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INFORME DE INSPECCION Y AVALUO
DE LA CAMARONERA MOPESCA S.A.

PROPIETARIO

COMPANIA AGRICOLA CAMARONERA EL MOLINO DE
PESQUERA MOPESCA S.A.,

UBICACION
SITIO: MATORRILOS, PARROQUIA: TAURA, CANTON: NARANJAL,

PROVINCIA: GUAYAS

DORMITORIO PARA PERSONAL Y BODEGAS PARA BALACEADOS:

FECHA DEL INFORME, 10 DE ABRIL DE 2.014



Faumsto Caputi Palma

“CAMARONERA MOPESCA”
INFORME DE INSPECCION Y AVALUO

CONTENIDO DEL AVALUO

BIEN IMMUEBLE
A. ESPECIFICACIONES GEMERALES.
1. Nembre del cliente solicitante. COACTIVA BE LA C.F.N: TELF. 04258993

2. Nombre del propietario del bien. COMPARILA AGRICOLA CAMARONERA EL
MOLTNG DE PESQUERA MOPESCA 5.4,

3. Mombre del p_hlritn m_mlyn‘w._ Ing-_l‘FAUETﬂ CAPUTT PALMA
4. Tituls profesional dél perite avaluader. TG, AGRONOMO,
5. Registro de perito .n la 585, (PA.- 2002-152)

%, Fecha de solicitud. 8 de ABRTL de 2014

7. Fecha de inspeceidn. 9 de ABRIL de 2014

8. Fecha de entrega del informe, 10 de ABRIL de 2014

9. Finalidad legal del avalud. Reevaluo

10. Tipo de bien, CAMARONERA ¥ TERREMO,

11. Ubicacién. Rural. Sitio: Matorriles, Parrogquia: Teura, Cantén: Maranjal, Provincia:
Guayas
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2.~ INFORMACION BEL BIEN INMUEBLE:
2-1.  Infermocién bdsica

£.1.1.- Identificacidn del bien: S-l: trata de 1 lote de terreno con infroestructura
camaronera,, con forma |r‘|‘tguﬁr con su respectiva escritura. Esta ubicada en el Golfo
de I5'I-ﬂ'rﬂf-]UI| (en el canal de Materrilles, a 18 Km. de Guayequil) en la zena se notan
muchas camaroneras. Les tamofios wan de medianes o grandes. Entre estas
mencionaremes algunas camaroneras: Cholanje, La Meche, Taura, ete.

2.1.2, LTNDERODS:

En lo escrifura de Hipeteco se describe este lote como: Lote 5/MN. de 200 Has. con clave
Cotastral 5409801 2 identificacidn Predial 9215 con los siguientes linderos v medidas:

i

letra “A” en al plano protocolizade que se ud,Juntu ¥ formando un dngulo de 37 B0 con el Morte
magnética, parte una linea recta con direccidn Mor-Este de 400 m., de longitud, hasta el punto
demarcado con la lefra "B" en el plana adjunto. Sirviendo come linderos de los lotes Ma, Ly Mo.3
de la antigua Chejompe. En este punte y tomando un dngule de 142° 45" continda con una linea
recta con direccidn Norte 0% 0' Sur y con una longitud de 2.295 m, haste el punto demarcads en
el plano con la letra "C" atravesando el antiguo lote Mo, 2 de Chejanpe & ingresando en el antiguo
late Pesqueria quedande conformade el lindera Este, Partiendo del punto “C" y formande un
dngule de 90° I con direccidn Oeste, continua | linea recta B78 m. de longitud hasta la arilla del
rio Guayas en su nivel de mdxima creciente, que corresponde en el planc el punto demarcade con
la letra "D con la cual queda conformado el lindero Morte. A partir del punte D" comienza el
lindera Oeste que continda orillands el rio Guayas en direccitn Sur. ¥ cuye primer tramo hasta
la boca del Estera del Doctor, demarcads con la letra "FE*, tiene una longitud de 240 m.,
continuande orillas del rie Guayes hacia el Sur hasta la punta del esters Canal de Matorrillos en
un langitud de 250 m., haste llegar al punto de partida demarcado en le plano que se adjunta con
o lefra A"

Superficie 200 Hectéreas,



TITULACION: ESCRITURAS BE PROPIEDAD CON HIPOTECA A LA CFN.

