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SENOR DIRECTOR DE AVALUOS, CATASTROS Y PERMISOS
MUNICPALES DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DEL CANTON MANTA.

YO: BALLEN LOOR SAINE GICELY, Ciudadana ecuatoriana, mayor de
edad, de estado civil Soltera, con cédula de ciudadania No. 1304507153, con
correos electronicos saigiballen@gmail.com; y, quincheamm(@hotmail.com,
domiciliada en esta ciudad de Manta, ante Usted, comparezco respetuosamente
y digo:

1.- Le hago saber sefior Director, que en dias pasados tuve la ingrata noticia de
que los impuestos prediales de mi casa habitacion tiene un avalio sumamente
alto, los mismos que ascienden a la cantidad de Usd. $ 424.503,20 dodlares
americanos por el terreno y la casa o construccion en la cantidad de Usd. $
163.110,39 ddlares americanos, dando un total de Usd. $ 587.613,59 dolares
americanos. Sobre la propiedad ubicada en el Barrio Los Algarrobos, cuya
Calve Catastral es 1-08-19-03-000.

2.- Esta barbaridad de sobreprecio, me esta causando grandes perjuicios y por
ende pagar mis impuestos (los mimos que ya los hice sumamente elevados y
que atenta contra mis intereses) o en su caso si algin dia tengo la oportunidad
de vender, resultaria casi imposible debido al alto costo Municipal el mismo
que estd muy por encima del avaltio comercial, lo que evidentemente no es
correcto.

PETICION CONCRETA

3.- En virtud de lo expuesto, y como mi afdn no es perjudicar con los valores al
Cabildo, procedi a verificar y a comparar los precios con un profesional de la
Ingenieria y resulta que efectivamente existe un sobreprecio sobre mi
propiedad, ya que todas las propiedades a mi alrededor se encuentran con menos
del 50% del avaliio que ustedes han realizado, por lo que acudo ante su
Departamento para que proceda con la respectiva rebaja o Reavaluo a mi terreno
y casa, por cuanto su Cabildo no ha tomado en cuenta ciertos aspectos técnicos
tales como afios de construccion de la vivienda, ubicacion de la misma (un
callejon de apenas tiene 5 metros de ancho). Por lo que solicito que se deje sin
efecto dicho avaltio que consta en el documento que acompafio.
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3.1.- Debo de indicar sefior Director que la construccion de las aceras y
bordillos, fueron realizadas con mi peculio personal, sin que el Municipio de
Manta me haya reconocido dichos gastos, porque ni la regeneracién Urbana de
las que Ustedes hablan, no llego a las calles donde vivo. Por lo que apelo a su
sensibilidad y a los técnicos del Municipio para que se tome en cuenta mi
inversion y las afectaciones del terremoto que tuve en mi casa, por lo que

solicito que los valores de las aceras y bordillos me sean devueltos conforme a
la Ley.

Ser atendida conforme lo solicito, por ser legal, Es de justicia.

Respetuosamente.

C. C. No. 1304507153.
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m: b GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO

et MUNICIPAL DEL CANTON MANTA
DIRECCION DE AVALUOS, CATASTRO Y PERMISOS MUNICIPALES
CERTIFICADO DE AVALUO
N° 052023-092848

N° ELECTRONICO : 226983

Fecha: 2023-05-30

El suscrito Director de Avaldos, Catastros y Permisos Municipales Certifica: Que revisando el Catastro de Predios en
vigencia, en el archivo existente se constaté que:

DATOS DE LA CLAVE CATASTRAL

El predio de la clave: 1-08-19-03-000

Ubicado en: CDLA. LOS ALGARROBOS

AREA TOTAL DEL PREDIO SEGUN ESCRITURA

Area Segln Escritura: 96478 m2

PROPIETARIOS
Documento Propietario
1304507153 {BALLEN LOOR SAINE GICELY-
CUYO AVALUO VIGENTE EN DOLARES ES DE:
TERRENO: 424 503.20,
CONSTRUCCION; 163,110.39
AVALUQ TOTAL: 587,613.59
SON: QUINIENTOS OCHENTA Y SIETE MIL SEISCIENTOS TRECE DOLARES 59/100

