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UNIDAD JUDICIAL CIVIL CON SEDE EN EL CANTON DAULE

INFORME PERICIAL
1. DATOS GENERALES DEL JUICI PROCESO DE INDAGACION PREVIA
Nombre Judicatura o Fiscalia Unidad Judicial Civil con Sede en el
Cantén Daule.
No. de Proceso 09332 2020 01602.
Nombre y Apellido de la o el Perito | Jiménez Solérzano Alexandra Jacqueline
Profesi6n y Especialidad acreditada | Ingenieria — Avalto Inmuebles
No. de Calificacion 1066892
Fecha de caducidad de la 21 de diciembre de 2023.
acreditacién
Direccién de Contacto Daule, Urbanizacién La Joya etapa
Murano.
Teléfono fijo de contacto 042824489
Teléfono celular de contacto 098 436 4479
Correo electrénico de contacto alexandrajimenezsolorzano3@gmail.co
m
2. ANTECEDENTES

Provincia del Guayas,

notifica al Ingeniera Alexandra Jacqueline Jiménez Solérzano que

ha sido designado como Perito Avaluador.

JUICIO NO.: 09332 2020 01602.
ASUNTO: COBRO DE PAGARE A LA ORDEN.

ACTOR: FUENTES CARDENAS WLADIMIR REINALDO.

DEMANDADO: COMPARIA JAZKA S.A., EN LA INTERPUESTA PERSONA DEL SENOR

STEVEN AUGUSTO RODRIGUEZ PINEDA, EN SU CALIDAD DE GERENTE

GENERAL, JAZKA S.A.

o DETALLE DE UBICACION:

SITIO: Lote de terreno S/N ubicado en el Km. 3.00 de la via Santa

REGISTRADOR DE LA PROPIEDAD: Del treinta y seis por ciento de
los lotes DOS y TRES, que se encuentran ubicados en el sitio

Direccibn:
denominado Sartanejal.
Lucia — Laurel, Recinto Sartanejal.
Provincia: Guayas.
Cantén: Santa Lucia.
Parroquia: Santa Lucia.

Tipo de Predio: Agroindustrial.
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* DESCRIPCION DE LA ZONA:

CONCEPTO | DETALLE

Ciudadelas y urbanizaciones: No existen en el sector.

Comercio: En la via Santa Llucia - Laurel
encontramos piladoras.

Centros Educativos: No existe en el sector.

Centros Religiosos: No existe en el sector.

Transporte y Otros: La propiedad se ubica a 1 km de la via
principal de Santa Lucia - Laurel que
posee circulacion vehicular.

Vias de acceso: Asfaltado.

Servicios publicos: El sector cuenta con acceso a: energia
eléctrica y telefonia movil.

¢ CARACTERISTICAS DEL INMUEBLE:

Lote: Edificacidn:
Area del 1.5958 has. Construccidn: | Edificaciones de tipo
Registrador de la agroindustrial.
propiedad:
Area en sitio: 15.958.00 m?,
Forma: Irregular. Clasificacion | Acorde a su uso.
y Calidad de
la
construccion:
Ubicacion: Medianero. Calidad Regular.
del proyecto:
Topografia: Plano. Edad: 10 aios.
Caracteristicas Zona agroindustrial. | Estado de Regular.
panoramicas: conservacion:

« LINDEROS Y OTROS:
Datos del Registrador de la Propiedad: Del treinta y seis por ciento de los lotes DOS
y TRES, que se encuentran ubicados en el sitio denominado Sartanejal.

POR EL NORTE: Con carretera a Laurel, con ciento catorce
metros cuarenta centimetros.
POR EL SUR: Con Julio Espinoza Sanchez, con veintiun metros

cincuenta centimetros; herederos de Espinoza
Moreno, con cuarenta y seis metros y Trinidad




ALEXANDRA JIMENEZ SOLORZANO

l e Ingeniera civil
d S o AVALUIOS DE BIENES INMULBLLS

0984364479
Espinoza Moreno, con veintidds metros setenta
centimetros.
POR EL ESTE: Con Pedro Sesme Espinoza, con ciento ochenta
cinco metros veinte centimetros.
POR EL OESTE: Con Pedro Zarate Moncayo con ciento treinta y
| TR cinco metros diez centimetros. )
AREA TOTAL: 1.5958 has. y/0 15.958.00 m*.
CODIGO CATASTRAL: 0918505102162939000.