ESCRITURA PUBLICA: MR |
Escritura de Hipoteca Abierta, Prohibicién Voluntaria de Engjenar, Gravar ¥ Antieresis,
Glue constituye lo Compafila Agricela y Camaronera El Molina de Pesqueria MOPESCA S, A,
A favor de La Corporacién Financiera Macional, protocalizada ante el Motaric Séptimo del  Cantén

Guayaquil, Abogado Eduarde Falquéz Avala, con feche 7 de Diclembre del 2007 & inserita en el
registro de La Propiedad del Cantdn Maranjal el 13 de Diciembre de 2.007

Descripcién del nmueble: El objeto de este Avalio, es un predie rural, que tiene una
extensidn de 200,00 Has. Aqui funcioraba una camaranera.

Benominacién: "CAMAROMERA MOPESCA 5. 4"
Ares: 200,00 Has.,

*  Sitio o Reclnre  : Materrillos.
* Parroguia : Taura,
« Cantdn : Maranjal.
& Provincia = GuxTyos.
SUPERFICIE ¥ DISTRIBUCION
COMCERFTO SUPERFICIE
AREA TOTAL
|EMESCRITURAS | 200,00 |Hads
EM SITU | 20000  |Ha's

CEULTIVOS
| PERMANENTES | ONINGUND |

| .

AREAS SIN CULTIVOS
sIMN USO =200,00= | Ha's
TOTAL =200,00= | Ha's
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3.~ SERVICIOS CON QUE CUENTA

3.1.- ACUEDUCTOS: Existe un conal reserverio central de 1500 m. de largo
Interconectado o canales secundarios, estos actualmente no e
encuentran operatives.

Este canal principal es lo dnico que se podria rescatar, ya que esta
en regulares condiciones. Este tiene las siguientes
caracteristicas. Boea : 1000 m.,, Base : 4,00 m,
Profundidad : 3,50 m.

Valor $10.000,00

CANAL RESERYORIO

CAMNALES SECLUNDARICS
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Avalfios:
Ing. Agrinomo E.AF.- Colon 2408 y Babahoyo- Cel- 0980175130 — 0979384997 - 0991 791553

3.2.- PISCINAS ¥ -3

PRE CRIADEROS: Todas las piscinas y pré eriaderas no estdn operativas desde hace varios
ofios y estdn llenas de vegetacidn propia de la zona,

El panerama en general es de un abandono complets.

VIAS INTERNAS: (MUROS): Hay murag perimetrales y divisorios entre piscinas, pero no han

tenido mantenimiente varios afics y estdn derrumbdndose los taluds en
algunas trames: Ademds en invierna son intransitables en vehiculos,
dificultdndose su recerrido,

Red de comunicacidn

¥ telefénico: Salo por celular,
Energia Eléctriea: Ma hay.
Cercas: Ma Hay

Acometidas especiales: Mo hay



4. - LOCALIZACION EEELDEIIZA

Altura:

Temperatura:

Humedad relativa:
Preciprtacian anuwal:
Formaciones ecoldgicas:
Lumino=idad:

= Clima:

# Tipo de auelo:

5.- TOPOSRAFIA
Area Mecanizable: *
Area Ondulada:
Area Agricola:
Area acufcola:

a7 m.:.'n:_m,

25" ¢, Promedic anual

AR

1,000 - 1.200 mm's promedio anual

Se closifica la zona como (Besque Tropieal Seco) B.T.S,
1100 horas de brills solar / afio (Helicfonia)

Estable con estaciones seca y lluviess bien definidas,
Franca Arcillosa, en mayor proporcién, (50%)

Franco - arellls - arenoso. (40%)

Franco - arenoso (10%),

Ligeramente alealine, Color Pardo Claro

Mivel de Materia argdnica. Minima,

" 100 % upr-:;x.
Mo hay,
- Mo hay

17 piscinas con un drea de 146 51 Has,

Todas las  piscinas actualmente no estdn funcionando y se
nete que han estado abandonadas algunos aflos, la maleza
cubre toda el drea, como se puede observar en las fotas,
El resto de lo propiedad también esta cubierta de
matorrales y en las orillas hay manglares.

