‘ TIPO DE INMUEBLE: TE

n zona urbanizada

DIRECCION: Ciudadela Bellavista
Manzana 62
Solar 32
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Entrando por la avenida Carlos Julio Arosemena, giro a la derecha, entre fabrica de café e Ideal Alambrec, ingresamos a Ciudadela Bellavista,
seguimos recto por la avenida principal con parterre central denominada Presidente José Maria Velasco Ibarra, avanzamos hasta el fondo |
veremos frente a nosotros el paso a desnivel que viene desde el Puente El Velero, que es continuacién de la Calle Aguirre, y giramos a la derecha, |

| aqui cambia de nombre y se denomina avenida Barcelona Sporting Club, (cabe aclarar que si seguimos recto por esta avenida, cruzamos el
ente de la 17), una vez que estamos en la avenida que nos lleva al estadio de Barcelona, giramos a la derecha en la segunda calle justo donde
! ve una casa amarilla de tres pisos altos, recto por esa calle(Calle Flor de Loto) avanzamos unos cuatrocientos metros y llegamos al solar en

mencién que esta a mano izquierda. (VER PLANO DE UBICACION 9/9)

PARROQUIA: Tarqui
CANTON: Guayaquil
PROVINCIA: Guayas

‘ PROPIETARIO:

SOLICITANTE: Ab. Luisa Fernanda Avilés Valverde

Jueza Primera de Coactiva Municipal

FECHA: Lunes, 20 de Marzo del 2017
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INFORME DE AVALUO
INFORMACION BASICA

1.1 Tipo Inmueble: a‘ﬁENO
Solar no do en zona urbanizada (F2)

1.2 Tipo de Avaluo: Comercial
1.3 Direccién: Ciudadela Bellavista
Manzana 62
Solar 32
1.4 Localizacion: Guayaquil
1.5 Sector Catastral: No presenta
1.6 Urbanizacion: Ciudadela Bellavista
1.7 Municipio: Muy llustre Municipalidad de Guayaquil
1.8 Provincia: Guayas

1.9 Cédigo Catastral:  78-0062-032

1.10 Destinacion actual: DESOCUPADO

1.11 Solicitante: Ab. Luisa Fernanda Avilés Valverde
Jueza Primera de Coactiva Municipal

1.12 Fecha Inspeccién: Viernes, 17 de marzo del 2017

1.13 Fecha Informe: Lunes, 20 de marzo del 2017

TITULACION

2.1 Propietario:
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3- CARACTERISTICAS GENERALES DEL SECTOR

3.1 Linderos y medidas generales del predio, segin Registrador de la Propiedad
en concordancia con el Catastro Municipal y confirmadas en el sitio, son:

» NORTE: Solar 31, con 20,00 metros.
» SUR: Solar 33, con 20,00 metros.
> ESEE: Calle Flor de Loto, con 11,00 metros.
» OESTE: Solares 3y 2, con 11,00 metros.
3.1.1 Area Util: 220,00 Mts? con pendiente del 9%

3.2 Sectores proximos.- El solar en mencion se encuentra dentro de la Ciudadela
Bellavista, en la primera loma justo bajo los reservorios de agua potable, en la
misma manzana del Reservorio de Agua Potable “LA FUENTE”. Cerca de todo por
su ubicacién estratégica, tanto de los habitantes del sur por los puentes: 17; Portete;
y, Gémez Rendén por un lado. Por el norte por los Tuneles y las avenidas Carlos
Julio Arosemena y José Maria Velasco Ibarra. Viniendo del centro por Puente El
Velero de la calle Aguirre. Almacenes TIA, Ideal Alambrec, Si Café y principalmente
por el “PARQUE MIRADOR” CERRO PARAISO-BELLAVISTA recientemente
construido. Ademas del Estadio Monumental de Barcelona, el nuevo Puente Patria
que une la Avenida Barcelona (regenerada en su totalidad) con la Calle Gomez
Rendén, y al lado de la Infanteria de Marina “Base San Eduardo”

3.3 Actividades principales del sector.- Todas las actividades relacionadas en
este sector son exclusivamente de tipo residencial, exceptuando las avenidas
principales de ingreso, en donde estan combinados los usos residenciales con
pequefios y medianos comercios, seguridad, ademas de culto, educacion y salud
de animales (VETERINARIAS)

3.4 Vias de acceso.-Avenida Carlos Julio Arosemena; Avenida José Maria
Velasco Ibarra (AVENIDA CENTRAL DE BELLAVISTA), Puente Patria (PUENTE DE LA CALLE GOMEZ
ReNDON), Puente El Velero (pE LA cALLE AcuIRRE) , Puente Peatonal que conecta
directamente el Suburbio de Guayaquil con el Estadio de Barcelona.

3.5 Infraestructura Urbana:

e Agua Potable: Red publica.

e Energia Eléctrica Red publica.

e Alcantarillado: Aguas lluvias y aguas servidas.
e Telefonia: Red publica.

e Seguridad: Policia Civil.

e Acera y bordillo: Hormigén simple.

e Calles: Via de 4 carriles.

e Transporte: Publico.







