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DR. SANTIAGO GUERRON AYALA

NOTARIO TRIGESIMO QUINTO
DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO

ESCRITURA PUBLICA RECTIFICATORIA,
ACLARATORIA Y RATIFICATORIA RESPECTO DE LA
ESCRITURA PUBLICA DE AUMENTO DE CAPITAL Y
REFORMA DEL ESTATUTO SOCIAL DE COMPATia
INTEGRACION AVICOLA ORO CiA. LTDA. DE FECHA 14

DE OCTUBRE DE 2015

OTORGADO POR:

La compaiiin INTEGRACION AVIiCOLA ORO CIA. LTDA.

CUANTIA: INDETERMINADA

DI: 4 COPIAS

En el Distrito Metropolitano de Quito, capital de la
Republica del Ecuador, hoy dia, once (11) de may'd de dos
mil dieciséis (2016), ante mi, Doctor SANTIAGO FEDERICO
GUERRON AYALA, Notario Trigésimo Quinto del Distrito
Metropolitano de Quito, designado med.iante accién de
persor;_gl numero UNO TRES CUATRO CINCO CERO -
DNTH- NB (13450-DNTH-NB), de once de diciembre del dos
mil trece, expedida por la sefora Directora General del

Trg
4
jo de la Judicatura; comparece al otorgamiento de la
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DR. SANTIAGO GUERRON AYALA
NQOTARIO TRIGESIMO QUINTO

DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO e
de Socios de fecha dos de mayo de dos mil dieciséis, segiin
consta de la copia certificada del nombramiento y acta que
se agrega. El compareciente es habil para contratar y
obligarse, conforme en derecho se requiere. Bien instruido
por mi, el Notario, en el objeto y resultados de esta escritura
que a celebrarla proceden libre y voluntariamente de
acuerdo a la minuta que me presentan, cuyo tenor literal es
el siguiente: SENOR NOTARIO: En el registro de escrituras
publicas a su cargo, sirvase insertar una Escritura de
Rectificacién, Aclaraciéon y Ratificaciéon de conformidad a
las clausulas que a continuacién se indican: UNO.-
COMPARECIENTES.- Comparecen al otorgamiento del
presente instrumento el sefor: César Anibal Munioz
Aguinaga, a nombre y representacion de la Compaiiia
Integracidon Avicola Oro Cia. Ltda., en su calidad de
Gerente, y por tanto Representante Legal, debi(‘:la_mente
autorizado por la J unta General Extraordinaria y Universal
de Socios de fecha dos de mayo de dos mil dieciséis, segun
consta de la copia certificada del nombramiento y acta que
se agrega.- DOS: ANTECEDENTES: DOS PUNTO UNO.-
Con fecha catorce de octubre de dos mil quince, se celebrd
la Escritura Publica de Aumento de Capital y Reforma del

Guerron
o Cia.

Estatuto Social de Compania Integracion Avicola 49
NS

Trigésimo Quinto del cantén Quitg
debidamente inscrito en el Registro Mer:
fecha dos de junio de dos mil quince. DOS PUNTOB

. . . . .
la referida escritura, se adjuntd como document




NOTARIO TRIGESIMO QUINTO
DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO

1 habilitante el Acta de Junta General Extraordinaria y
2 Universal de Socios de la compafiia Integracién Avicola Oro
3 Cia. Ltda., celebrada con fecha dieciséis de junio de dos mil
4 quince. DOS PUNTO TRES.- Con fecha dos de mayo de dos
5 mil dieciséis, los socios de la compania Integracion Avicola
6 Oro Cia. Ltda., se constituyeron en Junta General
7 Extraordinaria y Universal de Socios con el objeto de
8 rectificar algunos errores involuntarios contenidos en el
9 Acta de Junta General Extraordinaria y Universal de Socios
10 de la compania Integraciéon Avicola Oro Cia. Ltda,,
11  celebrada con fecha dieciséis de junio de dos mil quince; y
12 con el objetivo de rectificar y ratificar todo lo actuado por la -
13  compatiia Integracién Avicola Oro Cia. Ltda., dentro del
14 aumento de capital por aporte en especies realizado, asi
15 como también respecto de los valores de los terrenos
16 aportados a la compania, de conformidad con los informes
17  emitidos por AVALUAC con fecha 24 de julio de 2014.
18 TRES.- ACLARATORIA: En la clausula tercera de la
19  Escritura Publica de Aumento de Capital y Reforma del
20 Estatuto Social de Compania Integracion Avicola Oro Cia.
21 Ltda., celebrada con fecha catorce de octubre de dos mil
gl;ince existe UN punto a aclararse en este sentido: “TRES

2
Bl
P PU]% CUATRO.- los conyuges César Anibal Mufioz

g By winagh y Gloria Isabel de las Mercedes Almeida Subia, por

rgpios y personales derechos, prestaron autorizaciéon,de

o ca(q’)&'é' exclusivo, gratuito, y total, a favor de la comipari
(] EA

s T
5P CINTEGRAQUON AVICOLA ORO CIA. LTDA., pard reflizal

28  edificaciones de cualquier tipo sobre los teﬁ 0s de su
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DR. SANTIAGO GUERRON AYALA
NOTARIO TRIGESIMO QUINTO
DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO

propiedad, mismos que se encuentran descritos en la o,
presente escritura ptiblica, a fin de que la COMPANIA pueda
desarrollar su actividad econdmica. En consecuencia, se
reconocid que las edificaciones a realizarse pertenecerian
integramente a la comparia Integracidn Avicola Oro Cia.
Ltda., al haber adquirido la autorizacién de construccién por
medios legitimos, exento de fraude y de todo otro vicio, de
conformidad con el articulo 685 del Cédigo Civil, y ser
ademas la intencién el que se aporten dichos terrenos
finalmente a la compania.” CUATRO.- RECTIFICATORIA:
El Acta de Junta General Extraordinaria y Universal de
Socios, celebrada con fecha dieciséis de junio de dos mil
quince, que acompana a la Escritura Pablica de Aumento
de Capital y Reforma de Estatuto de la compania
Integraciéon Avicola Oro Cia. Ltda., celebrada con fecha
catorce de octubre de dos mil quince, contiene'dalgunos
errores involuntarios de transcripciéon a rectificar. CU}-&TRO
PUNTO UNO.- En este sentido, v de conformidad con lo
mencionado en el numeral anterior, el Gerente de la
compania Integracién Avicola Oro Cia. Ltda., debidamente
autorizado mediante Acta de Junta General Extraordinaria

y Universal de Socios de fecha dos de mayo de éEGBerfﬂidqu/

dieciséis, procede a incorporar dicho doc
presente escritura con el fin de q eQ CopIStE
rectificaciones realizadas por la Junta /c}e Gendrdr '_f_:
5 o
al Acta de Junta General de Socios dwg 156 &a,,(lumo da&o“’
Trigésimo
2015, que sirvié como habilitante del Aumento de™Capi

Reforma de Estatutos de la compafia Integracién Avicela
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DR. SANTIAGO GUERRON AYALA
NOTARIO TRIGESIMO QUINTO

DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO

Oro Cia. Ltda. celebrada con fecha catorce de octubre de
dos mil quince, e inscrita el doce de noviembre de dos mil
quince. CINCO.- RATIFICACION: CINCO PUNTO UNO: Los
socios de la compafiia INTEGRACION AVICOLA ORO CIA.
LTDA., ratifican todo lo actuado dentro de la Junta General
Extraordinaria v Universal de Socios celebrada el dieciséis
de junio de dos mil quince relativo al aumento de capital
por aporte de los terrenos “Picaflor”, “El Aguila” y “Nanegal”.
Aumento de capital debidamente celebrado mediante
escritura publica de aumento de capital y reforma de
estatuto social de la compariia Integracion Avicola Oro Cia.
Ltda., celebrada con _fecha 14 de octubre de 2015, ante el
Doctor Santiago Guerrdén Ayala, Notario Trigésimo Quinto
del Canton Quito; € inscrita en el Registro Mercantil del
mismo Cantén con fecha 12 de noviembre de 2015. CINCO
PUNTO DOS.- Del mismo modo se ratifica los avaltios de los
terrenos aportados a la compafia mediante informes
emitidos por la compania AVALUAC CIA. LTDA., con fecha
24 de julic de 2014, mismos que se incorporan a la
presente escritura de rectificacion, aclaracién y ratificacion.
SEIS.- MARGINACION: Del presente instrumento, sefor

Notario, sirvase nota al margen de la Escritura Puablica de

Buerﬁbumento de Capital y Reforma de Estatutos de la compariia

?tc e de octubre de dos mil quince. SIETE-

4
D I0N.- Esta escritura rectificatoria, aclarator ia }/
2 \(: - /
% 5 27 rabﬁ'catoua de la Escritura de Aumento de tal
e ‘!moQ\ﬂ\ a//
28 Reforma de Estatuto y Acta de Junt{/ Gerleral
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DR. SANTIAGO GUERRON AYALA
NOTARIO TRIGESIMO QUINTO
DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO

. - . — [ - s -
Extraordinaria de Socios de la compariia Integracién Avicola-, -

Oro Cia. Ltda., se inscribird en el Registro Mercantil del
Cantén Quito, al margen de la inscripcién de la escritura
original. OCHO.- ACEPTACION: El compareciente acepta
integramente el contenido de esta escritura publica
rectificatoria, aclaratoria y ratificatoria, por convenir a sus
intereses. El senor Notario se servird anteponer y agregar
las clausulas de estilo para la plena validez de este
instrumento. DISFOSICIONES TRANSITORIAS.- Ei
compareciente faculta a  los Doctores Mauricio
Esteban Durango Pérez, Jorge David Uribe Reyes, José
Gabriel Vivar Ampudia, Alvaro Felipe Cardenas
Zambonino y Diego Fernando Alvarez de la Vega para que
individual o conjuntamente realicen .todas las gestiones
necesarias a fin de obtener la inscripcion  de la presente
escritura en el Registro Mercantil, por lo qué.' quedan
autorizados a realizar todos los procesos legales
correspondientes, aéi como los tramites pertinentes para
obtener el perfeccionamiento del acto societario de aumento
de capital. Para todos estos actos le servird ctomo
suficiente autorizacién y habilitante esta misma
clausula. Usted, Sefior Notario, se servira agregar

i ) Gug I'énA
las demas clausulas de estilo para .\@q&fp
b

validez de este instrumento.” ;Iéf
LA MINUTA, que queda elevada a esc;arit’ X
con todo su valor legal. Para la celebr

escritura publica se observaron lo

legales del caso y leida que le fue a la comparecie%

-~
roa

by

rfecta}"%

Pl
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1 integramente por mi el Notaric se ratifica en ella

2y firma conmigo en unidad de acto de todo lo cual doy fe.-

5 7
6 Sr. Céfar Anibal Mufioz Aguinaga
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_. AVICOLA ORO, ALTDA Quito, 27 de Mayo dsl 2015

i é?.'if: a igpEguatoriana que me tuera

Feif-

Quito a, 26 de Mayo del 2015. %‘&

Sefior )
CESAR ANIBAL MUNOZ AGUINAGA.
Presente.-

De mi consideracion.

Cumpleme comunicarle que la Junta General Extraordinaria Universal de Socios de
“INTEGRACION AVICOLA ORO. CIA LTDA”, reunida el 22 de mayo del 2015, resolvio
reelegir a usted como GERENTE de Ja companla por el periodo estatutario de CUATRO
ANOS. En tal virtud le corresponde ejercer la representacion legal y extrajudicial de la
empresa, conforme las disposiciones previstas en los correspondientes estatutos, |a Ley
de Compafiias y sus reglamentos.

La compaiila fue constituida el 25 de abril del 2003, ante el Notario Tercero del Cantdn
Quito, e inscrita el 3 de junio de 2003 en el Registro Mercantil del canton Quito.

Se han efectuade los siguientes aumentos de capital y reformas de estatutos, mediante
el otorgamiento de Escrifuras piblicas celebradas:

El 23 de septiembre del 2005; ante el Nctario Vigésimo Quinto del cantén Quito e
inscritas en el Registro Mercantil el 02 de Diciembre del 2005, el 08 de septiembre dei
2006; ante el Notario Vigésimo Quinto del cantdén Quite e inscritas en el Registro
Mercantil el 17 de noviembre del 2006; el 21 de agosto del 2007 ante el Notario
Vigésimo Quinto del cantén Quite e inscritas en el Registro Mercantil el & de diciembre
del 2007, el 26 de septiembre del 2008, ante el Notario Tercero del cantdn Quito e
inscritas en el Registro Mercantil el 23 de diciembre del 2008; el 11 de septiembre del
2009; ante el Notario Tercero del cantén Quito e inscritas en el Registro Mercantil el 11
de noviembre del 2009; el 8 de noviembre de| 2010, ante el Notario Tercero del canton
Quito e inscritas en el Registro Mercantil el 24 de diciembre de! 2010, el 18 de
noviembre del 2011 ante el Notaric Vigésimo Sexio del canton Quito e inscrita en el
Reglstre Mercantil el 28 de diciembre del 2011; el 29 de mayo del 2012 ante el Notario
Primero del cantén Quito e inscrita en el Reg1stro Mercantil e 28 de noviembre del 2012,
el 1 de marzo del 2013 por fusién por absarcion, ante el Notario Primero del Canton
Qu1to e inscrita el 31 de Julio del 2013; el 8 de octubre del 2013, ante el Notario Primero
del-Canton Quite e inscrita en el Registro Mercantil el 18 de diciembre del 2013; el 11 de
sepfiembre del 2014, ante el Notarlo Trigésimo Quinto del Cantén Quito !nscrlta en el
Registro Mercantil el 26 de septiembre del 2014.

Mucho agradeceré que al pie del presente nombramiento se sirva hacer constar la razon

de su aceptaclon, por mi parte y en nombre de la compafila me complazco por esta
designacion.

Atentamente.

|lsabel Almeida

0 G“QU'OQ /

Agradezc acepto la designacion de Gerente de la comparﬁa'@EGRAcloN
ad, concedlda por/el

facult
% Ent::?aldg :ie:a\ Art, 18'de la Ly Nztca;:i
pi ua a ,
sa q_bbalMunozAgumaga oy fe a ue o oeopla b oot

Lol 6 25-0 guarda ¢
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ACTA DE JUNTA GENERAL UNIVERSAL EXTRAORDINARIA DE SOCIOS BE
LA COMPANIA INTEGRACION AVICOLA ORO CIA. LTDA.

En la ciudad de Quito, al dia 02 del mes de mayo de 2016, a las 10:00 a.m., en las
oficinas de la Compafiia, ubicadas en la calie José Andrade OE1-103 y Av. Juan de
Selis, barrio Carcelén Alto, de esta ciudad de Quito, se constituyen en Junta General
Extraordinaria y Universal de Socios de la compafiia INTEGRACION AVICOLA ORO
CIA. LTDA., el sefior César Anibal Mufioz Aguinaga, la sefiora Gloria isabel de las
Mercedes Almeida Subia, Iz sefiora Maria Isabel Mufioz Almeida, ta sefiora Margarita
de los Angeles Mufioz Almeida, la sefiora Ana Cristina Muioz Almeida y la sefiora
Carolina Mufioz Almeida, quienes representan el cien por ciento del capital suscrito de
la Compafiia.

