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Factura: 001-101-000144712 20250901014D01100

DILIGENCIA DE RECONOCIMIENTO DE FIRMAS N° 20250901014D01100

Ante mi, NOTARIO(A) ANDREA STEPHANY CHAVEZ ABRIL de la NOTARIA DECIMA CUARTA | comparece(n) PEDRO
MATEO VARGAS ESPINOZA portador(a) de CEDULA 0917288367 de nacionalidad ECUATORIANA, mayor(es) de edad,
estado civil CASADO(A), domiciliado(a) en GUAYAQUIL, POR SUS PROPIOS DERECHOS en calidad de COMPARECIENTE;
quien(es) declara(n) que la(s) firma(s) constante(s) en el documento que antecede , es(son) suya(s), la(s) misma(s) que usa(n)

en todos sus actos publicos y privados, siendo en consecuencia auténtica(s), para constancna f;n’)agn) c@ﬁgo en unidad de

del articulo dieciocho de la Ley Notarial -. E| presente reconocimiento no se refiere ai‘aamm’ﬁu ql
sl 2

o

sobre cuyo texto esta Notaria, no asume responsabilidad alguna. - Se archiva un orgg(ffg? GUAY \

2025, (11:45).

o TN

PEDRO MAAEO VARGAS ESpHOZA \
~ CEDULA/0917288367 \

=
NOTARIO(A) ANDRE? : EAVEZ ABRIL

NOTARIA DECIMA CUARTA DEL CANTON GUAYAQUIL
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OBJETO DE TASACION / %

PROCESO DE COACTIVA 2022-0041
INMUEBLE PALCO D131

]
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El suscrito Perito Avaluador Ing. Pedro Vargas Espinoza. a solicitud de la:

GERENCIA DE RECUPERACION DE COACTIVA DE LA
CORPORACION FINANCIERA NACIONAL B.P.

CERTIFICA haber procedido el dia 28 de mayo del 2025, a visitar el Palco D131 ubicado en el Estadio
GEORGE CAPWELL, propiedad de la Sefora Patricia Rubira Ortiz, en la Ciudad de Guayaquil,
parroquia Ayacucho, Cantén Guayaquil, Provincia del Guayas, con el propésito de realizar una
Inspeccién y Avalto de un (1) Palco.

PROCESO COACTIVO: 2022-0041-02 MAYO 2025
Correo: pmvargas@espol.edu.ec pag. 1
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PERITO AVALUADOR
SBS PA-20010-1174
SC CODIGO 480

1. INFORMACION BASICA

1.1.- Tipo de Inmueble.-

1.2 Tipo de Avaluo.-
1.3 Localizacién.-
1.4 Propietario del Bien.-

1.5 Ubicacién Geografica.-

1.6 Coédigo Catastral.-.

1.7 Cantén.-
1.8 Provincia.-

1.9 Generalidades — Act. Econdmica.-

1.10 Institucion Solicitante

1.11 Antecedentes.-
2. TITULACION

2.1 Escritura.-

NG. PEDRO VARGAS ESPINOZA — REGISTRO SBS No. PA —2010 — 1174 -SC CODIGO 480
PERITO CALIFICADO POR LA SUPERINTENDENCIA DE BANCOS.

PEDRO VARGAS PERITO CALIFICADO POR LA SUPERINTENDENCIA DE COMPARNIAS Y SEGUROS
PERITO CALIFICADO POR CONSEJO DE LA JUDICATURA #13297773

5
N

COD! oolr@aw

Palco D131

Comercial — Urbano.

Estadio GEORGE CAPWELL, Palco D131

Patricia Rubira Ortiz

Avenida Quito entre General Gémez, San Martin,
Pio Montufar, en la Ciudad de Guayaquil, parroquia
Ayacucho, Cantén Guayaquil, Provincia del
Guayas.

06-0112-001-3-2-425

Guayaquil.
Guayas.

Urbano.

NOTARIA 14 CANTON GUAYALUIL

GERENCIA DE RECUPERACION DE COACTIVA
DE LA CORPORACION
FINANCIERA NACIONAL B.P.

Palco D131 ubicado en la calle Pio Montufar

Hipoteca Abierta a favor de la CFN B.P

PROCESO COACTIVO: 2022-0041-02
Correo: pmvargas@espol.edu.ec

MARZO 2025
pag. 2
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3. CARACTERISTICAS GENERALES DEL SECTOR

3.01 Limites Catastrales del Sector
Clasificacién de lazona:  Urbano.
Plusvalia: Media — baja

3.02 Sectores préximos

Parque Forestal, teatro Centro Civico, Unidad Educativa Sagrado Corazones, Centro de Salud
N° 10, Centro de Rehabilitacién SERLI, Centro de Inspeccién Sanitaria Municipal, Unidad
Educativa Pablo Hannibal Vela Egiiés, Escuela Carlos Alberto Flores.