Nota: Los datos fueron obtenidos de la siguiente documentacion:

1.- copia del Registro de la Propiedad del Cantén Santa Lucia. Certificado No. 145-
RPM — GADMCSL - 2020. Fecha de ingreso: 16/01/2020.

2.- Acta de Embargo.

(Ver Anexo 4).

CARACTERISTICAS DEL BIEN:

Bien corresponde a un lote que cuenta con las siguientes caracteristicas:

Topografia: Plana.

Forma del terreno: La forma del lote de terreno es totalmente plana.

Fondo de terreno: Mayor al frente.

Porcién de terreno: Regular.

Tamaiio: Irregular.

Ubicacién del lote: Lote de terreno y edificacion medianera.

Construcciones: En el interior del lote cuenta con varias construcciones que

cuentan con la siguiente distribucion:

Terreno con relleno compactado, posee cerramiento de cerco vivo, las edificaciones
son de hormig6n armado, paredes de ladrillo enlucido, secadores con encofrado de
concreto, piso de cemento en solo una parte de la piladora, el resto aun es de tierra,
cubierta galvalume sobre estructura metalica, galpén con paredes mixtas de bloque
y planchas metalicas.

AREAS DE CONSTRUCCION
‘ g EDAD VIDA VIDA
| CONCEPTO UNIDAD (m,) ACTUAL TECNICA - RESIDUAL-
1 ' AROS ANOS
| Solar == g nr. t 15958.00 |
|
| Area de secadoras industriales tipo ]‘
cajon (5) | T 273.60 10.00 40.00 | 30.00 |
‘ Bodega tipo galpén industrial (area l
|abierta sin paredes) .| 300.00 1000 4000,
| e
Galpon (h. 9.25 m) me. ]W 300.00 10.00 40.00
Casa del guardian #1 | mi 21.24 10.00 40.00 |
| Casa del guardian # 2 I m. T 12.20 10.00 40.00 [
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* Especificaciones técnicas:
| _Generales

'npo_lo;a_ a_tqult;ct&nia [ Industrial.

Estructura: Hormigdn armado y estructura metdlica,

Cimentacién: Hormigan armado.

Cubierta de las | Galvalume sobre estructura metalica tipo cerchas.

construcciones:

Paredes exteriores: Bloque y planchas metalicas.

Recubrimiento de pisos: Contrapisos.

Ventanera: No cuenta,

Puerta principal: Metalica.

Cerraduras: Chapa.

Instalaciones —  agua, | Empotradas.

sanitaria, telefénica:

Instalaciones — eléctricas: | Empotradas.

3. CONSIDERACIONES TECNICAS Y METODOLOGIA A APLICARSE

e AVALUO DE TERRENO:
Para determinar el valor de terreno se tomaron en cuenta varios criterios para
comprobar si el valor del suelo tiene correspondencia al precio de venta de mercado:

a. El bien esta ubicado en sector una zona de desarrollo agroindustrial a pesar que
de acuerdo al municipio es rural, encontramos a lo largo de la via piladoras y
centros de acopio.

b. A toda la propiedad se la puede recorrer a pie.

c. La propiedad sin uso y con falta de mantenimiento en general.

e Método de tasacién:

Para la valoracion del inmueble en lo que se refiere al solar, se consideré el método
Comparativo.

Método directo comparativo o de mercado: Se basa en los valores actuales de
bienes Inmuebles que se han y se estdn comercializando, tomando en cuenta los
aspectos de oferta y demanda dentro del mercado inmobiliario.

Se consideraron muestras de propiedades de similares caracteristicas en el sector,
tomando en cuenta la oferta y demanda sobre el interés comercial, ademas de la lista
de precios que manejan las empresas inmobiliarias que estan mas actualizadas sobre
el valor del terreno:

Para obtener este pardmetro de analisis se realizo una investigacion y se le aplico un
factor de homogeneizacién, con el objeto de adaptar las caracteristicas de las
muestras obtenidas a las caracteristicas propias del bien en estudio, de esta manera
los factores que influyen son: fuente, ubicacion, tamafio, forma y adecuacion.
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Realizados los calculos respectivos, para este terreno se obtiene el valor de US$ 6.53
m?, (Ver Anexo 5).