Consecuentemente, por encontrarse la totalidad del capital suscrito de la compafiia
renuncian a la convocatoria y al tenor de lo dispuesto en la Ley de Compaiias,
resuelven por unanimidad constituirse en Junta General Universal Extracrdinaria de
Socios, con el propdsito de tratar el siguiente orden del dia:

1. Rectificacion al Acta de Junta General Extraordinaria de Socios de la compaiiia
INTEGRACION AVICOLA ORO CIA. LTDA., celebrado con fecha 16 de junio de
2015,

2. Aclaratoria a la Escritura Publica de Aumento de Capital y Reforma de Estatuto
Social de la compariia Integracion Avicola Oro Cia. Lida., celebrada con fecha 14
de octubre de 2015, ante el Doctor Santiago Guerrdn Ayala, Notario Trigésimo
Quinto del Cantdn Quito; e inscrita en el Registro Mercantil del mismeo Cantdn con
fecha 12 de noviembre de 2015.

3. Ratificatoria de lo actuado dentro del aumento de capital por aporte de terrenos a -
la Compania INTEGRACION AVICOLA ORO CiA. LTDA., resuelto en la Junta
General Extraordinaria y Universal de Socios, de fecha 16 de junio de 2015 y
celebrade mediante Escritura Publica de Aumento de Capital v Reforma de
Estatuto Social de la compafiia Integracién Avicola Oro Cia. Ltda., con fecha 14 de
octubre de 2015, e inscrita en el Registro Mercanti! del mismo Canton con fecha 12
de noviembre de 2015.

La presente agenda es aprobada por unanimidad por los asistentes.

Actia como Presidenta de la Junta General Extraordinaria y Universal, |a sefiora Ana
Cristina Mufioz Almeida en su calidad de Presidenta de la compaiiia; y actia como
Secretario de la Junta General Extracrdinaria y Universal, el sefior César Anibal
Mufioz Aguinaga en su calidad de Gerente de la compaiiia.

Presidencia declara instalada la reunion y dispone se pase a conocer el ORDEN DEL
DIA.

uer,,
Punto No. 1.- Rectificacidn al Acta de Junta General Extraordinaria de SGQR% de «SIJA
ta compaifiia INTEGRACION AVICOLA ORO CIA. LTDA., celebrado congicha 16 %
de junio de 2015. &

puntos relativos al contenido del Acta de Junta General Universal de Sogio
16 de Junlo de 2015, en dénde se resolvio el Aumento de Capital
la compafiia por Aporte en Especies.

/7
La Presidenta de la junta pone a consideracion de los socios la rectmc;c?’\

5 P
Ngesimo QU



1.3.

El Gerente de la compafia manifiesta que existe un error involuntario de
transcripcion, en el parrafo octavo del primer punto del orden del dia det Acta
de Junta General Universal de Socios de fecha 18 de junio de 2015, relativo al
porcentaje de participacion dentro del cuadro de integracion de capital de la
compafiia como consecuencia del aumento de capital por aporte en especies
efectuado, cuyo texto rectificado se aprueba por unanimidad y se transcribe a
continuacion:

“El capital se encuentra integrado de conformidad con el siguiente cuadro de
infegracion:

CUADRO DE INTEGRACION DE CAPITAL

Forma de Pago del
Aumento de Nueva Caphal
Aumente de Capltal
Sodo Capltal Actual Capital {Aporte &n uso
Suserho Especies)
%

Gleria 1tgbe oelas . - . . 2 s .
Mercedes Auneida Subia =2.697.552.00 03.765.00 93.7€5.30 32.791.328.00 72565
Céser Anlka | Mufior 3.517598.60| 93.765.00 93.7€5,00 3.911.2€3.00 22.80%
Aguinega
Maria lsabd Munoz Almeida 132.2£3,00 Q e 132.223.00 o.77¢
Margarite delos Angeles -

3 o
MuRol & e da 13224300 < e 132.2£3.00 0.77%
Ana Cristina Muhez Almeida 81.071.00 2 [+ 81.071,00 027
Carolina Muho2 AMmeids 107.067.00 0 [ 107.087.00 0E2
Toral 16 967,795,001 187.530,00 187.530,00 17.155325,00| 100.00

1.4.  Asi mismo, se resuelve por unanimidad rectificar el tercer parrafo del segundo
punto del orden del dia del Acta de Junta General Universal de Socios de
fecha 16 de junio de 2015, cuyo texto rectificado se transcribe a continuacion:
“El capital suscrito se halla pagado en su totalidad. El capital se encuentra
integrado de conformidad con el siguiente cuadro de integracion:

CUADRO DE INTEGRACION DE CAPITAL
Socio Capital Suscrito Capital Pagado %

Gloria Isabel de las
Mercedes Almeida Subia | $ 12.791.318,00| $ 12.791.318,00 74.56
César Anibal Mufioz 22.80
Aguinaga 3 3.911.363,00| § 3.911.363,00 )
Marfa Isabel Mufioz
Almeida S 132.243,00 | § 132.243,00 0.77
Margarita de los Angeles 077
Mufioz Almeida S 132.243,00| & 132.243,00 )
Ana Cristina Mufioz

o GAlRRHs |, 5 81.071,00 | $ 81.071,00 0.47

R Carolina Moz Almeida | $ 107.087,00 | $ 107.087,00 0.62

c°’§ JTORA— 4 $  17.155.325,00|$ 17.155.325,00|  100,00%
&
Q

N&ha’( de ogfubre de 2015, ante el Doctor Santiago Guerron Ayala Note{fﬁ
igésinfo Quint@del-Cantén Quito; e inscrita en el Registro Mercantll delﬁlsmo

anfbp.gandetha 12 de noviembre de 2015.

%)

/
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Reinstalada [a sesion, se procede a la lectura integra del Acta, la misma qqe~es]
aprobada por unanimidad de los socios presentes en todas y cada una de sus partes.”

Se levanta la reunion a las 11:00 a.m., para constancia de lo cual [a presente Acta es
suscrita por la Presidenta y el Secretarlo de la Junta General Extraorpmarla y

Universal de Socios en unidad de acto.

! i -
A (isdided oo

Ana Cristina Mufioz Almeida
PRESIDENTA DE LA JURTA
SOCIA

\}-ch[ub fase g, o L‘{D\({"‘lc-

‘Maria tsabel Mufioz Almeida
SOCIA

o2 g 2t (TR

Gloria [sabel de [as Mercedes Almeida
Subia
SOCIA

L

‘ %///f_l

César Anibal Mufoz Aguinaga
SECRETARIO DE LA JUNTA

/’ SOCIO
( -
el Ll
Margarita de Igs Angeles Mufioz Almeida

SOCIA

Mﬁ}

g e

Caroliia Muﬁ’oz Almeida
SOCIA

L]
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LISTA DE ASISTENTES A LA JUNTA GENERAL UNIVERSAL EXTRAORDINARIA
DE SOCIOS DE LA COMPANIA INTEGRACION AVICOLA ORO CIA. LTDA,,
CELEBRADA EL DiA 02 DE MAYO DE 2016.

Socios

Firma

Gloriz Isabel de las Mercedes Almeida
Subia

/Aww

César Anibal Mufioz Aguinaga

7

Maria [sabel Muficz Almeida

Margarita de los Angeles Mufioz Almeida

3~
Aty

J

(el

Ana Cristina Mufioz Almeida

]\ ya @L-JUJW deduo

Carolina Mufioz Almeida

Fecha.- 02 de mayo de 2016.

Certifico que se encuentra presente el 100% del capital social de la compafiia.

by A
ﬁ\uo (/’Rxbi’/&‘a_j oD E
Ana Cristina Mufioz Almeida
PRESIDENTE DE LA JUNTA

(e - R \,0'
Phigsimo O

7/

Cesar Ambal Mufioz Aguinaga
SECRETARIO DE LA JUNTA
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ESTUDIO DE TASACION: TERRENO Y CONSTRUCCIONES

Finalidad: Valoracion de Activos Fijos bajo NIIF

'\:@'

VISTA GENERAL GRANJA PICAFLOR

Sr. César Muiioz Aguinaga
Propietario

Direccion: Nanegal, kilometro 2 de la via Palmito-Pamba

0 Guerron

; QUITO
o JULIO DEL 2014

?ngé&m I° DOCUMERTOSMVALUAC/ AVALUQS 2014/PARTICULARES/GG/ INFORME DE VALORACION
PROPIEDAD DEL SENOR CESAR MUNOZ AGUINAGA

INFORMACION CONFIDENCIAL PROPIEDAD INTELECTUAL DE AVALUAC CIA. LTDA.,
PARA USO EXCLUSIVO DE GRUPO CRO




WWW. avaiuaccom < PARA USO EXCLUSIVO DE GRUPO ORO

—: a0t Y _.; . -—\:I
‘ l ! - P : - -~ 2

LIDERES EM VALORACION Y CONTROL DE ACTIVOS o

1. ANTECEDENTE

Cumpliendo con las resoluciones N° SC.Q.ICI.004, N° ADM.8199, N©
08.G.DSC.010 y SC-INPA-UA-G-10-005 de la Superintendencia de
Compafiias que establecen que todas las empresas deben sujetarse a las
NIIF, y a la resolucién N° 00.Q.ICI.005 en su Capitulo V “Del informe de
Peritos”, Articulo 11; se presenta el siguiente estudio de tasacion.

2, BIEN TASADO
Terreno y construcciones de Granja Picaflor.

3. UBICACION POLITICA - ADMINISTRATIVA

. Provincia: Pichincha.
Cantoén: Quito.
- Parroquia: Nanegal.
- Direccion: A 2 kilometros del pueblo Nanegal, ingresando

por la via Palmito-Pamba.
A Clasificacion de la zona: Area natural.

Plano de ubicacion general:

o : PROPIEDAD
taBesena Bolagsa AR TASADA
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Plano de ubicacion especifica:

ﬁ .Y
\ |
PROPIEDAD
. ™  TASADA
Nanegal
Cariaco
4. LINDEROS Y AREAS
4.1. linderos generales del terreno: '
Norte: 345,00 m., con Rio Alambi.
Sur: 360,00 m., m., con carretera Palmito-Pamba.
Este: 260,00 m., con lote No. 13 de la sefiora Isabel Almeida de
Mufioz.
Oeste: 125,00 m., con lote de Jaime Mifio.
Area: 6,00 Has.
Notas:

a. Los datos indicados fueron obtenidos de la siguiente documentacion
legal presentada:

3
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INFRAESTRUCTURA URBANA Y ACCESOS

El sector cuenta con:

a. Redes de energia eléctrica, teléfonos y agua
corriente.

b. Calles de tierra, en estado regular.

c. En el inmueble se capta el agua de un rio
cercano y se potabiliza el agua.

B
VIA COLINDANTE AL
INMUEBLE

d. Este inmueble cuenta con un acceso desde
la via Palmito - Pamba.

EQUIPAMIENTO URBANO

Et inmueble se encuentra a dos kildmetros de la parte urbana de la
parroquia Nanegal, ingresando por la via de tierra Palmito-Pamba.
Alrededor de! bien en estudio existen varios predios que aln conservan
su estado natural, Dentro de un radio de 1 kildmetro se tienen dos
complejos vacacionales. Para acceder a este sector no existe servicio de

transporte publico.
DESCRIPCION DEL BIEN

7.1. Terreno:

Forma: Regular.

Topografia: Con pendiente negativa.
Localizacion: Medianero.

Area: 6,00 Has.

7.2 Edificaciones:

Sobre todo el largo del terreno se ha establecido la mayoria de las
construcciones. Este inmueble cuenta con una planta de potablllzamon

de agua y pozo séptico.
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7.3. Distribucion
Edificaciones

Galpones: Se ubican a lo largo del terreno, no tienen divisiones
internas, se ubican en forma paralela.

Cocina: Consta de un solo ambiente, se ubica al lado surceste del
terreno.

Comedor: Se ubica adjunte a la cocina, consta de un piso.

Vivienda: Consta de un piso, con bafio, cocina y dormitorios; se ubica
al lado sur del comedor.

Bodega de almacenamiento: Cuarto pequefio ubicado frente a las
bodegas de medicina.

Bodega de medicina: Se ubican cerca al ingreso del inmueble.
Administracién, duchas y vestidores: Se ubica cerca al ingreso del
inmueble, consta de un piso.

Baiio: Se ubica a lado de las duchas y vestidores.

Otras obras

Area cubierta cerca de bodega de medicinas: Se usa como bodega
y taller.

Patio cubierto de vivienda: Se ubica en la parte posterior de la
vivienda.

Area de lavado: Se encuentra frente a la vivienda.

Planta de depuracion de aguas: Se encuentra frente el galpén 5.
Tanque: Se ubica entre el gaipon 4y 3.

Torres para cisternas: Se encuentran entre el galpdén 1y 2,4y 3,y 5
y 6.

Pisos duros: Corresponde caminos y patios descubiertos.

7.4. Utilizacion actual: Planta de incubacién.
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7.5. Cuadro de areas de construccion

CONCEPTO CANTIDAD, UNIDAD

Edificaciones

Galpdn 1 1650 m2

Galpdn 2 1650 m2

Galpdn 3 : 1650 m2

Galpén 4 1650 m2

Galp6n 5 1650 m2

Galpén 6 1650 m2

- Cocina 9.35 m2
Comedor 2.15 m2

.- Vivienda 6.36 m2
) Bodega de almacenamiento 4.75 m2

. ) Bodega de medicina 17.57 m2
) Administracion, duchas y vestidores 37.17 m2
Bafo 5.84 m2

Otras obras
Area cubierta cerca de bodega de

. 36.88 m2
medicinas
Patio cubierto de vivienda 18.8 m2
Area de lavado 7.48 m2
Planta de depuracion de aguas 1 u
Torre para cisterna entre galpon 1 y 9 m2
2
Torre para cisterna entre galpon 4 y 9 2
3
Torre para cistema entre galpon 5 y 10.75 m2
6 .
Pisos durcs 58.18 m2
TOTAL DE CONSTRUCCIONES = m2

6
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7.7. Caracteristicas de las construcciones

Galpones

Edad de la construcciones: 20 aios aproximadamente.

Tipologia arquitectonica: Naves sencillas con estructura metalica.
Estructura: Tubos metalicos.

Cubierta: Steel panel con vigas metalicas.

Mamposteria: Blogue con una altura de 0,4 m., y malla galavanizada.
Instalaciones: Desaglies empotrados de PVC.

Pisos: Encementados, instalaciones eléctricas sin empotrar.

Puertas: De malla galvanizada con estructura metalica.

oL TV,

GALPONG

Cocina

Edad de la construcciones: 20 afos
aproximadamente.

Tipologia arquitectonica: Cuarto de disefio
simple.

Estructura: Hormigon armado.

Cubierta: Steel panel con vigas metalicas.
Mamposteria: Bloque.

Instalaciones: Todas empotradas,
instalaciones en general de PVC.

Pisos y barrederas: Encementados.
Paredes: Ceramica.

8
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Puertas: De madera y metalicas.
Ventaneria: Metaiica y vidrio.
Piezas sanitarias: Meson de hormigdn revestido con ceramica.

Comedor

Edad de la construcciones: 20 afios
aproximadamente.

Tipologia arquitectonica: Cuarto pequefio
de disefio simple.

Estructura: Metilica.

Cubierta: Steel panel con vigas metalicas.
Mamposteria: Blogue.

Pisos y barrederas: Alisado con cemento.
Paredes: Enlucidas y pintadas.

COMEDOR

Vivienda

Edad de la construcciones: 20 afos
aproximadamente.

Tipologia arquitectonica: Casa de disefio
simple,

Estructura: Hormigdn armado.

Cubierta: Steel panel con vigas metalicas.
Mamposteria: Blogue.

Instalaciones: Todas empotradas,
instalaciones en general de PVC.

Pisos y barrederas: Ceramica en todos los ambientes.
Paredes: Empastadas y pintadas en ambientes restantes.
Puertas: De madera.