6.-TRANSPORTE: La dnica via de transporte es lo fluvial (Ria Guayas), en embarcaciones
particulores (Lanchas a motor) las que se toman en el mercade Caraguay, la
trovesia demera 30 mirutos vy la distancia es 18 km., lo cual representa
problemas de logistica, ya que no hay posibilidades de ingresa por wvia
terrestre, ademds el muelle prdcticamente no existe, ya que lo que hay son los
escombros de lo que fue un muelle. Ver fotos,
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Ing. Agrinomo E.AP.- Colon 2.408 y Babshoyo- Cel.- 0980175130 — 0979384997 - 0891 791553

+ Esta ubicado en el Golfo de Guayaqui (en el canal de Matorrilos, a 18 K. de Guayaqui)

* VECINDARIO:
Les predios vecinos estén dedicados a la acuicultura,
Les cultivos de camardn se desarrollen en varias camaroneras que estdn en el sector del
predio que estamos valorando, (Hda Maturisa, Finca Data, Finea Carigua, ) Estas estdn
operafivas y su presio no se peede comparar con el predio objeta de este avalis,

For su eslado de abandono con la que se |a puede comparar es con la Camaronara Chojarnpes.
Ubicado a lado, la misma que liena 432 Has.

. AREA DONDE ESTAN LAS PISCINAS (ESTAN LLENAS DE MATORRALES Y MALEZAS)
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Ing. Agrénome E.A.P.- Colon 2.408 y Babahoyo- Cel.- 0980175130 — 0970384997 .- 0991791553

5.- DREMAJES.

En la propiedad hay cumku de :trm:u;.s de diferentes dimensiones, en total tienen 2,00
Km. eproximadamente, estos al igual qun las piscinas estdn enmentados, erosionades y sin
mantenimiernta. !

6.- FUENTES DE AGUA.
El agua para surtir a lo comarenero proviene directamente del rio Guayas, en la inspeccién
e constato lo que fue una estacion de bomben instalade en el lodo Ceste de la propiedad,

de esta estacién salo quedan el piso y columnas un poco destruidos v las tubes metdlicos
corroides por el sarro. Ezta ﬂ-‘tucl&n no esta apérando hace 3 affos,

7.- ESTUDIO MERCADO POR EL METODO COMBARATIVO

INMUEBLE DE REFEREMNCIA QUE SE AVALUA 200,00 Has.
ESTUDBIO MERCADO |

PROPIETARIC VALOR/ Ha. |

Pﬂr‘ su estade de abandana con la que se $ 750,00,

la puede comparar es con la Camarenera

Chojompe. A lado tiene 432 Has,

VALOR $ 750,00 |

En éste avelud sala se considera el valor de lo tierra,, pues toda b Infraestructura camaranera esta en makas
cardicioned, llera de malezas y motorrales, y pora porerla operative, hay que corstrulria de nueve,
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Ing. Agronomo EAP.- Colon 2.408 y Babahoyo- Cel.- 0980875130 — 0979384997 - 099

comprende en cada piseinas! una compuerta de entrada y una de salida en el lado opuesto v los
tineles de pesce, todo estd en esteds de deteriora y efmontades.