El presente documento se emite de acuerdo a la documentacion requerida para el tramite y a inspeccion en el lugar que
indica el solicitante; por lo cual salvamos error u omisién, eximiendo de responsabilidad al certificante, si se comprobare
que se han presentado datos falsos o representaciones graficas erréneas, en las solicitudes correspondientes,

‘Este documento no constituye reconocimiento, fraccionamiento u otorgamiento de la titularidad del predio; solo expresa el
valor de suelo actual de acuerdo a la Ordenanza de Aprobacion del Plano del Valor del Suelo, sancionada el 23 de
diciembre del afio 2021, conforme a lo establecido en la Ley, que rige para el Bienio 2022 — 2023",

Direccién de Avaltos, Catastro y Permisos
Municipales

Este documento tiene una validez de 7 meses a partir de la fecha emitida 2 5“'& o i ol
Fecha de expiracién: domingo 31 diciembre 2023 i #ﬁ; A
Cédiga Seguro de Verificacién (CSV) TSt Y : L,:r

U R T T I Y s ecss
| “Ill m I 19:!700ﬂ5u120~c m | "I Il fi’%“ﬁ@?‘%
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Puede verificar la validez de este documento ingresando al portal web https://portaiciudadano.manta.gob.ec
opcion validar documentos digitales o leyendo el codigo QR

Fecha de generacion de documento: 2023-06-09 10:58:18

‘, 2611558 . 2611 471- 2611470 @ i gobec  Q Calle9yAvenidasta @ hitps-imanta gob.ec
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Disefic y Ejecuciédn de Obras Civiles - Topografia - Avaldos - Informe Pericial

INFORME DE AVALUO

PROPIETARIO: SRA. SAINE BALLEN LOOR

UBICACION: Calle S/N y CJ S/N esquina de la ciudadela
‘Los Algarrobos” de la Parroquia Manta, Cantén Manta.

{ Mapa sin nombre
1 SR SANE BALLEN

",*er. s

PERITO: ING. WALTHER VILLAO VERA

FECHA: 16 de junio 20223

OFICINA: calle 10 avenida 14 CELULAR: 0992183806 CORREO: walthervillao@gmail.com
MANTA - MANABI- ECUADOR
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1. DATOS GENERALES
SOLICITANTE: \bg. Andrés Macias
NUMERO DE CONTACTO: 1980305504
PROPIETARIO: sra. Saine Ballen Loor
PERITO AVALUADOR: ng. Walther Villao Vera
REGISTRO SENESCYT: 1016-02-302879
REGISTRO DE PERITO FJ: 1435383 ,
FECHA DE INSPECCION: 12 de junio 2023 |
FECHA DE ENTREGA DE INFORME: | 16 de junio 2023
TIPO DE BIEN INMUEBLE : lerreno y vivienda

UBICACION: 224 y C27 esquina, Ciudadela “Los Algarrobos”
COORDENADA REFERENCIAL: JTM, DATUM WGS84 Zona: 17 SUR
32913743 E - 9895315.21 N
PARROQUIA: Aanta
CANTON : vianta
PROVINCIA: ianabi
2. INFORMACION BASICA DEL BIE!{ INMUEBLE
2.1 INFORMACION BASICA
SECTOR CATASTRAL: Urbano
CLAVE CATASTRAL: 1-08-19-03-000 |
DOCUMENTACION PROPORCIONADA: Certificado de solvencia y Escritura de |
Compraventa
2.2 ADQUISICION DEL BIEN é
TIPO DE ESCRITURA: Compraventa ’
AUTORIZADA Y CELEBRADA POR: Notaria Publica Cuarta de Manta
FECHA : 9 de julio 2008
OTORGADA POR: La compaiiia MORACOSTA S.A.
A FAVOR DE: Sra. Saine Gicely Ballen Loor
FECHA DE INSCRIPCION EN R.P: 17 de julio 2008
FICHA REGISTRAL : 153
REGISTRADOR DE LA PROPIEDAD: Dr. Patricio Garcia
2.3 DESCRIPCION GENERAL DEL SECTOR
CLASIFICACION DEL SECTOR: Residencial
VIAS PRINCIPALES DE ACCESO : Tramo 1 via circunvalacién, avenida 30 &
OFICINA: calle 10 avenida 14 CELULAR: 0992183804 CORREO: walthervillao@gmail.com