3.03 Entorno del Sector

Su entrono es netamente residencial

3.04 Servicios Publicos
Agua Potable v Si
Energia Eléctrica v Si
Alcantarillado v Si
Telefonia v Si
Seguridad v Si

~ Vias de Acceso v Asfaltadas

Transporte Publico ¥ Si
3.05 Perspectivas de Valoracion

Buenas perspectivas debido a las condiciones generales de la zona y del sector.

3.06 Servicios publicos y proyecciones

El sector posee servicios basicos de infraestructura urbana, el sector cuenta con aceras y
bordillos de hormigén armado, sus calles son de hormigon asfaltico.

PROCESO COACTIVO: 2022-0041-02 MAYO 2025
Correo: pmvargas@espol.edu.ec pag. 3
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4. DESCRIPCION DE LA PROPIEDAD

4.1 La Propiedad Palco D131

4.2 Caracteristicas Generales del Terreno

Palco denominado D131 ubicado hacid1a céi'ﬁe;Plo

Montufar

4.3 Areas, dimensiones y medidas

Los linderos Generales del Estadio GEORGE CAPWEL, ubicado en la Ciudad de Guayaquil,
parroquia Ayacucho, Provincia del Guayas, son los siguientes:

LINDEROS GENERALES DEL ESTADIO “GEORGE CAPWELL”

Norte : Calle 123 San Martin, con 15.80 metros
Sur : Solar 001-02, con 1.15 metros, mas 9.80 metros
Este : Avenida UNO A SE Juan Pio Montufar con 121 metros 304 milimetros

Mmoo O mlme ANA_ N4 e AMNA NE —~b L I~ =4 2
WOoLWS VAN VWV TV T, Con U+, e IIIGlIUO )‘ IIIIUG IIIGSMIHI CaNn «.09 IIIULI U\':i lllﬂa o

mas 21.63 metros
AREA TOTAL: 1.823.45 Metros Cuadrados
PALCO : D13
MATRICULA INMOBILIARIA : 138354

CODIGO CATASTRAL : 06-0112-001-3-2-425
ALICUOTA : 0.0160910000000

5. CARACTERISTICAS GENERALES DE LAS EDIFICACIONES.

No se detallan edificaciones por tratarse de un PALCO

PROCESO COACTIVO: 2022-0041-02 MAYO 2025
Correo: pmvargas@espol.edu.ec pag. 4
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PEDRO VARGAS PERITO CALIFICADO POR LA SUPERINTENDENCIA DE COMPANIAS Y SEGUROS
et PERITO CALIFICADO POR CONSEJO DE LA JUDICATURA #13297773

sC CODIGO 480

COD.0011-D131

PLANO DE UBICACION SATELITAL
Coordenadas: -2.206806, -79.893183 (2°12'24.5"S 79°53'35.5"W)

ESQUEMA PLANIMETRICO GENERAL

San Martin

Ubicacién general de los Palcos
en el estadio

Calle Pio Montufar

PROCESO COACTIVO: 2022-0041-02 MAYO 2025
Correo: pmvargas@espol.edu.ec pag.5



YAy
l)‘T ING. PEDRO VARGAS ESPINOZA — REGISTRO SBS No. PA 2010 - 1174 -SC CODIGO 480 ij@(mk
PERITO CALIFICADO POR LA SUPERINTENDENCIA DE BANCOS.
PEDRO VARGAS PERITO CALIFICADO POR LA SUPERINTENDENCIA DE COMPANIAS Y SEGUROS d@%
COD. 0011-D131

PERITO AVALUADOR
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DESCRIPCION DE LOS ACABADOS
No aplica, dado que es un Palco.
DISTRIBUCION: No aplica, dado que es Palco.

6. ANALISIS DE MERCADO

En caso de ser necesario la venta de este tipo de inmueble se puede estimar, en el mercado
local o internacional, en un corto a mediano plazo con personas naturales o compaiias

Aim - ot b A Ty
dedicadas a cste tipc de bienes.

7. INFORME DEL LEVANTAMIENTO EN SITIO

Para este tipo de valoracion de bienes inmuebles se realizo la inspeccién fisica, conforme
a la indicacion del depositario judicial.

8. CONSERVACION, MANTENIMIENTO Y USO

Palco D131 en buen estado.

9. METODOLOGIA DE LA VALORACION

Amiahla alunslar CAam

a. Debide a las caracteristicas propias del inmuctie, & vaior Lon rercial al que se concluye
es igual al obtenido mediante el Método de COMPARACION (o de Mercado)

- 9.1 TERRENO

Para efectos del avaltio del terreno industrial se han tomado en cuenta los siguientes parametros

- UBICACION - CONFIGURACION - TOPOGRAFIA
- TAMANO - FORMA -FONDO

-COSTO DEL HAS EN LA ZONA - VECINDARIO - PROPORCION

9.2 EDIFICACIONES E INFRAESTRUCTURAS

No aplica, dado que es un Palco.