e ' ¥ 3 'AREA DEL ' VALOR DEL
INMUEBLE FoT0s TERRENO ~ TERRENO  VALOR DE LA
it = LA 3

: s arodove il sol o ') ($/m*) _ PROPIEDAD
Tereno en la via Laurel - Daute. Forma irregular.

|

s

IEl terreno en estado natural y con sembnos de! { ! 00
amz. Avea de larreno 5.050.00 m*. Valor de I 5'°5°'°°r ARAT) S 1080,
propisdad US § 68.000.00 [

|
Tmmhvhtud-banl’mmm ‘l ‘
El lerreno en estado natural y con sembrios de s 10,800.00!

arroz. Area de terrenc 10.800.00 m’. Valor de la o
propiedad US § 107.000.00.

|

am 107,000.00

Terreno en la via Lawel - Daule. Forma inegular.
|E terreno en estado natural y con sembrios de
‘armoz. Area de terreno 9.400.00 nv. Valor de fal
'propiedad US $ 92,000 00 !

9.79 92,000.00

|
|

Método del costo del valor fisico por reposicion: Consiste en practicar un cémputo
del bien en estudio y aplicar los valores unitarios y globales correspondientes a fin de

obtener el costo total del mismo, tomando en cuenta su respectiva depreciacion (Ver
Anexo 6).

ENFOQUE DE MERCADO:

: -
CONCEPTO UNID. AREA Valor de Mercado
Vim2 TOTAL

, Solar ma. 15,958.00 6.53 104,155.96

' Area de secadoras industriales

tipo cajon (5) I m. 273.60 73.64 20,146.80
Bodega tipo galpén industrial

\(area abi sin paredes) m. 300.00 2259 6,776.25
Galpon (h. 9.25m ) mi. 300.00 92.16 27,847.10
Casa del guardian # 1 m2. 2124 65.05 1,381.70
Casa del guardian # 2 m. 12.20 3162 38579

TOTAL = 158,725.91
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Después de haber realizado el avaluo del bien inmueble dispuesto por el ABOGADO
YANEZ CAMPOVERDE DUVAL GUSTAVO. JUEZ DE LA UNIDAD JUDICIAL CIVIL CON SEDE
EN EL CANTON DAULE, se ha cumplido estrictamente y apegado a lo dispuesto y
solicitado en el JUCIO No. 09332 2020 01602, PRESENTO EL INFORME QUE INDICO QUE
A LA PRESENTE FECHA EXISTE: UN LOTE DE TERRENO CON CONSTRUCIONES EN SU
INTERIOR DE HORMIGON, UBICADO EN EL LOTE DEL TREINTA Y SEIS POR CIENTO DE
LOS LOTES DOS Y TRES, QUE SE ENCUENTRAN UBICADQOS EN EL SITIO DENOMINADO
SARTANEJAL, UBICADO EN EL CANT ON SANTA LUCIA. DESCRITAS CON ANTERIORIDAD
EN ESTE INFORME, VALORADO EN CIENTO CINCUENTA Y OCHO MIL SETECIENTOS
VEINTICINCO, 91/100 DOLARES.

5. DOCUMENTOS DE INCLUSION Y ANEXOS

El presente informe consta de los siguientes anexos:

Anexo 1
Anexo 2
Anexo 3
Anexo 4
Anexo 5

T Y e

ey

Fotografias tomadas el dia de la inspeccion.
Ubicacién del bien y coordenadas.

Esquema planimétrico.

Registrador de la Propiedad.

Método Comparativo de Valoracidn de Terreno.




6. DECLARACION JURAMENTADA

La inspeccién practicada es veraz y técnicamente se la ha realizado.

Yo, JIMENEZ SOLORZANO ALEXANDRA JACQUELINE, de profesién Ingenieria
calificado por el Consejo de la Judicatura, por mis propios derechos, dentro del
informe entregado declaro, bajo la gravedad del juramento y con conocimiento
pleno de las causas de perjurio, que el peritaje realizado en sujecion a la
normativa y disposiciones legales aplicables es veraz, fidedigno y real, por lo
tanto, me hago responsable civil y penalmente del mismo.