MANTA —

MANABI- ECUADOR
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TRANSPORTE PUBLICO

Circulan por las vias principales.

OBRAS DE INFRAESTRUCTURA: Todos

EXTRATO SOCIO ECONOMICO: Clase Media

REGLAMENTACION URBANISTICAS: Regular

FACTIBILIDAD COMERCIAL: Se debera analizar

AFECTACION AMBIENTAL.: No existe

EXISTENCIA DE LOCALES COMERCIA ES EN | Boutiques, Materiales para la
EL SECTOR: construccién, Restaurantes.
EQUIPAMIENTO URBANQ EN LA ZONA Parque

REGLAMENTACION URBANISTICAS: Regular

3. CARACTERISTICAS GENERALES DEL TERRENO

3.1 DESCRIPCION.

TERRENO DE ACUERDO A LA MANZA! IA: Esquinero
TIPO DE TERRENO SEGUN LA TOPOGRAFIA : | Plano
TIPO DE TERRENO SEGUN SU “ORMA | Rectangulo
GEOMETRICA:

SERVICIOS BASICOS Todos
AFECTACIONES VIALES: No

3.2 MEDIDAS, LINDEROS Y AREAS DEL TERRENO SEGUN ESCRITURA:

FRENTE: Lindera con calle publica S/Ny 19.75 metros.

ATRAS: Lindera con propiedad y terreno ' iel sefior Roberto Narea con19.75 metros.
COSTADO DERECHO: Lindera con calle publica S/N con 48.85 metros.

COSTADO IZQUIERDO: Lindera con propiedad del sefior Angel Zamora y sefiora Trinidad

Moreira con 48.85 metros.

AREA TOTAL.: 964.78 metros cuadrados.

4. ANALISIS GENERALES DE LA VI''IENDA

4.1 DESCRIPCION.

Vivienda de dos plantas, acceso a garaje 1dependiente.

La vivienda fue construida en el afio 1193, actualmente se encuentra en buen estado de
conservacion, con algunos dafios no estrL cturales localizados.

La vivienda se encuentra ocupada en la a tualidad y con los siguientes ambientes interiores:
En planta baja se tiene sala, comedor, ocina, cuatro dormitorios, 3 bafios completos y un

medio bafio.

En planta alta se tiene area de juegos y bi:fios sociales.

X

OFICINA: calle 10 avenida 14
MANTA

CELULAR: 0992183804
MANABI- ECUADOR

CORREQ: walthervillao@gmail.com
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4.2 CARACTERISTICAS DE LA VIVIIINDA.

Area de construccién en planta baja = 217 15 m2
Area de construccién en planta alta = 238.43 m2

ESTRUCTURA: Cimentacién, cadenas, ct lumnas, vigas, escalera y losa de hormigén armado.
CUBIERTA: Compuesta de perfil estructui 3l de acero laminado con planchas de galvalume.
PAREDES: Ladrillo, enlucidas, empastadz s y pintadas (pintura caucho)

SALA: Marmol -

COMEDOR y CIRCULACION HORIZONT AL: Ceramica tipo IV

COCINA: ceramica tipo IV en piso, norm il en paredes con cenefa, muebles altos y bajos d,
mesones marmol, griferia FV, lavaplatos un pozo (Teka).