-

SITIO Kms. DE ] VALOR $/Ha. |
_ RECORRIDO
Emwim:ﬁumaﬁdfadeaqml{m&mldgmpr.umpu km. (Via | $750,00 J
18 Km. de Guayoquii) R L I

VALORACION DE ACUERDO A CARACTERISTICAS EDAFOLAGICAS

CONCEPTO |E”"Ij='i‘T1—a. IFICACION | CLASE A VARIABLES | PUNTUAGION |
Tapografia 105 i 100% B0 2.00 %
Profundidsd 20%. 3 3.00 20,00 %
Materia orgénica 20% 2.5% 2.00% 1600 %
Textura . 50% Franco- Arcillosa L 100% 50,00 %
Total [ 100R | il 85,00 %

R TER
700,00 x .95= §$T1250
E VALORACION DEL TERRENG :
tideHas, * . | ValorfHa. TOTAL g
200,00 | $71250 §142.500,00

8, VALORACION DEL CULTIVO
B.1- TRANSITORTOS: Mo hay,

8.2.- PERENMES: Mo hay,

B.- VALORACION DE LAS OBRAS CIVILES.

DENOMINACION DE LA OBRA CIVIL:
{Casa de Guardiania, empacadora, caseta de riega, ect)
DESCRIPCION; (Breve descripckin de las partes de la obra civil, piso. paredes, techo, estructura, act)

El Método usado es o de Reposician.
Con esta método se determing el valor actual de |as construccionas, partiendo del costo de repoaicidn

¥ deprecidndolo de acuerdo @ su velustez. su vida tenica y su estads de conservacidn ¥
mantemmiento (lables do Fito y Corvinl)
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Ing. Agrénoma E.ALE.- Colon 2.408 y Babahoyo- Cel- 0980175130 — 0979384097 - 0991791553 e

9.1.- CONSTRUCCIONES, VIVIENDAS. (ver fotos)

a) CASA PRINCIPAL: Aqui funcionaba un comedar y dormitorios:
Lasa destruida en parte, Se le hon llevade techo, puertas, ventanas, v algunas paredes
partidas y con grietas,

b) CASA USC MULTTPLE: Scolo quedsn escombros,
e) BORMITORIO PARA
PERSOMAL ¥ BODEGAS
p/BALACEADOS: Selo quedan escombros.
d) ESTACION DE BOMBED: Seolo quedan & pisa las columnas de concreto v tubas
metdlicos corroldos,
e} COMEDOR: Solo quedan escombros,

TODAS ESTAS CONSTRUCCIOMES QUE ESTABAN UBICADAS EN EL CAMPAMENTO
PRINCIPAL FUEROM DESTRUIDAS POR LAS PERSOMAS QUE INVADIERON ESTA

PROPIEDAD Y POSTERIORMENTE FUERON DESALOJADOS,
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i Ing. Agsénomo EAP.- Colon 2.408 y Babahoya- Cel.-

g
11. VALORACION DE INFRAESTRUCTURA Y CONSTRUCCIONES CIVILES
| RESUMEN DE OBRAS CIVILES
. DENOMINACION | AREA |VALOR /| $Valorde | ESTADG |vina | AFiOS DE [FACTOR | % VALOR BE
. me, m2 | Reposiciin TECMICA | SERVICTO | Comercializacide |
| | | |
& CASA PRINCIPAL | TR0, | 10000 |, 700000 | . MALO 30 15 | 05744 | 4.020,80 |
~ CASA -~ USO TSN e 0,00 DESTRUIDO = 3 _ 0,00
MULTIPLE )
DORMITORIO PARA - =y |0 000 | DESTRUIDO - - - 0,00
. PERSONAL ¥ BODESAS £ : :
P/BALACEADOS! . ! i |
: ESTACION DE 7200 | 10000 | 7000.00 maLo | 30 15 [ 05744 | 4.020.80 |
o= | BOMBEQ | | | B
T | COMEDOR: = | . 000 | DESTRUIDO - . - 0,00
. MUELLE: - - 000 | BESTRUIDG . - - 0,00
. [veTaL % | 14.000,00 B.040,00 |
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Ing. Agrdnomo E.AP.- Colon 2,408 y Bababoyo- Cel.- 0980175130 -