Ventaneria: Madera y vidrio.

Piezas sanitarias: De tipo econdmico con griferfa cromada.

Bod de almacenamiento

Edad de la construcciones: 20 afos
aproximadamente

Iogla arquitectonica: Casa de disefo

0@ S[m 4,
o,"‘;"\ Cu‘b:erta"%teel panel con vigas metalicas.
& osterla. Blogue pmtado BODEG
IS0 Encem ntadas. ALMACENAMIENTO
erths: De madgra.
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Bodega de medicina

Edad de la construcciones: 20 afos

aproximadamente.

Tipologia arquitectonica: Cuarto pequefio
de disefio simple.

Estructura: Hormigén armado.

Cubierta: Steel panel con vigas de metélicas.
Mamposteria: Blogue.

Pisos y barrederas: Alisado con cemento.

'BODEGA DE MEDICINA

Paredes: Pintadas.

Ventaneria: Madera y malla metalica.
Administracién, duchas y vestidores
Edad de la construcciones: 20 afios
aproximadamente,

Tipologia arquitectonica: Cuarto pequefio
de disefio simple.

Estructura: Hormigén armado.

Cubierta: Steel panel con vigas de madera.
Mamposteria: Blogue.

Pisos y barrederas: Alisado con cemento.
Paredes: Pintadas.

Puertas: De malla galvanizada.

OFICINA VESTIDORES

Bano

Edad de la construcciones:
aproximadamente.

Tipologia arquitectonica: Cuarto pequefio
de disefio simple.

Estructura: Hormigén armado.

Cubierta: Steel panel con vigas de madera.
10
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Mamposteria: Blogue.

Pisos: Encementados.

Paredes: Enlucidas, empastadas y pintadas.

Piezas Sanitarias: De tipo econémico con griferia cromada.
Puertas: Madera.

Area cubierta cerca de bodega de medicinas

Edad de la construcciones; 20 afios aproximadamente.
Tipologia arquitectdnica: Area larga de disefio simple.
Estructura: De cafia.

Cubierta: Steel panel con vigas de cafia.

Mamposteria: Blogue.

Pisos: Encementados.

Patio cubierto de vivienda

Edad de la construcciones: 20 afios aproximadamente.
Tipologia arquitectonica: Area de disefio simple.
Estructura: De cafa,

Cubierta: Steel panel con vigas de cafa.

Pisos: Encementados.

Area de lavado

Edad de la construcciones: 20 afios
aproximadamente,

Tipologia arquitectonica: Area de disefio
simple.

Estructura: De cafia, = 2
Cubierta: Steel panel con vigas de cafia. BANO
Pisos: Encementados.

Planta de depuracion de aquas:

Se compone de varios tanques de filtracion,
estructura y muros de hormigén con cubierta

o .metahca
i@?’o C: N '
GKGANSIN

PLANTA DE
DEPIRACTON

[s

Q para cisternas: Estructura y losa de hormigén armado,

ntrap‘bso Be\horm:gon, mampostena de bloque enlucido.

5 ' . /urro

JULIG DEL 2014 /
uﬁ’s DOCUMENTOS/AVALUAC/ AVALUOS 2014/PARTICULARES/GG/ INFORME DE VALOKACION

2y
Oy Simo 0’,;‘\9 : PROPIEDAD DEL SENOR CESAR MUf0Z AGUINAGA

) /
INFORMACION CONFIDENCIAL PROPIEDAD INTELECTUAL DE AVALUAC CIA. LTDA.,”

PARA USO EXCLUSIVO DE GRUPO ORO




G LIDERES EN VALORACION ¥ CONTROL DE ACTIVOS !

TORRE ENTRE TORRE ENTRE TORRES ENTRE
GALPONES 1Y 2 GALPONES 3 Y 4 GALPONES 5 Y 6

8. TASACION

El objetivo principal del presente estudio de tasacion es la obtencion del
Valor Razonable como requisito para la aplicacion de las Normas
N Internacionales de Informacion Financiera NIIF, acorde a los apartados
NIC 16 “Propiedades, Planta y Equipo”, y NIIF 13 “Medicion del
- Valor Razonable”.

Definicion de Términos — NIC 16 “Propiedades, Planta y Equipo”

. Su objetivo es “prescribir el tratamiento contable de propiedades, planta
y equipo, de forma que los usuarios de los estados financieros puedan
conocer la informacion acerca de la inversion que la entidad tiene en sus
propiedades, planta y equipo, asi como los .cambios que se hayan
producido en dicha inversion”.

Propiedad Planta y Equipo (PPE) son “los activos tangibles que
posee una entidad para su uso en la produccidn o suministro de bienes
y servicios, para arrendarios a terceros o para propésitas administrativos
y se espera usas mas de un periodo”.

Con este antecedente, la norma establece un modelo de revaluacion, el
mismo que textualmente expresa:

“Modelo de Revaluacion”

Parrafo 31: Con posterioridad a su reconocimiento como activa, un
elemento de propiedades, planta y equipo cuyo valor razonable pueda
medirse con fiabilidad, se contabilizara por su valor revaluado, gue es su
valor razonable, en el momento de la revaluacion FiBSH,I@
depreciacién acumulada y el importe acumulado de lagﬂperdidas por‘*/
deterioro de valor que haya sufrido. Las revaluaciongs se | aran- con
suficiente regularidad, para asegurar que el importe ¢ &n l|
Q
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momento, no difiera significativamente del que podria determinarse
utilizando el valor razonable al final del periodo sobre el que se informa.

Parrafo 32: Normalmente, el valor razonable de los terrenos y edificios
se determinara a partir de la evidencia basada en el mercado mediante
una tasacidn, realizada habitualmente por tasadores calificados
profesionalmente. El valor razonable de los elementos de planta y
equipo sera habitualmente su valor de mercado, determinado mediante
una tasacion.

Parrafo 33: Cuando no exista evidencia de un valor de mercado, como
consecuencia de la naturaleza especifica del elemento de propiedades,
planta y equipo y porque el elemento rara vez es vendido —salvo como
parte de una unidad de negocio en funcionamiento—, la entidad podria
tener que estimar el valor razonable a través de métodos que tengan en
cuenta los ingresos del mismo o su costo de reposicion una vez
practicada la depreciacion correspondiente.

Parrafo 34: La frecuencia de las revaluaciones dependera de los
cambios que experimenten los valores razonables de las elementos de
propiedades, planta y equipo que se estén revaluando. Cuando el valor
razonable del activo revaluado difiera significativamente de su importe
en libros, serd necesaria una nueva revatuacion. Algunos elementos de
propiedades, planta y equipo experimentan cambios significativos vy
volatiles en su valor razonable, por lo que necesitaran revaluaciones
anuales. Tales revaluaciones frecuentes seran innecesarias para
elementos de propiedades, pianta y equipo con variaciones
insignificantes en su valor razonable, Para éstos, pueden ser suficientes
revaluaciones hechas cada tres o cinco afos”.

Deﬁnicién de Términos — NIIF 13 “Medicion del Valor
Razonable”

Su objetivo es “estimar el precio al que tendria lugar una transaccion
ordenada para vender el activo o transferir el pasivo entre participantes
del mercado en la fecha de la medicién en condiciones de mercado
presentes”.

u
oG W?Mazonable es “el precio que seria recibido por vender un activo
paga’é‘z}/por transferir un pasivo en una transaccion ordenada entre
a[tlapantes del mercado en la fecha de la medicién”.
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A partir de este concepto, la norma establece los criterios aplicables a la
revaluacion de bienes, entre los cuales destacan los siguientes,
transcritos de manera textual:

“El activo o pasivo”

Parrafo 11: "Una medicion del valor razonable es para un activo o
pasivo concreto. Por elio, al medir el valor razonable una entidad tendra
en cuenta las caracteristicas del activo o pasivo de la misma forma en
que los participantes del mercado las tendrian en cuenta al fijar el precio
de dicho activo o pasivo en la fecha de la medicion. Estas caracteristicas
incluyen, por ejemplo, los siguientes elementos:

(a) La condicion y localizacion del activo; y
(b) Restricciones, si las hubiera, sobre la venta o uso del activo.”

“La transaccion”

Parrafo 16: "Una medicion a valor razonable supondrd que la
transaccion de venta del activo 0 transferencia del pasivo tiene lugar:

{a) En el mercado principal del activo o pasivo; o
(b) En ausencia de un mercado principal, en el mercado mas ventajoso
para el activo o pasivo.”

Parrafo 17: "Una entidad no necesitara llevar a cabo una blsqueda
exhaustiva de todos los mercados posibles para identificar el mercado
principal o, en ausencia de un mercado principal, el mercade mas
ventajoso, pero tendrd en cuenta toda la informacién que esté
razonablemente disponible. En ausencia de evidencia en contrario, el
mercado en el que la entidad realizaria normalmente una transaccion de
venta del activo o transferencia del pasivo se presume que sera el

mercado principal o, en ausencia de un mercado principal, el mercado
mas ventajoso.”

“Técnicas de valoracion”

Parrafo 61: "Una entidad utilizara las técnicas de valoracion que sean
apropiadas a las circunstancias y sobre las cuales existan -datos
suficientes disponibles para medir el valor razon ble maxim garaecs]
uso de datos de entrada observables re!evantes/)/na'nnl

datos de entrada no observables.”
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Parrafo 62: "El objetivo de utilizar una técnica de valoracién es estimar
el precio al que tendria lugar una transaccion ordenada de venta del
activo o de transferencia del pasivo entre participantes del mercado en
ia fecha de la medicion en Ias condiciones de mercado presentes. Tres
técnicas de valoracion ampliamente utilizadas son el enfoque de
mercado, el enfoque del costo v el enfogque del ingreso. Los principales
aspectos de esos enfoques se resumen en los parrafos BS al B11, Una
entidad utilizard técnicas de valoracién congruentes con uno o mas de
esos enfoques para medir el valor razonable.”

Parrafo BS5: "El enfoque de mercado utiliza los precios y ofra
informacién relevante generada por transacciones de mercado que
involucran activos, pasivos o un grupo de activos y pasivos idénticos o
comparables (es decir, similares), tales como un negocio.”

Parrafo B8: "El enfoque del costo refleja el importe que se requeriria
en el momento presente para sustituir la capacidad de servicio de un -
activo (a2 menudo conocide como costo de reposicion corriente).”

Parrafo B10: "El enfoque del ingreso convierte importes futuros (por

ejemplo, flujos de efectivo o ingresos y gastos) en un importe presente .
Unico (es decir, descontado). Cuando se utiliza el enfoque del ingreso, la

medicion del valor razonable refleja las expectativas del mercado

presentes sobre esos importes futuros.”

Segun lo indicado en ambos apartados de la norma, y aplicado a la
revaluacion de los activos motivo del presente estudio de tasacién, para
la obtencién del Valor Razonable se empleard la siguiente
metodologia.

8.1. Analisis comparativo de mercado para obtener el valor
del terreno

Se basa en los valores actuales de bienes inmuebles que se han y se
estan comercializando, tomando en cuenta los aspectos de oferta y
demanda al interior del mercado inmobiliario.

Béu‘b.n_ Analisis de mercado
\’b% 4
%{»‘ ELi mueb!eﬁ@e los siguientes parémetros:
"l 5

b;d:.&

i BRuenta con todos los servicios basicos, /solg

mdad\ypt\[efonos
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b. Su ubicacién es mala, ya que se ubica a 2 kildmetros de la zona
urbana de la parroquia, ademas colinda con una via de tierra en
estado regular, por lo cual existe dificuitad en su acceso.

¢. Por su tamano presenta dificuitad al comercializarse.

d. Su entorno se determina como area natural, por lo cual a sus
alrededores no existe ningln tipo de actividad comercial.

e. La plusvalia en el sector no ha variado en los ultimos afios, y tiene
demanda baja.

8.1.2. Valores referenciales

CONCEPTO | DIRECCION | AREA Ha V’:_'I':R OBSERVACIONES
. Nanegal, a 2 No cuenta con servicios
- kilémetros del basicos, cuenta con varios
i Terreno Complejo 26.00 10000.00|3rboles frutales, Esta
- Vacacional La informacién se obtuvo en
. Playita sitio. )
) Nanegal, via
Marianas a 300 . No cuenta con servicios
Terreno metros de 22.00 | 500000105, Teir: 095927375
Maguipucuna
Promedio aritmético: 7500.00

Fuente: Base de datos AVALUAC, investigacion de campo.

Las referencias encontradas corresponden a terrenos que se ubican en
sectores similares al sector donde se encuentra el bien en estudio; los
valores asignados por los ofertantes son de forma alternativa por io cual
existe un amplio rango de diferencia. De este estudio realizado se
desprende que dentro del sector inmobiliario este tipo de bienes se
comercializan en valores entre US$ 5000 y US$ 10000 cada hectarea de
terreno, este valor depende de la ubicacion, infraestructura y tamafio.

8.1.3. Aplicacion del método comparativo de mercado

De la investigacion de mercado dentro del sector se obtg\(i_an@mr&;}ri S

muestras de inmuebles similares al bien tasado; a;@s‘% valor se &,
. . . s . v l?

aplicaron factores de homogeneizacion con el ob q adaptar las

caracteristicas de la muestra obtenida a las caractéristig: S opiassdel

inmueble en estudio, aplicandose factores relacioriddos A 10!

tipo de oferta (considerando que los valore g
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negociacion), adecuacion, ubicacién con respecto a vias principales y
principalmente al tamafio. De este analisis segun estudio de mercado, se
obtiene el valor de US$ 5700,00 por cada hectarea de terreno.

8.2. Calculo del valor de la construccion

Para la tasacidn de las edificaciones, los criterios utilizados por
AVALUAC se basan en el método de reposicidn.

Cada edificacidén fue analizada particularmente; luego de la inspeccion
realizada se determinaron sus caracteristicas propias, verificando sus
diferentes componentes y estado actual, lo que permitié determinar, a
partir del costo de la reposicidn, los valores actuales.

Método de Reposicion, (costo real) CR:
Calculados a través del costo de reemplazamiento neto, con una
depreciacién por factores de utilizacidn, desgaste por el uso, calidad de

acabados mantenimiento, obsolescencia de sus elementos, que nos
permite determinar el valor actual y la situacidn del bien analizado.

Costo de reemplazamiento neto:

CRN = S-D
S =  (C+GN)

Nomenclatura:

(S) Valor de reposicidn de la edificacién existente
(D) Depreciacion.

(C) Costo de ejecucién material de obra (costos directos):

+ Gastos generales de construccion.

+ Beneficios generales de construccion.
+ Gastos de ingenieria de prevision.

+ Gastos de acabados e instalaciones.

foff ~ (GN) Gasl‘?gs necesarios (costos indirectos):
N

R % pRqrarios, proyectos y‘direccién técnica.
=%astds admjnistrativos. <
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- GGastos financieros.

Los valores han sido obtenidos o consultados de boletines informativos
de la Camara de la Construccién y principalmente de experiencias
profesionales; considerando principalmente los costos actuales de los
diferentes rubros que intervienen en la construccion,

8.2.1 Depreciacion fisica:

La depreciacion ha sido definida como la pérdida del valor causada por
deterioro u obsolescencia. El deterioro se evidencia fisicamente por el
uso, el abuso, descomposicién de elementos, defectos estructurales, etc.
La obsolescencia funcional puede ocurrir, por ejemplo por el tipo de
material empleado en revestimientos y acabados que actualmente no lo
encontramos en el mercado o que sus caracteristicas han sido
superadas por otros.