DORMITORIQS: Ceramica tipo IV, closets de madera

BANOS PRIVADOS: Cerdmica, sanitarios EDESA, griferia FV y cabina de ducha
BANO SOCIAL: Ceramica, sanitarios EDE SA, griferia FV.

VENTANERIA: Aluminio y vidrio.

INSTALACIONES DE AGUA POTABLE (< olo fria): PVC

INSTALACIONES SANITARIAS: PVC

INSTALACIONES ELECTRICAS: interrup: ores, tomacorrientes, telefénica y TV: marca
TICINO” modus pluss, tuberia y cajetines 2VC.

PUERTAS: Todas de madera sélida

CERRADURAS: Principal e internas marc 1 ALPHA

PROTECCIONES METALICAS: Tipo acoi iedn.

5. ASPECTOS POSITIVOS Y NEGATIVOS

POSITIVOS:

Calidad de servicios publicos

Estaciones de servicios de combustibles i1 0.5 km
Centros Educativos Cercanos

Universidad a 1 km

Hospital y Clinica Cercanos a 1 km

NEGATIVOS:

Aumento de la delincuencia

Faltan sefializacion en algunas calles

Terrenos sin edificar que no cuentan con erramiento
Deterioro de algunas calles "Q

OFICINA: calle 10 avenida 14 CELULAR: 0992183806 CORREQ: walthenvillao@gmall.com

MANTA - MANABI- ECUADOR
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6.

Para el analisis del precio del terreno se usara el METODO COMPARATIVO, y obtendremos el
precio por metro cuadrado. Teniendo com referencia los lotes que en el sector estan en venta
y asi podremos concluir con la valoracién.

Para el precio de la edificacién usada se tomara en cuenta el precio por metro cuadrado de
construccion actual y se haré la depreciac 6n respectiva tomando como afio de la construccion
1993 (dato proporcionado por el propietari ))

6.1 REFERENCIAS DE PROPIEDAI'ES POR LA ZONA, QUE ACTUALMENTE

ESTAN EN VENTA
REFERENCIA 2
Distancia al | 270.00 metros Distancia al | 95.00 metros
predio avaluado: predio avaluado:
Direccion : Calle 3(‘_) y a\@: ida Direccion : Avenida 29 y calle 24
30 Barrio Umifi: Barrio Los Algarrobos
Contacto: ing. Delgado Contacto: REMAX
No. Contacto: 0997486230 No. Contacto : 0987239487
A_"-'a: 800.00m2__ Area: 1120.00 m2
Valor : 240 000.00 Délzres Valor : 280 000.00 Délares
Costo usd xm2: | 300.00 Costo USD x m2: | 250.00
6.2 TABLAS DE CALCULO PAR:. DETERMINAR EL VALOR POR METRO
CUADRADO DEL TERRENQ.
TABLA DE HOMOLOGACION
F. r i
e | VA2 | VNSRDE VALOROR 1 e 0BG Tz o | o
AD
1 S 240.00000|5 240.00000/|5 300,00 1.20 1,000 1,00 0827 100 101 1,10 1,00 s 275,64
2 $ 280.00000|S 280.00000(5 25000 100 1,000 1,00 0,768 1,00 1,01 1,10 1,00 $ 21331
PROMEDI(OS 26000000($ 260.00000($ 27500|5 1008 100§ 100f$ 080|$ 1,00($ 101|$ L10(§ 100|$ 24448
— TABLA DE RESULTADO SN
TASACION 78! 7500 0,77 Acgisapdar ipuar @b porvic: st igi LOT{S TIENE LIO|S TENE LIS TiEmE R I.W.; :;:::

OFICINA: calle 10 avenida 14 CELULAR: 0992183804

MANTA -~ MANABI- ECUADOR

CORREO: walthervillao@gmail.com
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7. VALOR COMERCIAL (AVALUO) DEL INMUEBLE

DESCRIPCION UNIDAD | CANTIDAD i b
UNITARIO | TOTAL
TERRENO m2 964,78 20245 | 282149,91
VIVIENDA
PLANTA BAJA m2 217,15 405 42 88036,95
PLANTA ALTA m2 238.43 168,95 4028275
128319,70
VALOR FISICO | 410469,61

VALOR FISICO = 410469, 61 USD

FACTOR DE COMERCIALIZACICN = 1.00

AVALUO = VALOR FISICO X FA( TOR DE COMERCIALIZACION

AVALUO = 410469,61 USD

Son: Cuatrocientos diez mil cuatrocie atos sesenta y nueve con 61/100 dolares americanos.

