendo de su ubicacién con las zonas de mayor plusvalia y valor comercial
de la ciudad.

Aplicamos, finalmente, sobre el componente un factor de comercializacién que es el
resultado de la interaccién de oferta y demanda, dando como resultado el valor comercial
del inmueble.

- Construcciones: Para este pardmetro se ha utilizado el método de reposicidén, que consiste
en determinar el costo de reproducir en la fecha actual el mismo inmueble, con sus
caracteristicas y acabados, (valor de reposicién inicial); y posteriormente la depreciacién
por edad y estado de mantenimiento.

- Obras adicionales: Instalaciones especiales, elementos accesorios, obras complementarias,
se eslimard su valor siempre y cuando formen parte integral del inmueble, tomando en
cuenta sus caracteristicas fisicas.

- Debilidades: Se estimard la perdida de valor debido a deterioro fisico, estado de
conservacion, obsolencia econdémica, funcional, tecnolégica de acuerdo con sus
caracteristicas peculiares.

ARQ. DENNISSE TRIVINO LOPEZ
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12.0 CONCLUSIONES

En base a las observaciones tengo a bien informar lo siguiente:

La inspeccion a la Propiedad se realizé el dia viernes diecinueve de julio del dos mil
diecinueve, a las‘ doce horas doce minutos, con la colaboracién de la LCDA. PAOLA
BUENAVENTURA VELEZ en calidad de Depositaria Ad-Hoc.

Se ha utilizado el método comparativo - homogenizado sustentado en la oferta de terrenos
en la zona.

Los valores tasados en el presente avallo son los precios actuales fomando en
consideracion un enfoque de costos y aspectos como: Acceso, usos, servicios, cercanias de
los hitos de referencias (asistencia, entre otros), Auge de la localidad (alto indice de
habitantes, expansién, consolidacién de la zona), entre ofros. Todos éstos ltems o aspectos,
como la Zona, Accesibilidad, elevan el valor comercial de un bien inmueble.

En ftérminos generales la propiedad se trata lote de terreno urbano destinado para uso
RESIDENCIAL sobre el cual existen edificacién de hormigén armado de un nivel, en REGULAR
estado de conservacién y mantenimiento.

Existe un excedente de drea de terreno con lo que consta en la documentacién legal
(registro de la propiedad y acta de embargo) y se constacté en la medicién en sitio, dando
un drea de 84,96 m2,

- Elinmueble cumple con las normas de edificacion para el sector, no se alteraron los rangos

- El inmueble se encuentra ubicado en una zona de plusvalia media, no se evidencié dafios
a causa del fenémeno natural del 16A (Terremoto del 16 de abril de 201 6).

-Goza de toda infraestructura y servicios bdsicos ccordes al sector donde se encuenira
ubicado el inmueble.

La presente valoracion se limita a la inspeccién visual de la parte fisica y evidente del bien:
no se puede determinar posibles inconvenientes en elementos ocultos o no especificados
por las personas a cargo de indicar el inmueble.

Cualquier cambio que se realice posterior a la visita del dio viernes diecinueve de julio del
dos mil diecinueve, a las doce horas doce minutos no serd responsabilidad del perito por la
variacién econémica que sufra el bien. |

Se considera que las posibilidades de comercializacion de la propiedad, en caso necesdario,
son de LARGO PLAZO, debido a su ubicacién y disposicién.

Es todo lo que puedo informar en honor a la verdad y para los fines que su autoridad
juzgue pertinente, esperando que el informe le sea de ufilidad para la gestién que se
encuentra realizando.

DECLARACION DE IMPARCIALIDAD

Como perito avaluador calificado por las entidades de conirol, declaro que los datos del
presente informe comesponden a lo que efectivamente pudo constatarse en sitio en la
fecha de inspeccion; sin existir omisiones o alteraciones que falten a la verdad. Los valores
obtenidos son resultado de la aplicacién objetiva de criterios técnicos, sin existir conflicto de
intereses con los solicitantes, propietarios y/o terceros, que involucren al bien tasado.

11

] ] =
ARQ. DENNISSE TRIVINO LOPEZ LCDA. PAOLA BUENAVENTURA VELEZ
Perito Avaluador Depositaria Ad-Hoc

Cédigo de Perito: 14-00179-00095
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13.0 ANEXOS - GALERIA FOTOGRAFICA |

m‘m |

PROPIEDAD - VISTA FRONTAL . PROPIEDAD - VISTA FRONTAL

|

EDIFICACION - COMEDOR [ w, " PROPIEDAD - VISTA INTERNA
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ANEXOS - GALERIA FOTOGRAFICA II

gty . ,' ' ! % B 'h ‘ :
EDIFICACION - BANO GENERAL

DETALLEDETECHO

4

" CISTERNA EN SOPORTAL
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H;f;g i SERVICIO DE RENTAS INTERNAS
'al DIRECCION ZONAL 4
e DEPARTAMENTO DE COBRO
DZ4-COBOCVB16-00001237
Portoviejo,
Licenciada
BUENAVENTURA VELEZ YOHANA PAOLA
Ciudad.-

De mi consideracion:

Para fines de ley comunico a usted que dentro del proceso de ejecucién coactiva No. 061382008 propucsto por el
Servicio de Rentas Internas de Manabi contra QULJIJE NAPA MANUEL OLIMPO, con RUC No. 1303251183001,
se ha dictado una providencia, la misma que en la parte pertinente dice:

“Portoviejo, , las 08h27.- VISTOS: .. En lo principal... este despacho dispone:
PRIMERO.- Dcjar sin efecto la designaci6n otorgada al economista Braulio Véliz Loor como Depositario Ad-Hoc
Fiscal del bien inmueble embargado dentro del presente procedimiento de ejecucion coactiva, ubicado en la parroquia
y cant6n Manta, cuyos linderos y medidas constan a fojas del proceso, designdndose para el efecto a la licenciada
Yohana Paola Bucnaventura Vélez, debiéndose notificarla para que comparezca a tomar posesion de su cargo ante
este despacho, en fecha y hora habiles dentro de cinco dias de notificada. En caso de no comparecer se entenderé por
rehusado el depésito, ante lo cual se designari otro Depositario Ad-Hoc.-”.- Céimplase y Notifiquese.- Provey6 y
firm6 la providencia que antecede la abogada Fernanda Zambrano Carranza, Recaudadora Especial de la Direccién
Zonal No. 4 del Servicio de Rentas Internas. LO CERTIFICO.-

Particular que comunico a Usted, para los fines legales consiguientes.
Atentamente,

Econ. Jimmy David Pinargote Piloso ‘ C
Secretario Ad-Hoc =
|

C.c. File
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