. Para el presente caso se ha empleado los coeficientes de depreciacion
indicados en la tabla de Fitto y Corvini, calculados en base a la edad y
. estado de conservacion.

Factores de depreciacion:
Se determinan por:

a. Criterios del tasador de acuerdo a la inspeccion fisica en sitio.
b. Amortizacion segun antigliedad, vida dtil y tipo de inmueble.
c. Desgaste fisico de recubrimientos e instalaciones.

d. Obsolescencia.

e. Calidad de mantenimiento de elementos fijos y moviles.

Edad actual:

Las edificaciones tienen una edad aproximada de 20 afos.
Vida Util:

Definida de manera general como un periodo calculado en.afos dentro
del cual la edificacién debe funcionar con la eﬁciencia/pfr% la Quesfy
disenada, considerando reparaciones menores,y espectlvoJ’e/
mantenimiento; tomando en cuenta la vida fISIC (ti que dura la
construccion en funcién de la calidad de Ios rat
momento de su ruina) y la vida funu/onal (tleng
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construccién hasta cuando es utilizable en condiciones normales,
acorde con la tecnologia, necesidades y demandas), o definida segin
términos contables como “el periodo durante el cual se espera utilizar el
activo por parte de la entidad”.

Seglin experiencias de otros paises y del nuestro, la vida Util técnica
para este tipo de edificaciones se sitla entre los 40 y 60 afios de
acuerdo al tipo estable de materiales aplicados.

Para el presente caso, el célculo se realizara con 40 y 60 afios segln el
tipo de edificacién.

Factores de depreciacion por estado de conservacion:

Estos factores fueron obtenidos de la tabla de Heidecke, la misma que
considera los siguientes coeficientes:

TABLA DE HEIDECKE
CALIFICACION| CONDICIONES FISICAS |CLASIFICACION COEFE,‘/::';NTE
1 Nuevo, no reguire Optimo ¢,00
15 - reparacion. Muy Bueno 0,032
2 Reparaciones de poca Bueno 2,52
25 importancia. Intermedio 8,09
3 . - Regular 18,10
35 Reparaciones sencillas Deficiente 33.20
4 . Malo 52,60
45 Importantes reparaciones Muy Malo 72.20
5 Para demo!;cnon o aser Sin Valor 100
retirada

Con el porcentaje calculado por su edad y el coeficiente asumido segin
la tabla indicada, se obtiene un coeficiente final de depreciacién, leido
directamente de las tablas de Fitto y Corvini.

Para el presente caso, dadas las condiciones de la edificacién se ha
empleado la calificacion de 3,5.

) ¢%0 G‘E‘é@@o@ﬁciente afectara directamente al valor de reposicion sujeto a
,§5' depreciaché, ya que se ha considerado un valor residual, este Gltimo

:’ calculado en funcién del tipo de estructura. Este criterio fue adop/tado’"a
Q final de su vida (til técnica, se podria rehabilitarlo-con una

46 3;/ on.qucho menor que el valor de reposicién total.
¢ 19 ‘
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Valor Residual:

“El valor residual de un activo es el importe estimado gue la entidad
podria obtener actualmente por la disposicion del elemento, después de
deducir fos costos estimados por tal disposicion, si el activo ya hubiera
alcanzado la antigliedad y las demas condiciones esperadas al término
de su vida Util”.

Este concepto es aplicable ya que dependiendo del estado en que en
esa época se encuentre la edificacién, se puede realizar una inversidn
con el objeto de volver a darle una nueva vida Gtil, la misma que
posiblemente no seria igual a la inicial, pero que dard lugar a alargar su
periodo de funcionamiento 6ptimo, con un presupuesto mucho menor al
de restitucion,

A continuacién se indica un esquema sobre el método de valoracién
. empleado:

B, ded valor de ﬂEdﬁ\
B ser depreclada

Vifor de Repostén

onmtante

[

Valor Residusl

Pricdt de Vids Ut

VALOR ACTUAL
_____ VALCR RESIDUAL O VALOR CONSTANTE NG SUJETO A DEPRECTACION.,
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b. Para la valoracion del terreno se tomé en cuenta el area que se
encuentra en la documentacion legal entregada, ¢abe destacar que
esta area no coincide con el drea que se tiene en el esquema
planimétrico, por lo tanto se recomienda realizar un levantamiento
topografico y actualizar la documentacion legal.

c. Para la valoracién de las construcciones se tomd en cuenta el area
que se calculd con las medidas tomadas en sitio.

d. Es importante sefialar que la informacion obtenida de la inspeccién
realizada corresponde solo a la parte visible del inmueble, no se
consideran mejoras o dafios posteriores al dia de la inspeccion.

e, Esta tasacion puede variar dependiendo de las circunstancias
econdmicas y politicas del pais.

Definicion de términos segin NIC 16:

“Costo es el importe de efectivo 0 equivalentes al efective pagados, o
bien el valor razonable de la contraprestacion entregada, para adquirir
un activo en el momento de su adquisicién o construccion o, cuando
fuere aplicable, el importe que se atribuye a ese activo cuando se lo
reconoce inicialmente de acuerdo con los requerimientos especificos de
otros NIIF, por ejemplo ia NIIF 2 Pagos Basados en Acciones.

Valor razonable es el importe por el cual un activo podria ser
intercambiado entre partes interesadas y debidamente informadas, en
una transaccion realizada en condiciones de independencia mutua.

El valor residual de un activo es el importe estimado que la entidad
podria obtener actualmente por la disposicién del elemento, después de
deducir los costos estimados por tal disposicion, si el activo ya hubiera
alcanzado la antigiiedad y las demas condiciones esperadas al término
de su vida Gtil”.
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10. CUADRO GENERAL DE TASACION

EDAD |_ v{,]rr;f R‘E’;[l,su vmo‘\ u‘r::r‘i&';o VALOR A NUEVO VALOR VALOR
CONCEPTO UNID. CANTIDAD) , uaL |ESTADO TE‘;"“: AL |UNITARIO | RAZONABLE | TOTAL (USD) T'g:,z%"“:s":) RESIDUAL
(aftos) |(AF0) | (usD) (usD) /‘ ¢

Terreno Hos 6.00 5700.00 | 5700.00 34,200.00, 34,200.00] <7
Edificaciones i -
Galpon 1 m2 | 1650.00] 10 BUENO | 50 40 165.00 15131 272,250.00 249,653.25 27,225.00
Galpén 2 m2 | 1650.00] 10 BUENO | 50 40 165.00 15131 272,250.00 249,653.25 27,225.00
Galpén 3 mz | 1650.00] 10 BUENO | 50 40 165.00 15131 272,250.00 249,653.25 27,225.00
Galpén 4 m2 | 1650.00] 10 BUENO | 50 40 165.00 151.31 273,250.00 249,653.25 27,225.00
Galpon 5 m2 | 1650.00] 10 BUENO | 50 40 165.00 151.31 272,250.00 249,653.25 27,225.00
Galpon 6 m2 | 1650.00] 10 BUENO | 50 a0 165.00 15131 2732,250.00 249,653.25 27,225.00
Cocina m2 9.35] 10 BUENO | 60 50 240.00 226.08 2,244.00 2,113.85 224,40
Comedor m2 2.15] 10 BUENO | 60 50 180.00 169.56 387.00 364.55 38.70
Vivienda m2 6.36] 10 BUENO | 60 50 250.00 235.50 1,590.00 1,497.78 159.00
Bodega de almacenamien] m2 4.75] 10 BUENO | 50 20 220.00 207.24 1,045.00 984.39 104.50
Boadg3e medicina m2 17.57] 10 BUENO | 60 50 220.00 207.24 3,865.40 3,641.21 386.54
c;rgg:gacfﬂ’xf-\ Ziy m2 37.17( 10 BUENO [ 60 50 250.00 235.50 9,292.50 8,753.54 929.25

0/ R powy N\ S m2 584 10 BUENO | 60 50 250.00 235.50 1,460.00 1,375.32 146.00
VALORES FOTAUES ™\ |0 1,687,583.90] _ 1,550,850.13] __ 165,338.39
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‘ggf vIDA | VALORA | VALOR VALOR
. EDAD RESIDU| NUEVO [’ UNITARIO | VALOR A NUEVO VALOR
-[CANTIDAD( ) cryaL |ESTADO TEimc AL |UNITARIO | RAZONABLE | TOTAL (USD) T'g.‘r:?"?&":) RESIDUAL
(afios) |(AROS) | (UsD) (usD)
Otras obras
ngzglﬂzr:eﬁgs;e m2 36.88] 10 BUENO | 40 30 100.00 72.30 3,688.00 2,666.42 1,844.00
Patio cublerto de viviendd m2 18.80{ 10 BUENO | 40 30 100.00 72.30 1,880.00 1,359.24 940.00
Area de lavado m2 7.48] 10 BUENO | 40 30 85.00 61.46 635.80 459.68 317.90
s'gau”at: de depuracién de | 1.00| 10 BUENO | 60 50 | 3so0.00 | 3579.60 3,800.00 3,579.60 380.00
Tgl"ifalricz'“ema entre | 2 9.00] 10 BUEND | 60 50 190.00 178.98 1,710.00 1,610.82 171.00
;;’,’;ifi’af;“ema entre | 1o 9.00] 10 BUENO | 60 50 190.00 178.98 1,710.00 1,610.82 171.00
T‘;I"ir’:‘";vé“e’"a entre | p 10.75) 10 BUENO | 60 50 190.00 178.98 2,042.50 1,924.04 204.25
Plsos duros m2, 58.18] 10 BUENO | 60 50 40,00 37.68 2,327.20 2,192.22 232.72
VALORES TOTALES : 17,793.50 15,402.84 4,260.87
\
)
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11. CUADRO RESUMEN DE TASACION
EXPRESADO EN DOLARES
ITEM| DESCRIPCION
VALOR ANUEVO | VALOR RAZONABLE| VALOR RESIDUAL
1 |TERREND 34,200.00 34,200.00
2 JCONSTRUCCIONES 1,671,177.90 1,532,052.98 169,595.26
VALOR TOTAL: 1,705,377.40 1,566,252.98 169,599.26
VALOR A NUEVQ:
SON: UN MILLON SETECIENTOS CINCO MIL TRESCIENTOS SETENTA Y SIETE DOLARES,
40/100
VALOR RAZONABLE
SON: UN MILLON QUINIENTOS SESENTA Y SEIS MIL DOSCIENTOS CINCUENTA Y DOS
DOLARES, 98/100
- i
- VALOR RESIDUAL:
i SON: CIENTO SESENTA Y NUEVE MIL QUINIENTOS NOVENTA Y NUEVE DOLARES, 26100

Declaramos que:

1. B ava\lo practicado es veraz y técnicamente realizado,

2. No hemos ocultado ningln tipo de informacidn que pudiese afectar el valor del bien tasado.
3. Nuestra remuneracidn no tiene nada que ver con el resultado del avaido.

Fecha del informe de tasacion: 24 de Julio del 2014

Firma de Responsabilidad

/ .

-

AVALUAC Cia. Ltda.

Replblica del Ecuador
Superintendencia de Compafiias
Registra Nadonal de Peritos
# SC. RNP - No. 005
Resolucién No. 00. Q. ICI. 005
10 de octubre del 2000

3

Nota: Derechos Reservados, prohibida su repraducci
autorizacion expresa del contratante.
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AVALUAC
ESTUDIO DE TASACION: TERRENO Y CONSTRUCCIONES

Finalidad: Valoracion de Activos Fijos bajo NIIF

Sra. Isabel de las Mercedes Almeida de Muiioz
Propietario

Direccion: Nanegal, kilometro 2,1 de la via Palmito-Pamba
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1. ANTECEDENTE

Cumpiliendo con las resoluciones N© SC.Q.ICL.004, N°© ADM.8199, No
08.G.DSC.010 y SC-INPA-UA-G-10-005 de la Superintendencia de
Compaiiias que establecen que todas las empresas deben sujetarse a las
NIIF, y a la resolucion N° 00.Q.ICI.005 en su Capitulo V “Del informe de
Peritos”, Articulo 11; se presenta el siguiente estudio de tasacion.

2. BIEN TASADO

Terreno y construcciones de Granja Nanegal.

3. UBICACION POLITICA - ADMINISTRATIVA

Provincia: Pichincha.

Canton: Quito.

Parroquia: Nanegal.

Direccion: A 2,1 kilémetros del pueblo Nanegal, ingresando

por la via Palmito-Pamba.

Clasificacion de la zona: Area natural.

Plano

de ubicacion general:

da Fcré:;t Resemve

Ere

]
@Nanegal |

Pulvfahua

,-"'-e Gieabatanical Reserve > PROPIEDAD

La-Aeserva Bislogica — [~ TASADA

Wagligucuna
Gttty

el

"
-

Do &0
186simo QU

ww.avaluas.com -

QUITO
Jul0 DEL 2014

MIS @ﬁ'(‘:UME OS/AVALUAC/ AVALUOS 2014/PARTICULARES/GG/ INFORME DE VALORACION

PROPIEDAD DE LA SENORA ISABEL DE LAS MERCEDES ALMEIDA DE MURQZ

INFORMACION (%N DENCIAL PROPIEDAD INTELECTUAL DE AVALUAC CIA. LTDA,,

PARA USO EXCLUSIVO DE GRUPO ORO

i ———r

e e e ey =




u. LIDERES EN VALGRACION Y CONTROL DE ACTIVOS

Plano de ubicacion especifica:

\ PROPIEDAD

TASADA

Nanegal

Cariaco
4. LINDEROS Y AREAS
4.1. Linderos generales del terreno:
Norte: 395,00 m., con el Rio Alambi,
Sur: 532,00 m., m., con carretera de Palmito-Pamba.
Este: 95,00 m., con lote de Mesias Saabedra.
Oeste: 260,00 m., con Lote de Carlos Sandoval.
Area: 10,40 Has.
Notas:

a. Los datos indicados fueron obtenidos de la siguiente documentacién
legal presentada:

+ Copia de la Escritra de Compraventa c;%t[r;aéa‘f‘éﬁi&ﬁ e
diciembre de 1993 en la Notaria Décimo Octaysd del/Cantdiy Qu?to
ante el Doctor Enrique Diaz Ballesteroé oS, ad por el sefior
Efigenio Lucumi, a favor de la sefidra 's8h 59 e
Almeida de Mufioz. &

) INFORMACION CONFIDENCIAL PROPIEDAD INTELECTUAL DE AVALUAC CIA. LTDA.,
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5.

7.

INFRAESTRUCTURA URBANA Y ACCESOS

El sector cuenta con:

a. Redes de energia eléctrica, teléfonos y agua
corriente,

b, Calles de tierra, en estado reguiar.

¢. En el inmueble se capta el agua de un rio
cercano y se potabiliza el agua.,

VIA PALMITO-PAMBA

d. Este inmueble cuenta con un acceso desde
la via Palmito - Pamba.

EQUIPAMIENTO URBANO

El inmueble se encuentra a poco mas de dos kilometros de la parte
urbana de la parroguia Nanegal, ingresando por la via de tierra Palmito-
Pamba. Alrededor del bien en estudio existen varios predios que aln
conservan su estado natural, Dentro de un radio de 1 kilémetro se

tienen dos complejos vacacionales. Para acceder a este sector no existe
servicio de transporte pliblico.

DESCRIPCION DEL BIEN

7.1, Terreno:

Forma: Regular.

Topografia: Con pendiente negativa.
Localizacién: Medianero.

Area: 10,40 Has.

7.2, Edificaciones:

Sobre todo el largo del terreno se han establecido la mayoria de las
construcciones. Este inmueble cuenta con una planta de potabilizacién
% Guedegggua y pozo séptico.