Daule, 04 de julio del 2023.
Firmado digitalments por
ALEXANDRA ALEXANDRA JACQUELINE
JACQUELINE JIMENEZ 1WENEZ SOLORZANO
SOLORZANO Fechai 20210717 095423
0500

ING. ALEXANDRA JIMENEZ SOLORZANO

Calificacion Consejo de la Judicatura No: 1066892 R
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ANEXO 1
FOTOGRAFIAS TOMADAS EL DIA DE LA INSPECCION
R
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VIVIENDA DEL GUARDIAN # 1
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ANEXO 2
UBICACION DEL BIEN
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ANEXO 3
ESQUEMA PLANIMETRICO.

INTAMIENTO PLANIMETRICO DEL PREDIO VALORADU
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ANEXO 4
REGISTRADOR DE LA PROPIEDAD
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ANEXO 5
METODO COMPARATIVO DE VALORACION DE TERRENO

prE00 ex EsTUDN - |sow Jsssmasolwe | | | |
Anga OFL  VALOR DEL |
TERRENO | TERRENO VALOR OELA  FACTOR |FACTOR FACTOR FACTON FACTOR FACTORES  TOTAL
eNER E -y (W)  PROPEDAD = TUENTE = UBIC  TAMANO FORMA | ADEC.  MOMOD. | WOMOO
Ywmmuv‘-nmm‘L\mMmmhv | ‘ 1
El terreno on estado natural y con sembnos de '
) § ogo| 0o0| 090| 000) 090 590) 7
arrz Area de terrend 5.050.00 m* Valoe do la) 5,080, e “mwi | | . 5‘ .
propledad US $ 68 000.00 | | ] | - .
Tameno en 1a via Laurel - Daule. Forma imeguine i I | l |
E! tarreno en @stado natural y con semivios def - % a e
[ 90| 00| 090| 290] 05%05! 3
a2 Area da tereno 1080000 m* Vakr de ka| 1040000 381 107,000.00 ] o B B ] o
opiextad US § 107 000 00 o R, SR =
o PR VN S . R } -
Tereno en @ via Lawe! - Daule Forma srequiar l ‘i
El terrono en estado natural y con sembnios de| "I go| o090 DGC' 05905 578
aroz. Area de tarrenc 9.40000 m* Valor de ta|  J400.00 L L I B I e
propiedad US § 82 000 00 l 1 | l [ [
VALOR PROMEDIO DE SOLARES EN VENTA POR METRO CU o X S SRR AR R - 1__‘ 653
ANEXO 6
METODO DEL COSTO DEL VALOR FiSICO POR REPOSICION
Mras Ori Conte B Vaior Fruco per Reposcion
Tabhs de Fitio y Corvini
DESCRIPCION EDIFICACION COSTO COSTOS VIDA % EDAD | ESTADO DE %

PRINGIPAL UNID.| CANT.  ACAR | ommecro  usrmamios [TOTALCOSTOS \pagey | E0AD | Tyip, | consey. e | TomtAchan
:*--""-“-"‘“'"“‘*" - mtxﬁ‘ "”1 15 % nswa| o w‘nl ;’;mf 19| » '«nzl X,1%.40
. 0 T o A IR i 2
Sadege f5o apon il (e ™ xucd .| uw armow| @wo| wwm| mo 10| wsoml IS

sariy ¥ iseien) { | ] i
Codipees (% u_;. ") - ¥ ‘ o s .75 00 Qo 100 2500 2 vi 0.50% V40 0
VALOR PARCIAL DE CONS TRUCCION | me ! i o Ll o

OBRAS COMPLEMENTARIAS (UMD, | canT. | acam | COPFO | COSTES |yora costos| V0% | roan l"mm‘ conseav, | OFP. | TOTALACTUAL

Cane O pawtan s ' - 72 "',ni “ i w0 Y Qam 1nm »m 19 \1&!\‘ 131

# s 1 - 4 ] 2 — +
Caca ool Quardion # 2 | - v “w aw sam| 40 m'n‘l r.r;‘ 2| w-vsl ]

VALOR PARCIAL CERAS l i i ‘ |
COMPLEMENTARIAS | nal | sssa0| | | | t 1]
TOTAL GENERAL COSTO DE CONSTRUCCIGN BUEVA T #3330]  VALOR DE LA EDIFICACION (ACTUAL) T saowas
COSTO M2 DE CONSTRUCCION NUEVA | )l VALOR M2 DE LA EDIFICACION (ACTUAL) s