Francisco Carrera
M. Sc., Arquitecto
Dinina 4/9

Cédigo Catastral 78-0062-032
Juicio 01-2011-31814

3.6 Actividad edificadora:

Actualmente el solar se encuentra desocupado, sin cerramiento con exuberante
vegetacion, para uso residencial exclusivamente.

3.7 Perspectivas de valoracion:

Las perspectivas de revalorizacion de la propiedad es positiva por estar en zona
topograficamente alta, con corriente de vientos muy frescos de noreste a suroeste,
en falda de cerro, suelo tipo roca, cercano al sector norte, sur y suroeste de la
ciudad, en la misma manzana del reservorio de agua potable “La Fuente”, del
Mirador Cerro Paraiso — Bellavista, muy cerca del Estadio Monumentai del
Barcelona, estar en zona residencial exclusivamente rodeado de viviendas de clase
media y media alta. Al frente queda el conjunto residencial privado “Vida Ventura”
(Mz.77) manzana de forma triangular.

3.8 Servicios publicos y proyecciones:

Los servicios publicos que posee el sector son los siguientes: energia eléctrica,
telefénica, agua potable, aguas lluvias y aguas servidas, servicio de television por
cable. Es decir, cuenta con todos los servicios basicos.

3.9 Arborizacién y medio ambiente:

Tiene arborizacién de los parques existentes en esta zona, la zona de reserva del
“Area Naval Militar’, y del reservorio de agua. No hay polucién en el aire, y el trafico
es incipiente en la calle al pie del inmueble, pero sus calles de ingreso en la parte
baja, sapartan intenso trafico.

4- DESCRIPCION DEL INMUEBLE

4.1 Caracteristicas generales del terreno:

El terreno tiene entre cota mas baja (Frontal) y cota mas alta (Posterior)
respectivamente pendiente del 9% aproximadamente como topografia,
medianero y de forma regular. No es propenso a inundaciones por encontrarse en
parte alta de la Ciudadela Bellavista.

4.1.1 Area, dimension, linderos e identificacion del predio dentro del sector:

De acuerdo a lo datos obtenidos en el Registrador de la Propiedad, Matricula
Inmobiliaria No.464114, en concordancia con el Catastro Municipal y con las
medidas tomadas en el sitio, la propiedad posee 220,00 mt®.
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4.1.2 Configuracion, topografia y caracteristicas especiales:

El terreno es de forma rectangular regular y topografia con pendiente aproximada
del 9% medianero.
5- REGLAMENTACIONES URBANISTICAS

5.1  Normas especificas
Rigen las Ordenanzas y Normas Municipales en este sector.

6.- CONSIDERACIONES GENERALES

Se ha considerado el valor unitario en metro cuadrado de area de terreno, y de
propiedad, teniendo en cuenta los siguientes factores:

o Caracteristicas similares de terrenos y edificaciones del sector.

o Tamafo, forma y topografia del terreno.

o Ubicacion, acceso y potencial de desarrollo de la zona.

o Estado de la edificacion.

7.- ESTUDIO DE MERCADO

Para determinar el valor del metro cuadrado y edificaciones existentes, se ha
tomado como referencia los lotes cercanos al inmueble avaluado, y afectandolo de
acuerdo a los diferentes factores tales como: tamario, forma, topografia,
infraestructura, acceso, actividades, etcétera.

8- AVALUO COMERCIAL

—_DESCRIPCION GANTIDAD | UNIDAD | PRECIO UNITARIO |  PRECIO TOTAL |
AVALUO DEL TERRENO | 220,00 mt? $ 85,50 18.810,00
$18.810,00

100-dblares americanos.

Son: Dieciocho mil ochocientos ¢

Francisco Carrera Valverde
M. Sc., Arquitecto
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LINDERO FRONTAL (ESTE)
11,00 Metros LINEALES
FRENTE PRINCIPAL DEL TERRENO

PENDIENTE DEL 9%

-
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RESERVORIO DE AGUA “LA FUENTE”

Esta foto.-

Vista del reservorio desde
la Calle Flor de Loto.

<

Esta foto.-
Vista del reservorio
desde parte mas alta
de Bellavista.
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RESERVORIO DE AGUA AREA NAVAL MILITAR

2. PASO A DESNIVEL

DESPUES DE CRUZAR EL PASO A DESNIVEL GIRO

1. CALLE AGUIRRE A LA DERECHA EN LA CASA AMARILLA, RECTO
UNOS 400 METROS RECTO Y LLEGO AL PREDIO.

Monumento al Pescador / Calle Aguirre
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AV. JOSE MARIA Conjunto residenc

VELASCO IBARRA “Vida Ventura”
(Bellavista) 3 m forma triangular) Frente al solar 32 Mz. 62
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Parque lineal Barcelona

RUTA PARA LLEGAR A Mz. 62 SOLAR 32
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Conjunto residencial “Vida Ventura”
AVENIDA VELASCO IBARRA
PASO ELEVADO

PUENTE DE LA 17

CALLE AGUIRRF.

AVENIDA BARCELONA
L_\*_____“_h—’_—_’