<
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7.3. Distribucion
Edificaciones

Galpones: Se ubican a lo largo del terreno, no tienen divisiones
internas, se ubican en forma paralela.

Bano: Se encuentra frente a los galpones, esta en obra gris.

Bodega: Se encuentra frente a los galpones, no tiene divisiones
internas.

Bodegas, duchas y vestidores: Se ubica cerca al ingreso del
inmueble, consta de un piso.

Bodega junto a duchas: Cuarto pequefio de disefio sencillo.

Cocina: Consta de un solo ambiente se ubica cerca al edificio de
administracion, duchas y vestidores.

Comedor: Se ubica adjunto a la cocina, consta de un piso.

Viviendas: Constan de un piso, y se componen de banos y dormitorios,
se ubica a lado de la cocina.

Bodega de almacenamiento: Cuarto pequefo ubicado cerca al
edificio de administracién duchas y vestidores.

Bodega cerca de ingreso vehicular: Se compone de dos cuartos
adjuntos ubicados al pie del rodiluvio.

Cuartos de compostaje: Construcciones -de madera pequefias sin
divisiones internas.

Otras obras

‘Tanques: Se ubicaentre 5y 6,7y 8.

Torres para cisternas: Se encuentran entre el galpon 1y 2,4y 3,5y
6, y torres para galpdn 6 y gaipon 7.

Planta de depuracion de aguas: Se encuentra frente el galpdn 8.
Area cubierta cerca de bodega de medicinas: Se usa como bodega
y taller,

Area de parqueo: se ubican cerca en el ingreso al inmueble.

Planta de potabilizacion de agua: se encuentran cerca del ingreso al
inmueble.

Pisos duros: Corresponde a caminos, rodiluvios y patios descubiertos.

7.4. Utilizacion actual: Granja de pollos.
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7.5. Cuadro de areas de construccion
CONCEPTO CANTIDAD | UNIDAD

Edificaciones
Galpdn 1 1080.00 m2
Galpén 2 1080.00 m2
Galpdn 3 1080.00 m2
Galpén 4 1080.00 m2
Galpén 5 1518.00 m2
Galpdn 6 1080.00 m2
Galpén 7 1080.00 m2
Gealpén 8 1080.00 m2
Bafio 9.47 m2
Bodega 23.95 m2
Bodegas, duchas y vestidores 74.90 m2
Bodega junto a duchas 4.50 m2
Cocina 16.40 m2
Comeder 29.90 m2
Vivienda 1 47.23 m2
Vivienda 2 46.29 m2
Bodega de almacenamiento 3.65 m2
Bodega cerca de ingreso vehicular 11.78 m2
Cuarto de compostaje 1 24.00 m2
Cuarto de compostaje 2 24.00 m2
Cuarto de bombas 3.37 m2
Otras obras
Torre para cistemna entre galpones 1 y 2 6.70 m2
Torre para cistemna entre galpones 3 y 4 6.71 m2
Torre para cistemna entre galpones 5y 6 7.18 m2
Tonre para cistemna para galpon § 7.08 m2
Torre en cistema para galpdn 7 5.76 m2
Tanque entre galpones 5 y 6 7.05 m3
Tanque entre galpones 7 y 8 6.41 m3
Planta de depuracién de aguas 1.00 u
Planta de potabilizacién de agua 1.00 u
Parmqueadero cubierto 42.96 m2

'\ Guen-d Pisos duros 76.30 m2
TfJAL DE CONSTRUCCIONES = 8,550.13| m2

6
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7.6. Esquema planimétrico
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7.7. Caracteristicas de las construcciones

Galpones

Edad de la construcciones: 10 afos
aproximadamente.

Tipologia arquitecténica: Naves sencillas
con estructura metalica,

Cimentacion: Hormigon armado

Estructura: Tubos metalicos.

Contrapisos: Hormigén armado.

Cubierta: Steel panel con vigas metalicas,
techo a dos aguas.

Mamposteria: Bloque con una altura de 0,4
m., ¥y malla galvanizada.

Instalaciones: Desagiles empotrados de PVC,
instalaciones eléctricas sin empotrar,

Puertas: De malla galvanizada con estructura
metdlica.

C, S et =
GALPON 6 GALPON 8

Guerys
%
%
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Bafio

Edad de la construcciones: 10 afios
aproximadamente.

Tipologia arquitecténica: Edificio de disefio
simple, aln en obra gris.

Estructura: Columnas de madera.

Cubierta: Steel panel con vigas de madera.
Mamposteria: Blogue enlucido.
Instalaciones: Todas empotradas,
instalaciones en general de PVC,

Contrapiso: Hormigon.

Piezas sanitarias: De tipo econdmico.

. Bodega

- Edad de la construcciones: 10 afios

aproximadamente.

Tipologia arquitecténica: Cuarto pequefio

de disefio simple.

» Estructura: Guadua.
Cubierta: Steel panel con vigas metalicas.
Mamposteria: Blogue, BODEGA
Pisos: Hormigon
Paredes: Pintadas.

Bodegas, duchas y vestidores

Edad de la construcciones: 10 afos
aproximadamente.

Tipologia arquitectonica: Cuartos adjuntos
peguefios de disefio simple.

Estructura: Hormigon armado.

Cubierta: Steel panel con vigas de madera.
Mamposteria: Biogue.

Pisos: Ceramica en duchas y alisado con
cemento en ambientes restantes.

Paredes: Ceramica en duchas y enlucidas y pintadas erb@sabﬁanmj
restantes. o %
Puertas: De madera.
Ventanas: Madera y vidrio.

' 4)\5}).120,14 ©
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BODEGA ~ " BODEGA FACHADA

Bodega junto a duchas

Edad de la construcciones: 10 afos
aproximadamente,

Tipologia arquitectonica: Cuarto pequefio
de disefio simple.

Estructura: Guadua.

Cubierta: Steel panel con vigas metalicas. _ ihh
Mamposteria: Blogue. BODEGA
Pisos: Hormigon
Paredes: Pintadas.

Cocina y comedor

Edad de la construcciones: 10 afos
aproximadamente.
Tipologia arquitectonica: Cuarto de disefio
simple para cocina, area cubierta para
comedor.
Estructura: Madera.
Cubierta: Steel panel con vigas de cafia
guadua.
Mamposteria: Biogue.
Instalaciones: Todas empotradas, instalaciones en general de PVC,
Pisos y barrederas: Encementados.
Paredes: Ceramica en cocina, pintadas en comedor.
Puertas: De madera.
Ventaneria: Madera.
00 Gudijebles empotrados: Meson de hormigén revestido con ceramica.
ez 2
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Vivienda1y2

Edad de la construcciones: 10 afios
aproximadamente.
Tipologia arquitectonica: Casa de disefio
simple.
Estructura: Hormigdn armado.
Cubierta: Steel panel con vigas metalicas.
Mamposteria: Blogue. VIVIENDA TIPO
Instalaciones: Todas empotradas,
instalaciones en general de PVC,
Pisos y barrederas: Ceramica en todos los ambientes.
Paredes: Empastadas y pintadas.
Puertas: De madera.

. Ventanas: Madera y vidrio.
Piezas sanitarias: De tipo econdmico con griferia cromada.

Bodeqga de almacenamiento

Edad de la construcciones: 10 afios
- aproximadamente.

Tipologia arquitectonica: Casa de disefio
simple.

Cubierta: Steel panel con vigas de madera.
Mamposteria: Bloque pintado. : -
Pisos: Encementadas. BODEGA DE ~
Puertas: De madera. ALMACENAMIENTO
Ventanas: Madera y malla metalica.

Bodega cerca de ingreso vehicular

Edad de la construcciones: 10 afos
aproximadamente.
Tipologia arquitectdénica: Cuarto pequefio .
de disefio simple.
Estructura: Hormigon armado.
Cubierta: Steel panel con vigas de cafa
guadua.

. Mamposteria: Blogue.
Pisos y barrederas: Alisado con cemento.
Paredes: Pintadas.
Ventaneria: Madera y malla metélica.

11
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Cuartos de compostaje

Edad de la construcciones: 10 afios aproximadamente.
Tipologia arquitectonica: Cuarto pequefio de disefia simple.

Estructura: Madera.
Cubierta: Steel panel con vigas de madera.
Mamposteria: Madera.

Cuarto de bombas

Edad de la construcciones: 10 afios aproximadamente.
Tipologia arquitectonica: Cuarto pequefio de disefio simple.

Cubierta: Steel panel con vigas de madera.
Mamposteria: Bloque pintado.

Pisos: Encementados.

Paredes: Enlucidas, empastadas y pintadas.
Puertas: Madera.

Pargueadero cubierto

Edad de la construcciones: 10 afios
aproximadamente. .

Tipologia arquitecténica: Area cubierta de
disefo simple.

Estructura: Madera.

Cubierta: Steel panel con vigas de madera.
Pisos: De tierra.

r

Area de lavado

Edad de Ila construcciones: 10 afios
aproximadamente. )

Tipologia arquitecténica: Area de disefio
simple.

Estructura: De cafa,

Haso Guenhierta: Steel panel con vigas de cafia.

DRLE P

ww.avaluac.com

Pisos¥Encementados.

e

PARQUEADERO
CUBIERTO
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Planta de depuracion de aquas y planta
de potabilizacion: Se componen de varios
tanques, estructura y muros de hormigon con
cubierta metalica.

PLANTADE
DEPURACION

Torres para cisternas: Estructura y losa de hormigdn armado,
contrapiso de hormigdén, mamposteria de blogue enlucido.

| b v . it
M p g = € —muleErama. - o

" TORRE ENTRE TORRE ENTRE
GALPONES 1Y 2 GALPONES 3Y 4 GALPONES 4 Y 5

TORRE EN GALPON 6

TORRE EN GALPON 7

Tanques: Estructura y losa de hormigén armado, contrapiso de
hormigdn, mamposteria de blogque enlucido.

TANQUE ENTRE
GALPONES5Y 6

, - Ll .
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8. TASACION

El objetivo principal del presente estudio de tasacion es la obtencion del
Valor Razonable como requisito para la aplicacion de las Normas
Internacionales de Informacion Financiera NIIF, acorde a los apartados
NIC 16 “Propiedades, Planta y Equipo”, y NIIF 13 “Medicion del
Valor Razonable”.

Definicion de Términos — NIC 16 “Propiedades, Planta y Equipo”

Su objetivo es “prescribir el tratamiento contable de propiedades, planta
y equipo, de forma que los usuarios de los estados financieros puedan
conocer la informacién acerca de la inversion que la entidad tiene en sus
propiedades, planta y equipo, asi como los cambios que se hayan
producido en dicha inversion”.

Propiedad Planta y Equipo (PPE) son “los activos tangibles que
posee una entidad para su uso en la produccion ¢ suministro de bienes
y servicios, para arrendarlos a terceros o para propasitos administrativos
y se espera usas mas de un periodo”.

Con este antecedente, la norma establece un modelo de revaluacion, el
mismo que textualmente expresa:

“Modelo de Revaluacion”

Parrafo 31: Con posterioridad a su reconocimiento como activo, un
elemento de propiedades, planta y equipo cuyo valor razonable pueda
medirse con fiabilidad, se contabilizard por su valor revaluado, que es su
valor razonable, en el momento de la revaluacién, menos la
depreciacion acumulada y el importe acumulado de las pérdidas por
deterioro de valor que haya sufrido. Las revaluaciones se haran con
suficiente regularidad, para asegurar que el importe en libros, en todo
momento, no difiera significativamente del que podria determinarse
utilizando el valor razonable al final del periodo sobre el que se informa.

Parrafo 32: Normalmente, el valor razonable de los terrenos y edificios

se determinaréd a partir de la evidencia basada en el mercado mediante
P G“el'rog E tasacién, realizada habitualmente por tasadores calificados
W

&6 lonalmente El valor razonable de los elementos de planta y
&
o eqmpb sera habitualmente su valor de mercado, determinado mediante
Q ndtasacion
/-
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Parrafo 33: Cuando no exista evidencia de un valor de mercado, como
consecuencia de la naturaleza especifica del elemento de propiedades,
planta y equipo y porque el elemento rara vez es vendido —salvo como
parte de una unidad de negocio en funcionamiento—, la entidad podria
tener que estimar el valor razonable a través de métodos que tengan en
cuenta los ingresos del mismo o su costo de reposicién una vez
practicada la depreciacion correspondiente.

Parrafo 34: La frecuencia de las revaluaciones dependerd de los
cambios que experimenten los valores razonables de los elementos de
propiedades, planta y equipo que se estén revaluando. Cuando el valor
razonable del activo revaluado difiera significativamente de su importe
en libros, sera necesaria una nueva revaluacion. Algunos elementos de
propiedades, planta y equipo experimentan cambios significativos vy
volatiles en su valor razonable, por lo que necesitaran revaluaciones
anuales. Tales revaluaciones frecuentes seran innecesarias para
elementos de propiedades, planta y equipc con variaciones
insignificantes en su valor razonable. Para éstos, pueden ser suficientes
revaluaciones hechas cada tres o cinco afos”.

Definicion de Términos — NIIF 13 “Medicion del Valor
Razonable”

Su objetivo es “estimar el precio al que tendria lugar una transaccidn
ordenada para vender el activo o transferir el pasivo entre participantes
del mercado en la fecha de la medicion en condiciones de mercado
presentes”.

Valor Razonable es “el precio que seria recibido por vender un activo
o pagado por transferir un pasivo en una transaccion ordenada entre

" participantes del mercado en la fecha de la medicion”.

A partir de este concepto, la norma establece los criterios aplicables a la
revaluacion de bienes, entre los cuales destacan los siguientes,
transcritos de manera textual:

“El activo o pasivo” o GUETIOn 4
\\b

Parrafo 11: "Una medicion del valor razonable e f§ara\un activo o

pasiva concreto. Por ello, al medir el valor razonableatina g 1dagjtqﬁﬂra

en cuenta las caracteristicas del activo o pasivo-dé-a %f @ﬁﬁ ’)en

que los participantes del mercado las tendriar “en duent gqf//c
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de dicho activo o pasivo en la fecha de la medicion. Estas caracteristicas
incluyen, por ejempilo, los siguientes elementos:

(a) La condicion y localizacion del activo; y
(b) Restricciones, si las hubiera, sobre la venta o uso del activo.”

“La transaccion”

Parrafo 16: "Una medicion a valor razonable supondrd que la
transaccién de venta del activo o transferencia del pasivo tiene lugar:

(a) En el mercado principal del activo o pasivo; o
(b) En ausencia de un mercado principal, en el mercado mas ventajoso
para el activo o pasivo.”

Parrafo 17: "Una entidad no necesitara llevar a cabo una bilsqueda
exhaustiva de todos los mercados posibles para identificar el mercado
principal o, en ausencia de un mercado principal, el mercado mas
ventajoso, pero tendra en cuenta toda la informacion que esté
razonablemente disponible. En ausencia de evidencia en contrario, el
mercado en el que Ia entidad realizaria normalmente una transaccion de
venta del activo o transferencia del pasivo se presume que sera el
mercado principal o, en ausencia de un mercado principal, el mercado
mas ventajoso.”

“Técnicas de valoracion”

Parrafo 61: "Una entidad utilizara las técnicas de valoracion que sean
apropiadas a las circunstancias y sobre las cuales existan datos
suficientes disponibles para medir el valor razonable, maximizando el
uso de datos de entrada observables relevantes y minimizando el uso de
datos de entrada no observables.”