PROCESO COACTIVO: 2022-0041-02 MAYO 2025
Correo: pmvargas@espol.edu.ec pag. 6
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10. AVALUO

10.1.- Calidad de la Garantia. - Después de lo antes descrito I calidad de la garantia es MEDIA,
dado que es un bien para desarrollar proyectos urbanisticos.

10.2.- Grado de Realizacion. - Por lo que se estima que los bienes valorados poseen un grado
de realizacién medio, es decir podrian ser comercializados en un mediano plazo, debido a su
ubicacion en el Estadio.

10.3.- VALORACION POR METODO DE LA RENTA

correspondiente.

ESTUDIO DE MERCADO: o
- Para la correspondiente valoracion del bien en estudio se toma en cuenta referejitias,similares de
venta en el sector tales como: ooy,
a) HOMOGENIZACION DE FACTORES SOBRE TERRENOS
3 anExo ﬁcm.nm—mumh:.;bn' TERRENO
ESTUDIO OF MERCADO:
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PROCESO COACTIVO: 2022-0041-02 MAYO 2025

Correo: pmvargas@espol.edu.ec pag. 7
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VALOR REPOSICION DEL PALCO

COD. 0011-D131

U S s s
DESCRIPCI : VALOR VALOR
ho: ON AREA | UN UNITARIO TOTAL
1 PS:';O 100 m2 $ 1.005,32 $ 1.00532
TOTAL $ 1.005,32
SON: MIL CINCO, 32/100 DOLARES
RESUMEN DEL VALOR DE REPOSICION
CONCEPTO VALOR DE REPOSICION
PALCO D131 $1.005,32
TOTAL $ 1.005,32
Rt SON: MIL CINCO, 32/100 DOLARES
RESUMEN DEL VALOR DE COMERCIAL
CONCEPTO VALOR COMERCIAL
PALCO D131 $1.005,32
 TOTAL $ 1.005,32
SON: MIL CINCO, 32/100 DOLARES
RESUMEN DEL VALOR DE OPORTUNIDAD O REALIZACION
CONCEPTO VALOR DE OPORTUNIDAD
PALCO D131 $804,26
- TOTAL $ 804,26

SON: OCHOCIENTOS CUATRO, 26/100 DOLARES

PROCESO COACTIVO: 2022-0041-02 MAYO 2025
Correo: pmvargas@espol.edu.ec pag. 8
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11. COMENTARIOS ADICIONALES Y RECOMENDACIONES

Se estima un tiempo de comercializacién para una eventual venta en un mediano plazo.

- La informacién obtenida de la inspeccion realizada, corresponde a la parte visible de la
propiedad; posterior a la inspeccién no se considera mejoras posteriores.

- La valoracién del bien inmueble se realizé junto con el depositario Judicial.

- El avaltio realizado es veraz, cuyo precio comercial y de venta rapida referencial es justo y
técnicamente ejecutado.

- El Valor de Oportunidad se castig6 al 20% por ser un tipo de bien comerciable a largo plazo.

12, DECLARACION JURAMENTADA

Por mis propios derechos y como represento como Perito Avaluador calificado por las entidades de
control, dentro del informe entregado el 29 de mayo del 2025 declaro, bajo la gravedad del juramento
y con conecimiento plenc de las causas de perjuric, que el peritaje realizade del bien coactivado PALCO
D131 ubicado en el lado de la Calle Pio Montufar del Estadio GEORGE CAPWELL, de propiedad de La
sefiora Patricia Rubira Ortiz, es veraz, fidedigno y real, por lo tanto, me hago responsable civil y
penalmente del mismo.

Fecha de Solicitud: mayo 26 del 2025

Fecha de Inspeccion: mayo 28 del 2025

Fecha de entrega del informe: mayo 29 del 2025

£

ARGAS ESPINOZA

INTERVENTOR EXTERNO CALIFICADO POR LA INTENDENCIA NACIONAL DE COMPANIAS. REGISTRO No. SCVS.G.RIE.311
PERITO CALIFICADO POR LA SUPERINTENDENCIA DE BANCOS. REGISTRO NO. PA-2010-1174.

PERITO CALIFICADO POR CONSEJO LA JUDICATURA REGISTRO #13297773.

PERITO CALI SUPERINTENDENCIA DE COMPARIAS, VALORES Y SEGUROS, REGISTRO 480.

CALRTU\M@*%@'EALENCIA.
DEPOSITARIO JUDICIAL

PROCESO COACTIVO: 2022-0041-02 MAYQO 2025
Correo: pmvargas@espol.edu.ec pag. 9
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