8. CONCLUSIONES

Luego de llevar adelante el proceso de valoracion, cabe mencionar las siguientes conclusiones:

El precio por metro cuadrado del terreno n el sector, utilizando las dos referencias obtenidas,
dio US$ 275.00 y, aplicando los factores {-ente, fondo, ubicacién, llegé a US$ 292.45 debido a
que el terreno es esquinero.

La construccion por tener algunos afios «le uso solo se ha devaluado con respecto al precio
actual de construccion.

La construccién presenta fisuras en mamg osteria, humedad en paredes.

9. FIRMA

Reg.\Profesional CICE: 01-13-1407
Reg.Perito FJ: 1435383
Reg. SENESCYT: 1016-02-302879

OFICINA: calle 10 avenida 14 CELULAR: 0992183806

MANTA - MANABI- ECUADOR

CORREO: walthervillac@gmail.com
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10.3 IMPLANTACION DEL TERRENO

LEVANTAMIENT O PLANIMETRICO
@ AREA = 964.78 metros cuadrados

UBICACION
CUADRO DE COORDENADAS

UTM - DATUM WGS84 - ZONA 17 M-S.EC
AREA = 964,78 m2
PUNTO ESTE NORTE

1 X=529113.75 Y = 9895323.86

2 X=529127.65 Y = 9895338.72

2 X=529162.09 Y =9895308.61

4 X=529152.34 Y = 9895292.62
PROPIETARIO: SakAON: i
[ SAINE BALLEN CIUDADELA LOS ALGARROBOS ]
{ conmENE: R ( ) ((_APROBACION MUNICIPAL Y (™ LamiNa : 1/2 )

IMPLANTACION :ﬁ"r .
| FORMATO : A< :
OFICINA: calle 10 avenida 14 CELULAR: 0992183806 CORREO: walthervillac@gmail.com

MANTA -~ MANABI- ECUADOR
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10.4 MEDIDAS Y AREAS DE L \ VIVIENDA
LEVANTAMIENT D PLANIMETRICO
PLANTA BAJA PLANTA ALTA
AREA =217.15 m2 AREA = 238.43 m2
[ PROPIETARIO: UBICACION: B
| SAINE BALLEN CIUDADELA LOS ALGARROBOS
(" CONTIENE: B YPOR: ) ( APROBACION MUNICIPAL Y (™ LamiNA : 2/2 E
PLANTA BAJA J J [ J e
PLANTA ALTA e e
_ FORMATO : A< g

OFICINA: calle 10 avenida 14 CELULAR: 0992183806 CORREO: walthervillas@gmail.com

MANTA - MANABI- ECUADOR
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10. ANEXOS

10.1 UBICACION SATELITAL DEL BIEN INMUEBLE

4 Mapa sin nombre

OFICINA: calle 10 avenida 14

CELULAR: 0992183806
MANTA - MANABI- ECUADOR

CORREO: walthervillao@gmall.com
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10.5 REGISTRO FOTOGRAFICO

FRENTE

{

OFICINA: calle 10 avenida 14 CELULAR: 0992183806 CORREO: wadilthervillao@gmail.com
MANTA - MANABI- ECUADOR
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PLANTA BAJA

PLANTA ALTA

q I‘.i ; b “"i‘

OFICINA: calle 10 avenida 14 CELULAR: 0992183806 CORREO: walthervilloo@gmail.com

MANTA - MANABI- ECUADOR