Parrafo 62: "El objetivo de utilizar una técnica de valoracion es estimar
el precio al que tendria lugar una transaccién ordenada de venta del
activo o de transferencia del pasivo entre participantes del mercado en
la fecha de la medicion en las condiciones de mercado presentes. Tres
técnicas de valoracidn ampliamente utilizadas son el enfoque de
Guerfgercado,iel enfoque del costo y el enfoque del ingreso. Los principales
aspatios de esos enfogues se resumen en los parrafos B5 al B11. Una
dea%utlllzara técnicas de valoracién congruentes con uno o mas de
y ,;m enfoques para medir el valor razonable.”
16
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Parrafo B5: "El enfoque de mercado utiliza los precios y otra
informacidn relevante generada por transacciones de mercado que
involucran activos, pasivos 0 un grupo de activos y pasivos idénticos o
comparables (es decir, similares), tales como un negocio.”

Parrafo B8: "El enfoque del costo refleja el importe que se requeriria
en el momento presente para sustituir la capacidad de servicio de un
activo (2 menudo conocido como costo de reposicién corriente).”

Parrafo B10: "El enfoque del ingreso convierte importes futuros (por
ejemplo, flujos de efectivo o ingresos y gastos) en un importe presente
Unico (es decir, descontado). Cuando se utiliza el enfoque de! ingreso, la
medicidn del valor razonable refleja las expectativas del mercado
presentes sobre esos importes futures.”

Segln lo indicado en ambos apartados de la norma, y aplicado a la

- revaluacion de los activos motivo de! presente estudio de tasacion, para

-4 la obtencion del Valor Razonable se emplearda la siguiente
metodologia.

8.1. Analisis comparativo de mercado para obtener el valor
del terreno

Se basa en los valores actuales de bienes inmuebles que se han y se
estan comercializando, tomando en cuenta los aspectos de oferta y
demanda al interior del mercado inmobiliario.

8.1.1. Analisis de mercado
El inmueble tiene los siguientes parametros:

a. No cuenta con todos los servicios bdsicos, solo cuenta con
electricidad y teléfonos.

b. Su ubicacién es mala, ya que se ubica a 2 kildmetros de la zona
urbana de la parroquia, ademas colinda con una via de tierra en
estado regular, por lo cual existe dificultad en su acceso.

c. Por su tamafio presenta dificultad al comercializarse. Qerrén

d. Su entorno se determina como area natural, pgaoio cual a‘qsg;,

alrededores no existe ningln tipo de actividad coru‘&mal ?
e. La plusvalia en el sector no ha variado en los @fti iene
demanda baja. Vs
17 '
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8.1.2, Valores referenciales

CONCEPTO DIRECCION AREA Ha VA}I{.;)R OBSERVACIONES
Nanegal, a 2 No cuenta con servicios
kilémetros del bésicos, cuenta con varios

Terreno Complejo 26.00 10000.00|arboles frutales, Esta
Vacacional La informacion se obtuvo en
Playita sitio.
Nanegal, via
Marianas a 300 No cuenta con servicios
Terreno metros de 22.00 | 5000.00| 2 ic0s, Teif: 095327375
Maguipucuna
Promedio aritmético: 7

Fuente: Base de datos AVALUAC, investigacion de campo.

Las referencias encontradas corresponden a terrenos que se ubican en
sectores similares al sector donde se encuentra el bien en estudio, los
valores asignados por los ofertantes son de forma alternativa por lo cual
existe un amplio rango de diferencia. De este estudio realizado se
desprende que dentro del sector inmobiliario este tipo de bienes se
comercializan en valores entre US$ 5000 y US$ 10000 cada hectarea de
terreno, este valor depende de la ubicacién, infraestructura y tamafo.

8.1.3. Aplicacion del método comparativo de mercado

De la investigacion de mercado dentro del sector se obtuvieron varias
muestras de inmuebles similares al bien tasado; a este valor se le
aplicaron factores de homogeneizacién con el objeto de adaptar las
caracteristicas de la muestra obtenida a las caracteristicas propias del
inmueble en estudio, aplicdndose factores relacionados con la ubicacién,
tipo de oferta (considerando que los valores estdn sujetos a
negociacion), adecuacion, ubicacion con respecto a vias principales y
principalmente al tamafio. De este analisis segun estudio de mercado, se
obtiene el valor de US$ 5700,00 por cada hectarea de terreno.

8.2. Calculo del valor de la construccion !

Para la tasacion de las edificaciones, los criterios utilizados por
AVALUAC se basan en el método de reposicion.
220 Gler,

x> ; . . . . s
%7;5‘ Cada edlﬁc'éqlgn fue analizada particularmente; luego de la inspeccion
& - creglizada se dRyerminaron sus caracteristicas propias, verificando sus

~ \ .
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diferentes componentes y estado actual, lo gue permitié determinar a
partir del costo de la reposicion los valores actuales.

Método de Reposicion, (costo real) CR:

Calculados a través del costo de reemplazamiento neto, con una
depreciacion por factores de utilizacion, desgaste por el uso, calidad de
acabados mantenimiento, obsolescencia de sus elementos, que permiten
determinar el valor actual y la situacion del bien analizado.

Costo de reemplazamiento neto:

CRN = 5-D
S (C+GN)

Nomenclatura:

. (S) Valor de reposicion de la edificacién existente
{D) Depreciacion.

(C) Costo de ejecucion material de obra (costos directos):

+ Gastos generales de construccion.

+ Beneficios generales de construccion.
+ Gastos de ingenieria de prevision.

+ Gastos de acabados e instalaciones.

(GN) Gastos necesarios {costos indirectos):

- Honorarios, proyectos y direccion técnica.
- (Gastos administrativos.
- Gastos financieros,

Los valores han sido obtenidos o consultados de boletines informativos
de la Camara de la Construccion y principalmente de experiencias
profesionales; considerando principalmente los costos actuales de los
diferentes rubros que intervienen en la construccion. GrerTon 4,

]

8.2.1 Depreciacion fisica:

La depreciacion ha sido definida como la perd|da, del ﬁﬁﬁ@dé. por
deterioro u obsolescenc:a. EI deterioro se ewdgﬁua o §
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La obsolescencia funcional puede ocurrir, por ejemplo por el tipo de
material empleado en revestimientos y acabados que actualmente no lo
encontramos en el mercado o que sus caracteristicas han sido
superadas por otros.

Para el presente caso se ha empleado los coeficientes de depreciacion
indicados en la tabla de Fitto y Corvini, calculados en base a la edad y
estado de conservacién.

Factores de depreciacion:
Se determinan por:

a. Criterios del tasador de acuerdo a la inspeccion fisica en sitio,
b, Amortizacién segln antigliedad, vida {til y tipo de inmueble.
c. Desgaste fisico de recubrimientos e instalaciones.

d. Obsolescencia.

e. Calidad de mantenimiento de elementos fijos y moviles.

Edad actual:
Las edificaciones tienen una edad aproximada de 10 aios.
Vida Util:

Definida de manera general como un periodo calculado en afios dentro
del cual Ja edificacion debe funcionar con la eficiencia para la que fue
disefiada, considerando reparaciones menores y el respectivo
mantenimiento; tomando en cuenta la vida fisica (tfiempo que dura la
construccion en funcién de la calidad de los materiales, hasta el
momento de su ruina) y la vida funcional (tiempo que dura la
construccion hasta cuando es utilizable en condiciones normales,
acorde con la tecnologia, necesidades y demandas), o definida segin
términos contables como el periodo durante el cual se espera utilizar el
activo por parte de la entidad”.

Seglin experiencias de otros paises y del nuestro, la vida Util técnica

ara este tipo de edificaciones se sitla entre los 40 y 60 afos de
“7,,%0 ﬂﬁodal tipo estable de materiales aplicados.
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Factores de depreciacion por estado de conservacion:

Estos factores fueron obtenidos de la tabla de Heidecke, la misma que
considera los siguientes coeficientes:

TABLA DE HEIDECKE
CALIFICACION| CONDICIONES FISICAS |CLASIFICACION COE{I;SNTE

1 Nuevo, no require Optimo 0,00
1,5 reparacian. Muy Bueno 0,032
2 Reparaciones de poca Bueno 2,52
2,5 importancia. Intermedio 8,09
3 . . Regular 18,10
35 Reparaciones sencillas Deficiente 33.20
4 . Male 52,60
- 45 Importantes reparaciones Muy Malo 22.20
5 Para demo!laon O a ser Sin Valor 100

- retirada

Con el porcentaje calculado por su edad y el coeficiente asumido segin
la tabla indicada, se obtiene un coeficiente final de depreciacion, leido
: directamente de las tablas de Fitto y Corvini.

Para el presente caso, dadas las condiciones de la edificacion se ha
empleado la calificacion de 3,5.

Este coeficiente afectara directamente al valor de reposicién sujeto a
depreciacién, ya que se ha considerado un valor residual, este Ultimo
calculado en funcion del tipo de estructura. Este criterio fue adoptado ya
que al final de su vida util técnica, se podria rehabilitarlo con una
inversion mucho menor que el valor de reposicién total. . .

Valor Residual:

“El valor residual de un activo es el importe estimado que la entidad

podria obtener actualmente por la disposicion del elemento, después de

deducir los costos estimados por tal disposicidn, si el activo ya hubiera

alcanzado la antigliedad y las demés condiciones esperadas al término
g de su vida Gtil".

Este concepto es aplicable ya que dependiendo del-gst N
esa época se encuentre la edificacion, se pued Sfzaf-una )nversuin
i 114 |
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posiblemente no seria igual a la inicial, pero que dara lugar a alargar su
periodo de funcionamiento optimo, con un presupuesto mucho menor al
de restitucion.

A continuacion se indica un esquema sobre el método de valoracidn

empleado:
el
S _
%‘
K]
§ &
H
g 3
i 3
H
I
I
\
|
L e
Periodg de Vida Uni
VALOR ACTUAL
————— VALOR RESIDUAL O VALOR QONSTANTE NO SIETO A DEPRECIACON.
Guerrg ’
O '
N ",
& %
& 4
o ~
Q ALY RN E '
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9. OBSERVACIONES

a. La inspeccidn se realizd en presencia del Doctor Iza, administrador de
las granjas en Nanegal.

b. Para la valoracion del terreno se tomo en cuenta el area que se
encuentra en la documentacion legal entregada, cabe destacar que
esta area no coincide con el area que se tiene en el esquema
planimétrico, por lo tanto se recomienda realizar un levantamiento
topografico y actualizar la documentacion legal.

c. Para la valoracidn de las construcciones se tomo en cuenta el drea
que se calculo con las medidas tomadas en sitio.

: d. Es importante sefialar que la informacién obtenida de la Inspeccién
realizada corresponde solo a la parte visible del inmueble, no se
. consideran mejoras o dafios posteriores al dia de la inspeccidn.

. e. Esta tasacion puede variar dependiendo de las circunstancias
. economicas y politicas del pafs.

Definicion de términos segin NIC 16:

“Costo es el importe de efectivo o equivalentes al efectivo pagados, o
bien el valor razonable de la contraprestacion entregada, para adquirir
un activo en el momento de su adquisicion o construccién o, cuando
fuere aplicable, el importe que se atribuye a ese activo cuando se lo
reconoce inicialmente de acuerdo con ios requerimientos especificos de
otros NIIF, por ejemplo la NIIF 2 Pagos Basados en Acciones.

Valor razonable es el importe por el cual un activo podria ser
intercambiado entre partes interesadas y debidamente informadas, en
una transaccion realizada en condiciones de independencia mutua.

El valor residual de un activo es el importe estimado que la entidad
podria obtener actualmente por la disposicion del elemento, después de
deducir los costos estimados por tal disposicion, si el activo yachutiers

- - r - - r - A
alcanzado la antigliedad y las demas condiciones esperadagi@l término J’%
de su vida Gtil”. 2
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p
ERAL DE TASACION
UNID. CANTIDAD|  cruar |ESTAPO TE‘;MC AL |UNITARIO | RAZONABLE | TOTAL (USD) T%‘;:?N“B"E RESIDUAL
A (UsD) ;
(afios) [(aR0S)|  (usD) (usD) L
Has 10.40 5700.00 5700.00 59,280,00 59,280.00}F54

Edificaciones E

Galpén 1 m2 | 1080.00] 10 BUENO| 50 40 165.00 151.31 178,200.00 163,409.40 17,820.00
Galpén 2 m2 1080.00 10 BUENO 50 40 165.00 151.31 178,200.00 163,409.40 17,820.00
Galpén 3 m2 | 1080.00] 10 BUENO| 50 a0 165.00 151.31 178,200.00 163,409.40 17,820.00
{Galpon 4 m2 | 1080.00] 10 BUENO| 50 40 165.00 151.31 178,200.00 163,409.40 17,820.00
Galpén 5 m2 | 1518.00] 10 BUENO| 50 40 165.00 151.31 250,470.00 229,680.99 25,047.00
Galpén 6 m2 | 10s0.00] 10 BUENO| 50 40 165.00 151.31 178,200.00 163,409.40 17,820.00
Galpén 7 m2 | 1080.00] 10 BUENO| 50 40 165.00 151.31 178,200.00 163,409.40 17,820.00
Galpon 8 mz | 1080.00] 1o BUENO| 50 40 165.00 151.31 178,200.00 163,409.40 17,820.00
Baiio m2 9.47] 10 BUENO| 50 40 210.00 192.57 1,988.70 1,823.64 198.87
Bodega m2 23.95] 10 BUENO| 50 40 200.00 183.40 4,790.00 4,392.43 479.00
sgfj’:rsjsd“has Y m2 7490 10 BUENO| 50 40 250.00 229.25 18,725.00 17,170.83 1,872.50
Bodega junto a duchas m2 4.50 10 BUENO 50 40 220.00 201.74 990.00 907.83 99.00
Cocina m2 16.40] 10 BUENO| 60 50 240.00 226.08 3,936.00 3,707.71 393.60
Comedor m2 29.90] 10 BUENO| _ 60 50 180.00 169.56 5,382.00 5,069.84 538.20
Vivienda 1 m2 47.23] 10 BUENO| 60 50 250.00 235.50 11,807.50 11,122.67 1,180.75
Vivienda 2 m2 46.29] 10 BUENO| 60 50 250.00 235.50 11,572.50 10,901.30 1,157.25
:ﬁ;’:f:g; ento m2 3.65 10 BUENO| 50 a0 200.00 183.40 730.00 669.41 36.50
VALORES TOTALES : 1,617,071.70] _ 1,488,592.44] _ 155,742.67
\
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Voo | viba | vatora | vaLor VALOR
EDAD RESIDU| NUEVO | UNITARIO | VALOR A NUEVO VALOR
CONCEPTO unID. [CANTIDAD] TP, | EsTapo | Tecnae |RESIOU| ToED | ORABLE | © TOTAL (USD) RAZONABLE RESTAUAL
A (afos)| (usD) (USD) TOTAL {USD)
(AR0S)