12 - CUADR RESU AY
| ITEN | GANTIDAD | . VALOR | 4§ AVALUO DE| § AVALUO |
, UMITARIO REPOSICION | COMERCTAL
TERREMOS, I!zm,m Hos, | $71250Pag9 | $142500,00| $142 500,00
MURDS 3,00 Has, |SLOBAL 2.000,00 2.000,00
¥ CANAL reservorio y 1,00 Has, 10.000.00 10.000,00
drenajes |
'I ESTACIOM DE BOMBEO 11U, 2.000,00 2.000,00 2.000,00
|
OBRAS CIVILES
Denominacién{ver tuadre Ver Cuodrs Pag, 14,000,000 8.040,00
de resumen de obraz 12
civiles)
VALOR TOTAL $170.500,00  $164.540,00
sz -
X :
; VALDR de
. REPOSICION

| TOTAL. $170.500,00 "l

EL VALOR DE REPOSICION BE LA "CAMAROMERA MOPESCA S.A. "PROPIEDAD DE LA
COMPANEA AGRICOLA CAMARONERA EL MOLTMO DE PESQUERA MOPESCA 5A
UBICADA EMN EL SITIO MATORRILOS, PARROGQUIA: TAURA, CANTON: MARAMIAL,
PROVINCIA: GUAYAS ES 170.500,00 (CIENTO SETENTA MIL QUINIENTOS ¥ 00/100
BOLARES)

VALOR COMERCTAL
164 540,00

EL VALOR COMERCIAL DE LA "CAMAROMERA MOPESCA S.A., ‘PROPIEDAD DE LA
COMPARIEA AGRICOLA CAMAROMERA EL MOLING DE PESQUERA MOPESCA S.A,
UBICADA EN EL SITIO MATORRILOS, PARROQUIA: TAURA, CANTOM: MARAMTAL,
PROVIMCIA: GUAYAS ES $164.540,00 (CIENTO SESENTA Y CUATRO MIL
QUINIENTOS CUARENTA ¥ 00/100 DOLARES)



* AVALUO DE REALTZACION. - Es el que representa el importe en efectivo o su equivalente
&N que S espera sea convertida un active o liquidatio un pasive,
En el curso normal de los negocios se entiende por valor de realizacidn, el que resulte de
deducir al valer de mercada los gastos directamente imputables a la conversidn del gctive o
liquidaeidn del pasivo, tales coma comisiones gastos de mantenimiente, guardiania, impuestos,
transporte ete, en este caso s considera que el factor de realizacidn es 10%,

' VALOR COMERCTAL I| FACTOR DE VALOR DE |
| REALIZ ACTON REALIZACION |
I £164 540,00 | 0. %0 %148, 086,00 |
1 ]

AVALUO DE REALIZACION. DE LA "CAMARONERA MOPESCA SA., PROPIEDAD bE LA

zoi
reeida # Cn 81 My @ e OFf W 207
bl !5 TR - LT ] n|:-{1‘.
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- 13.- DECLARACIONES ¥ CERTIFICACION DEL AVALUO.

i Yo, Fausto Nicolds Caputi Palma, por mis propios derecho y/o por los derechos que
represenfo como perito avaluader, demtro del informe entregade el dia 10 de Abril

B de 2014, declaro bajo la gravedad del juramento y con canecimiento pleno de las
¥ causas de perjurio, que el peritaje realizado en sujecién a la normativa y
~. disposiciones legales aplicables, en el inmueble denominade “CAMARONERA MOPESCA
- e S.A" es veraz, fidedigno y real, por lo tanto me hago responsable civil y penalmente
.E"—: del mismo.

g —

NOTARIO TRIGES IO
o DILIGENCIA DE AT

L CANTON GUAYAOTL
ICACION DE Fis | .3

De conformidad con ol Hugn| Jro. ol Ar. 16 dg e Loy
¥ Hodarial, DOY FE: Qwe la i ﬂ%ﬂ
= 1e cocumgnio, 2 : I
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= Py - ——
- Atentamente. e e :

T

- c. FALMA
Perito Avaluador, |
- €.I. 0903322618 '

, N Dr. Piero Thomas Apeart Vigke
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