Edificaciones
xﬂiﬁafema deingreso | .y 11.78] 10 BUENO| S0 40.00| 220.00 201.74 2,591.60 2,376.50 259.16
Cuarto de compostaje 1 | m2. 24.00] 10 BUENO| 40 30.00]__150.00 137.25 3,600.00 3,294.00 180.00
Cuarto de compostaje 2 | m2 24.00[ 10 BUENO| 40 30.00] _150.00 137.25 3,600.00 3,294.00 180.00
Cusrto de bombas m2 337] 10 BUENO| 50 40.00] _220.00 201.74 741.40 679.86 74.14
Otras obras
;‘;ﬁr“’:ﬂcﬁe’"a entre | m2 6.70| 10 BUENO| 60 50.00{ 190.00 178.98 1,272.24 1,198.45 127.22
"g':,:z::;‘ﬁema entre | 2 6.71| 10 BUENO| 60 50,00 190.00 178.98 1,274.52 1,200.60 127.45
;:gir‘]’;mscﬁema entre | o 718 10 BUENO| 60 50.00| 150.00 141.30 1,077.15 1,014.68 107.72
;:,:grf’”s’a cistenapar | oy 7.08] 10 BUENO| 60 50.00| 165.00 155.43 1,168.86 1,101.07 116.89
;mema pard | mz 576 10 BUENO| 60 50.00 190.00 178.98 1,094.57 1,031.09 109.46
;ag‘h%‘e :"e gawes 5| m3 705 10 BUENO| 60 50.00| 150.00 | 141.30 1,057.50 996.17 105.75

e <
I"’g‘““e e“"e‘bm?gf‘es{ 641 10 BUENO| 60 50.00| 150.00 141.30 961.50 905.73 96.15

oo,
B 18,439.34 17,092.13 1,483.93
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"?.er:o" & VioA | vioa | valora | vaLor . VALOR
1 EDAD RESIDU| NUEVO UNITARIO VALOR A NUEVO VALOR
CONCEPTO UNID.[CANTIDADY | cryar |ESTAPO| TECNIC |54, | unrTARIO | RAZONABLE | TOTAL (USD) RAZONABLE RESTDUAL
A laRos)| (usp) (sp) TOTAL (USD)
(ARios)
Otras obras
:;";:de depuraciénde | 54 100 10 BUENO| 60 50.00| 3800.00 3579.60 3,800,00 3,579.60 380.00
Zs"a‘;’uge potabilizacién [ | 50 100 10 BUENO| &0 50.00( 13000.00 [ 12246.00 13,000.00 12,246.00 1,300.00
Parqueadero cublerto m2 42.96] 10 BUENO| 40 30.00[ 90.00 82.35 3,866.40 3,537.76 193.32
Pi%os duros m2 76.30] 10 BUENO| 60 50.00] 40,00 37.68 3,052.00 2,874.98 305.20
VALORES TOTALES : 23,718.40 22,238.34 2,178.52
~ '\‘
\ N
\\ N
\ \\
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11. CUADRO RESUMEN DE TASACION

EXPRESADQ EN DOLARES
ITEM DESCRIPCION
VALOR A NUEVD | VALOR RAZONABLE| VALOR RESIDUAL
1 [TERREND 56,250.00 59,280.00
2 |CONSTRUCCIONES 1,599,949.44 1,468,642.91 159,405.12
VALOR TOTAL: 1,659,229.44 1,527,922.91 159,405.12
VALOR A NUEVO:

SON: UN MILLON SEISCIENTOS CINCUENTA Y NUEVE MIL DOSCIENTOS VEINTINUEVE
DOLARES, 44/100

VALOR RAZONABLE

SON: UN MILLON QUINIENTOS VEINTISIETE MIL NOVECIENTOS VEINTIDOS DOLARES,
91/100

VALOR RESIDUAL:

SON: CIENTO CINCUENTA Y NUEVE MIL CUATROCIENTOS CINCO DOLARES, 12/100

Declaramos que:

1, El avallo practicado es veraz y técnicamente realizado.

2. No hemos ocultado ningin tipo de informacion que pudiese afectar el valor del bien tasado.
3. Nuestra remuneracion no tiene nada que ver con el resultado del avallio.

Fecha del informe de tasacion: 24 de Julio del 2014

Firma de Responsabilidad

"

AVALUAC Cia. Ltda.
Repiblica del Ecuador
Superintendencia de Compafiias
Registro Nadional de Peritos
# SC. RNP - No. 005
Resolucién No. 00. Q. ICL. 005

10 de octubre de! 2000

autorizacion expresa del contratante.
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AVALUAC
ESTUDIO DE TASACION: TERRENO Y CONSTRUCCIONES

Finalidad: Valoracion de Activos Fijos bajo NIIF

VISTA GENERAL GRANJA EL AGUILA

Sefior César Muiioz Aguinaga
Propietario

Direccion: Nanegal, kilometro 2,1 de la via a San Pedro.
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1. ANTECEDENTE

Cumpliendo con las resoluciones N© SC.Q.ICL.0O04, N© ADM.8199, NO
08.G.DSC.010 y SC-INPA-UA-G-10-005 de la Superintendencia de
- Compafiias que establecen que todas las empresas deben sujetarse a las
NIIF, y a la resolucion N° 00.Q.ICI.005 en su Capitulo V "Del informe de
Peritos”, Articulo 11; se presenta el siguiente estudio de tasacién.

2. BIEN TASADO
Terreno y construcciones de Granja E! Aguila.

3. UBICACION POLITICA - ADMINISTRATIVA

Provincia: Pichincha.

Canton: Quito.

Parroquia: Nanegal.

Sector: San Pedro.

Direccion: A 2,1 kilémetros del pueblo Nanegal, ingresando

por la via Palmito-Pamba.
Clasificacion de la zona: Agricola, residencial baja densidad.

Plano de ubicacion general:

G 22

i®Nanegal

PROPIEDAD
e TASADA

- alarsll
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Plano de ubicacion especifica:

N

]
i

[

SAN PEDRO " PROPIEDAD
TASADA
] HOSTERIA LA
PLAYITA

4. LINDEROS Y AREAS

4.1. Llinderos generales del terreno:

Norte: 558,00 m., con lote No. 14 de Jaime Mino.
546,00 m., con lote No. 12 de Clodoveo Castillo.

Sur: 612,00 m., con lote No. 10 de Piedad de Hoyos.

Este: 267,00 m., con la propiedad del Ing. Oscar Ortiz.

Oeste: 330,00 m., con Rio Alambi.

Area: 14,25 Has.

Notas:

a. Los datos indicados fueron obtenidos de la siguiente documentacion
legal presentada:
G e‘[IOD

e Copia de la Escritura de Compraventa celebrada el SSde agosto de" U
1996 en la Notaria Vigésima Octava del cantdp>Quito ante el
Doctor Jaime Andrés Acosta Holguin, otofh por~la " se
Clara Marfa y Marfa Celia Ramos Tufifi no, a favog del %
Mufioz Aguinaga. - ’

. 014 o'
MIS DOCUMENTOS/AVALUAC/ AVALUOS 2014/PAR LARES/GG/,INFORM VALO aorb,d“
ROPIEDAD DEL §| SENOR CESAR MUNBRZ ASYIMAGR™/
rs
INFORMACION CONFIDENCIAL PROPIEDAD INTELECTUAL DE AVALUAC CIA. LTDA.,
PARA USO EXCLUSIVQO DE GRUPO ORQ




5.

INFRAESTRUCTURA URBANA Y ACCESOS

El sector cuenta con:

a. Redes de energia eléctrica con alumbrado
publico, teléfonos, alcantarillade y agua
corriente.

b. El tramo de via colindante con el inmueble
es adoquinado.

VIA COLINDANTE AL
INMUEBLE

c. En el inmueble se capta el agua de un rio
cercano y se la potabiliza.

d. Este inmueble cuenta con un acceso desde la via principal del sector
San Pedro.

6. EQUIPAMIENTO URBANO
El inmueble se encuentra a poco més de dos kildmetros de la parte
urbana de la parroquia Nanegal, ingresando por la via de tierra que
conduce a San Pedro. En la zona existen pequefas edificaciones de tipo
residencial. Dentro de un radio de 1 kildmetro se tienen dos complejos
vacacionales. Para acceder a este sector existen buses que dan el
servicio de transporte publico en horarios determinados y circulan por la
via colindante al inmuebie.

7. DESCRIPCION DEL BIEN
7.1. Terreno:
Forma: Regular.
Topografia: Con pendiente negativa,
Localizacion: Medianero.
Area: 14,25 Has.
7.2, Edificaciones:

o Guerr;

Sobre"iado el largo del terreno se han establecido la mayoria de las

~ construcones. Este inmueble cuenta con una planta de potabilizacién

speydgA0UR ¥ Con una planta de depuraCIon de agua, la cual se pone en uso

7
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7.3. Distribucion

Edificaciones

Galpones: Se ubican a lo largo del terreno, no tienen divisiones
internas, se ubican en forma paralela.
Oficinas, bafios, duchas y vestidores: Se ubica cerca al ingreso del
inmueble, consta de un piso.
Vivienda 1: Consta de cocina, bafio y dormitorios, se encuentra junto
al comedor.
Cocina: Area de un solo ambiente que se ubica adjunto al comedor.
Comedor: Area cubierta adjunta a la cocina, se ubican frente a la
vivienda 1.
Bodega de farmacos: Cuarto pequefio, consta de un solo ambiente.
. Cuartos de compostaje: Cada uno consta de un solo ambiente, y se
ubican en Ia parte frontal de los galpones.
. Bodega de combustibles: Area pequefia cubierta ubicado cerca al
" edificio de administracién duchas y vestidores.
Bodega de bomba: Se ubican cerca de la cisterna.
Bodega de plastico: Se ubica cerca del ingreso del inmueble.
- Vivienda 2: Actualmente estda destinada al uso de bodegas, se
encuentra cerca a los cuartos de compostaje.
Cuartos de compostaje: Construcciones de madera pequefias sin
divisiones internas, se ubican frente a los galpones.

Otras obras

Tanques: Se ubican entre los galpones 1y 2, 3y 4,5y 6, 7y8,
ademas se tiene un tangue cerca de la planta de depuracion

Torres para cisternas: Se encuentran en los galpones 1 y 8 y entre
los galpones, 2y 3,4y 5,6y7,y8.

Planta de depuracion de aguas: Se encuentra frente a los galpones.
Planta de potabilizacion de agua: Se encuentran cerca de las
oficinas.

Pisos duros: Corresponde caminos, rodiluvios y patios descubiertos.

7.4.  Utilizacidn actual: Granja de pollos.

§ /Q o
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Cuadro de areas de construccién

g0 Guenvdh Pisos duros

CONCEPTO CANTIDAD | UNIDAD
Edificadones
Galpon 1 1386.00 m2
Galpon 2 1386.00 m2
Gaipon 3 1386.00 m2
Galp6n 4 1386.00 m2
Galpén 5 1386.00 m2
Galpén 6 1386.00 m2
Galpén 7 1386.00 m2
Galpdn 8 1440.00 m2
Oficinas, bafios, duchas y vestidores 87.24 m2
Vivienda 1 48.66 m2
Cocina 17.88 m2
Comedor 21.16 m2
Bodega de farmacos 23.20 m2
Bodega de plastico 12.19 m2
Bodega de bomba 8.94 m2
Bodega de combustible 3.65 m2
Vivienda 2 49.49 m2
Cuarto de compostaje 1 23.58 m2
Cuarto de compostaje 2 23.58 m2
Otras obras
Torre para cistema de galpdn 1 6.54 m2
Torre para cistemna entre galpones 2 y 3 9.03 m2
Torre para cistema entre galpones 4 y 5 8.82 m2
Torre para cisterna entre galpones 6y 7 9.00 m2
Torre para cisterna de galpdn 8 3.06 m2
Tanque entre galpones 1y 2 5.08 m3
Tanque entre galpones 3 y 4 5.10 m3
Tanque entre galpones 5y 6 4.96 m3
Tangue entre galpones 7 ¥ 8 5.22 m3
Tangue cerca de planta de depuracidn 7.16 m3
Planta de depuracidn de aguas 1.00 u
Planta de potabilizacién de agua 1.00 u
79.24 m2
@pmiento 33.50 m
[TO¥AL DE CONSTRUCCIONES = 11,611.16
N 6
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7.7, Caracteristicas de las construcciones

alpones

Edad de la construcciones: 10 afios
aproximadamente,

Tipologia arquitectonica: Naves sencillas
con estructura metalica.

Cimentacién: Hormigén armado

Estructura: Metalica.

Contrapisos: Hormigon armado.

Cubierta: Steel panel con vigas metélicas,
techo a dos aguas.

Mamposteria: Bloque con una altura de 0,4
m., y malla galvanizada.

Instalaciones: Desagiies empotrados de PVC,
instalaciones eléctricas sin empotrar.

Puertas: De malla galvanizada con estructura
metalica.

GALPON 7 GALPON 8
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ficinas nos, duchas y vestidores

Edad de la construcciones: 10 afos
aproximadamente.

Tipologia arquitecténica: Cuartos adjuntos
pequenos de disefio simple.

Estructura: Hormigdn armado.

Cubierta: Stee! panel con vigas de madera.
Mamposteria: Blogue.

Pisos: Ceramica en duchas y alisado con
cemento en ambientes restantes.

OFICINAS, BANOS,
DUCHAS Y VESTIDORES

Paredes: Ceramica en duchas y enlucidas y pintadas en ambientes

restantes.
Puertas: De madera pintadas.
Ventanas: Madera y vidrio.

Viviendas

Edad de la construcciones: 10 afios
aproximadamente.

Tipologia arquitectonica: Casas de disefio
simple,

Estructura: Hormigon armado.

Cubierta: Steel panel con vigas metalicas.
Mamposteria: Bloque.

Instalaciones: Todas empotradas,
instalaciones en general de PVC.

Pisos: Encementadaos.

Paredes: Pintadas en vivienda 1.

Puertas: De madera y metalicas.

Ventanas: Madera y vidrio en vivienda 1,
hierro y vidrio en vivienda 2.

Cocina y comedor

Edad de la construcciones: 10 afos
aproximadamente.

Tipologia arquitectonica: Cuarto dé disefio
simple para cocina, area cubierta [ para
comedor, /
Estructura: Madera.
Cubierta: Steel panel. -
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Mamposteria: Bloque.

Instalaciones: Todas empotradas, instalaciones en general de PVC.
Pisos y barrederas: Encementados.

Paredes: Ceramica en cocina, pintadas en comedor.

Puertas: De madera.

Ventaneria: Madera.

Muebles empotrados: Meson de hormigon revestido con cerdmica.

Bodega de farmacos

Edad de la construcciones: 10 afios
aproximadamente.

Tipologia arquitecténica: Edificio de disefio
simple, alin en obra gris.

Estructura: Paredes portantes.

Cubierta: Steel panel con vigas de madera.
Mamposteria: Blogue.

BODEGA DE FARMACOS

Instalaciones: Todas empotradas,

instalaciones en general de PVC,
Piso: Hormigon.

Bodega de plastico

Edad de la construcciones: 10 anos
aproximadamente.

Tipologia arquitecténica: Cuarto peguefio
de disefio simple.

Estructura: Columnas de madera.

Cubierta: Steel panel con vigas de madera.
Mamposteria: Bloque.

Pisos: Hormigon.

Paredes: Pintadas.
Puerta: Tablones de madera.

B d mb

Edad de Jla construcciones: 10 afios
aproximadamente.

%O(_;mﬁ%? arquitectonica: Cuartos pequefios
de diserig:simple.

cturd: Paredes portantes.

,_‘.-., panel con tablones de madera,

BODEGA DE BOMBA

steria: Bloque.
_—
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Pisos: Hormigon.
Paredes: Pintadas.

Puertas: Malla galvanizada con estructura de tubos metalicos.

Bodega de combustible

Edad de [a construcciones: 10 afios
aproximadamente. )

Tipologia arquitecténica: Area cubierta de
disefio simple.

Estructura: Madera.
Cubierta: Steel panel con vigas de madera
Pisos: Hormigon.

Cuartos de compgstaje

Edad de la construcciones:
aproximadamente.

Tipologia arquitectonica: Cuarto pequefio
de disefio simple.

Estructura: Madera.

Cubierta: Steel panel con vigas de madera.
Mamposteria: Madera.

10 afos

S BODEGA DE
COMBUSTIBLES

' cumro DE
COMPOSTAJE

Planta de depuracion de aquas y planta de potabilizacign: Se
componen de varios tanques, estructura y muros de hormigdn con

cubierta metalica.

Torres para cisternas: Estructura formada por 4 columnas de
hormigén armado y losa de hormigén armado. La torre del galpdn 8 solo

cuenta con dos columnas.

Tanques: De bloque, entucidos y alisados, fondo de hormigén a nivel

de suelo.

PLANTA DE |
POTABILIZACION

11
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8. TASACION

El objetivo principal del presente estudio de tasacion es la obtencién del
Valor Razonable como requisito para la aplicacion de las Normas
Internacionales de Informacion Financiera NIIF, acorde a los apartados
NIC 16 “Propiedades, Planta y Equipo”, y NIIF 13 “Medici6n del
Valor Razonable”.

Definicion de Términos — NIC 16 “Propiedades, Planta y Equipo”

Su objetivo es “prescribir el tratamiento contable de propiedades, planta
y equipo, de forma que los usuarios de los estados financieros puedan
conocer la informacion acerca de la inversion que la entidad tiene en sus
propiedades, planta y equipo, asi como los cambios que se hayan
producido en dicha inversion”.

Propiedad Planta y Equipo (PPE) son “los activos tangibles que
posee una entidad para su uso en la produccién o suministro de bienes
y servicios, para arrendarlos a terceros o para propdsitos administrativos
y se espera usas mas de un periodo”.

Con este antecedente, la norma establece un modelo de revaluacion, el
mismo que textualmente expresa:

“Modelo de Revaluaciéon”

Parrafo 31: Con posterioridad a su reconocimiento como activo, un
elemento de propiedades, planta y equipo cuyo valor razonable pueda
medirse con fiabilidad, se contabilizara por su valor revaluado, que es su
valor razonable, en el momento de la revaluacion, menos la
depreclacién acumulada y el importe acumulado de las pérdidas por
deterioro de valor que haya sufrido. Las revaluaciones se haran con
suficiente regularidad, para asegurar que el importe en libros, en todo
momento, no difiera significativamente del que podria determinarse
utilizando el valor razonable al final del periodo sobre €l que se informa.

Parrafo 32: Normaimente, el valor razonable de los terrencs y edificios

se determinara a partir de la evidencia basada en el mercado mediante
tasacion, realizada habituaimente por tasadores calificados
&%ﬁ&eﬁ&m ente. El valor razonable de los elementos de planta y

eqmpo sera’@abltualmente su valor de mercado, determinado mediante
Q’*’ ~una tasacién.”
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Parrafo 33: Cuando no exista evidencia de un valor de mercado, como
consecuencia de la naturaleza especifica del elemento de propiedades,
planta y equipo y porque el elemento rara vez es vendido —salvo como
parte de una unidad de negocio en funcionamiento—, la entidad podria
tener que estimar el valor razonable a través de métodos que tengan en
cuenta los ingresos del mismo o su costo de reposicion una vez
practicada la depreciacion correspondiente.

Parrafo 34: La frecuencia de las revaluaciones dependerd de Ios
cambios que experimenten los valores razonables de los elementos de
propiedades, planta y equipo que se estén revaluando. Cuando el valor
razonable del activo revaluado difiera significativamente de su importe
en libros, serd necesaria una nueva revaluacion. Algunos elementos de
propiedades, planta y equipo experimentan cambios significativos y
volatiles en su valor razonable, por lo que necesitardn revaluaciones
anuales. Tales revaluaciones frecuentes serdan innecesarias para
elementos de propiedades, planta y equipo con variaciones
insignificantes en su valor razonable. Para éstos, pueden ser suficientes
revaluaciones hechas cada tres o cinco afios”.

Definicion de Términos — NIIF 13 “Medicion del Valor
Razonable”

Su objetivo es “estimar el precio al que tendria lugar una transaccion
ordenada para vender el activo o transferir el pasivo entre participantes
del mercado en la fecha de la medicion en condiciones de mercado
presentes”.

Valor Razonable es "¢l precio que seria recibidoe por vender un activo
0 pagado por transferir un pasivo en una transaccion ordenada entre
participantes del mercado en la fecha de la medicion”.

A partir de este concepto, la norma establece los criterios aplicables a la

revaluacion de bienes, entre los cuales destacan los siguientes,
transcritos de manera textual:

“El activo o pasivo”

Parrafo 11: "Una medicion del valor razonable esoo’aiée'ifﬁ 0
pasivo concreto. Por ello, al medir el valor razona ina entidad terﬁira
en cuenta las caracteristicas del activo o paswo’de | mlsma f rma en
.
que los participantes del mercado las tendrlanferL
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de dicho activo o pasivo en la fecha de la medicién. Estas caracteristicas
incluyen, por ejemplo, los siguientes elementos:

(a) La condicion y localizacion del activo; y
(b) Restricciones, si las hubiera, sobre la venta o uso del activo.”

“La transaccion”

Parrafo 16: "Una medicion a valor razonable supondrd que la
transaccion de venta del activo o transferencia del pasivo tiene lugar:

{(a) En el mercado principal del activo o pasivo; o
(b) En ausencia de un mercado principal, en el mercado mas ventajoso
para el activo o pasivo.”

Parrafo 17 "Una entidad no necesitara lievar a cabo una blsqueda
exhaustiva de todos los mercados posibles para identificar el mercado
principal o, en ausencia de un mercado principal, el mercado mas
ventajoso, pero tendrd en cuenta toda la informacidon que esté
-razonablemente disponible. En ausencia de evidencia en contrario, el
mercado en el que la entidad realizaria normalmente una transaccion de
venta del activo o transferencia del pasivo se presume que serd el

mercado principal o, en ausencia de un mercado principal, el mercado
mas ventajoso.”

“Técnicas de valoracion”

Parrafo 61: "Una entidad utilizard las técnicas de valoracion que sean
apropiadas a las circunstancias y sobre las cuales existan datos
suficientes disponibles para medir el valor razonable, maximizando el
uso de datos de entrada observables relevantes y minimizando el uso de
datos de entrada no observables.”

Parrafo 62: "El objetivo de utilizar una técnica de valoracion es estimar
el precio al gque tendria lugar una transaccion ordenada de venta del
activo o de transferencia del pasivo entre participantes del mercado en
la fecha de la medicion en las condiciones de mercado presentes. Tres
técnicas de valoracidn ampliamente utilizadas son el enfoque de
o el enfoque del costo y el enfoque del ingreso. Los principales
aspectos db.esos enfoques se resumen en los parrafos B5 al Bil. Upa
‘jo entldad utilizéra tecnlcas de valoracion congruentes con uno o mas /de
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Parrafo B5: "El enfoque de mercado utiliza los precios y otra
informacién relevante generada por transacciones de mercado que
involucran activos, pasivos o un grupo de activos y pasivos idénticos o
comparables (es decir, similares), tales como un negocio.”

Parrafo B8: "El enfoque del costo refleja el importe que se requeriria
en el momento presente para sustituir la capacidad de servicio de un
activo (a menudo conocido como costo de reposicion corriente).”

Parrafo B10: "El enfoque del ingreso convierte importes futuros (por
ejemplo, flujos de efectivo o ingresos y gastos) en un importe presente
unico (es decir, descontado). Cuando se utiliza el enfoque del ingreso, la
medicion del valor razonable refleja las expectativas del mercado
presentes sobre esos importes futuros.”

Segln lo indicado en ambos apartados de la norma, y aplicado a la
revaluacién de los activos motivo del presente estudio de tasacion, para
la obtencion del Valor Razonable se empleard la siguiente
metodologia.

8.1.  Analisis comparativo de mercado para obtener el valor
del terreno

Se basa en los valores actuales de bienes inmuebles que se han y se
estan comercializando, tomando en cuenta los aspectos de oferta y
demanda al interior del mercado inmobiliario.

8.1.1. Andlisis de mercado
El inmueble tiene los siguientes parametros:

a. Cuenta con todos los servicios basicos.

b. Su ubicacidén es regular, ya que se ubica al pie de una via principal
del sector.

c. Por su tamano presenta dificultad al comercializarse.

d. Su entorno se determina como residencial de baja densidad y
agricola.

e. La plusvalia en el sector no ha tenido gran variacién en los Ultimos

afos, y tiene demanda baja.
A&
Ly
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8.1.2. Valores referenciales

CONCEPTO | DIRECCION | AREAHa VA;':R OBSERVACIONES
Nanegal, a 2 No cuenta con servicios
kildmetros del bésicos, cuenta con varios

Terreno Complejo 26.00 | 10000.00(arboles frutales. Esta
Vacacional La informacion se otuvo en
Playita sitio.
Nanegal, via
Marianas a 300 No cuenta con servicios
Terreno metros de 2200 | 5000.001 s, Teif: 095927375
| Maguipucuna
Promedio aritmetico: 7500.00

Fuente: Base de datos AVALUAC, investigacion de campo.

Las referencias encontradas corresponden a terrenos que se ubican en
sectores similares al que se encuentra el bien en estudio, los valores
asignados por los ofertantes son de forma alternativa por lo cual existe
un amplio rango de diferencia. Del estudio realizado se desprende que
dentro del sector inmobiliario este tipo de bienes se comercializan en
valores entre US$ 5000 y US$ 10000 cada hectarea de terreno, este
valor depende de la ubicacion, infraestructura y tamanio.

8.1.3. Aplicacion del método comparativo de mercado

De la investigacion de mercado dentro del sector se obtuvieron varias
muestras de inmuebles similares al bien tasado; a este valor se le
aplicaron factores de homogeneizacidn con el objeto de adaptar las
caracteristicas de la muestra obtenida a las caracteristicas propias del
inmueble en estudio, aplicandose factores relacionados con la ubicacion,
tipo de oferta (considerando que los valores estdn sujetos a
negociacion), adecuacion, ubicacién con respecto a vias principales y
principalmente al tamano. De este analisis segln estudio de mercado, se
obtiene el valor de US$ 6600,00 por cada hectarea de terreno.

8.2. Calculo del valor de la construccién

Para la tasacion de las edificaciones, los criterios utilizados por
AVALUAC se basan en el método de reposicion.
'@%0 Guen-dn .
,§~° Cad ificacién fue analizada particularmente; luego de la inspeccién
:" o -‘C"T’ealizad%{mrminaron sus caracteristicas propias) verificando sus
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diferentes componentes y estado actual, lo que permitié determinar a
partir del costo de la reposicion los valores actuales.

Método de Reposicion, (costo real) CR:

Calculados a través del costo de reemplazamiento neto, con una
depreciacion por factores de utilizacion, desgaste por el uso, calidad de
acabados mantenimiento, obsolescencia de sus elementos, que permite
determinar el valor actual y la situacién del bien analizado.

Costo de reemplazamiento neto:

CRN
S

S-D
(C + GN)

Nomenclatura:

‘ (S) Valor de reposicidn de la edificacién existente
] (D) Depreciacion.

(C) Costo de ejecucion material de obra (costos directos):

+ Gastos generales de construccion,

+ Beneficios generales de construccion.
+ Gastos de ingenieria de prevision.

+ Gastos de acabados e instalacicnes.

(GN) Gastos necesarios (costos indirectos):

- Honorarios, proyectos y direccion técnica.
- Gastos administrativos.
- Gastos financieros.

Los valores han sido obtenidos o consultados de boletines informativos
de la Camara de la Construccion y principalmente de experiencias
profesionales; considerando principaimente los costos actuales de los
diferentes rubros que intervienen en la construccion.

8.2.1 Depreciacion fisica: Lo CUeTon 4

7 ="

La depreciacién ha sido definida como la pérdida del vaj@r’ causada por
deterioro u obsolescencia. El deterioro se evndenela tite 4o
uso, el abuso, descomposicién de elementos, de & JralesHeh
17
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La obsolescencia funcional puede ocurrir, por ejemplo por el tipo de
material empleado en revestimientos y acabados que actualmente no lo
encontrames en el mercado o que sus caracteristicas han sido
superadas por otros.

Para el presente caso se ha empleado los coeficientes de depreciacidn
indicados en la tabla de Fitto y Corvini, calculados en base a la edad y
estado de conservacion.

Factores de depreciacion:
Se determinan por:

Criterios del tasador de acuerdo a la inspeccion fisica en sitio.
Amortizacion seg(in antigliedad, vida (til y tipo de inmueble.,
Desgaste fisico de recubrimientos e instalaciones.
Obsolescencia.

Calidad de mantenimiento de elementos fijos y moviles.

Poan oo

Edad actual:

Las edificaciones tienen una edad aproximada de 10 afios.
Vida Util:

Definida de manera general como un periodo calculado en afos dentro
del cual la edificacion debe funcionar con la eficiencia para la que fue
disenada, considerando reparaciones menores y el respectivo
mantenimiento; tomando en cuenta la vida fisica (tiempo que dura la
construccién en funcion de la calidad de los materiales, hasta el
momento de su ruina) y la vida funcional (tiempo que dura la
construccion hasta cuando es utilizable en condiciones normales,
acorde con la tecnologia, necesidades y demandas), o definida seg(n
términos contables como “el periodo durante el cual se espera utilizar el
activo por parte de la entidad”.

Segln experiencias de otros pafses y del nuestro, la vida Gtil técnica
at:ﬁ__este tipo de edificaciones se sitGa entre los 40 y 60 afos de

L‘?&q&al tipo estable de materiales aplicados. .
s K )
..? ‘Para el presente caso, el calculo se realizara con 40 60 ant}s sequn el
Q % s e edlf“cac:[on ——
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Factores de depreciacion por estado de conservacion:

Estos factores fueron obtenidos de la tabla de Heidecke, la misma que
considera los siguientes coeficientes:

TABLA DE HEIDECKE
CALIFICACION| CONDICIONES FISICAS |CLASIFICACION COE(F{,‘/::'i"TE

1 Nuevo, no require Optimo 0,00

1,5 reparacion. Muy Bueno 0,032

2 Reparaciones de poca Bueno 2,52

2,5 importancia. Intermedio 8,09

3 . . Regular 18,10

35 Reparaciones sencillas Deficiente 33.20

4 . Malko 52,60

. 45 Importantes reparaciones Muy Malo 72.20
< 5 Para demo!ncron 0 aser Sin Valor 100

retirada

Con el porcentaje calculado por su edad y el coeficiente asumido segtin
] la tabla indicada, se obtiene un coeficiente final de depreciacién, leido
directamente de las tablas de Fitto y Corvini.

Para el presente caso, dadas las condiciones de la edificacion se ha
empleado la calificacion de 3,5.

Este coeficiente afectara directamente al valor de reposicion sujeto a
depreciacién, ya que se ha considerado un valor residual, este dltimo
calculado en funcién del tipo de estructura. Este criterio fue adoptado ya
que al final de su vida Util técnica, se podria rehabilitarlo con una
inversion mucho menor que el valor de reposicion total.

Valor Residual:

“El valor residual de un activo es el importe estimado que la entidad
podria obtener actualmente por la disposicién del elemento, después de
deducir los costos estimados por tal disposicion, si el activo ya hubiera
alcanzado la antigliedad y las demas condiciones esperadas al término
de su vida Gtil". ) . ..GUerrén 4,
— \'}%o Q/
Este concepto es aplicable ya que dependiendo del esta en que en
esa época se encuentre la edificacion, se puede ;eallzaﬁ na 1nvc@pﬁ§

con el objeto de volver a darle una nueva vida Gtilgd] Fqu

!
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posiblemente no seria igual a la inicial, pero que dara lugar a alargar su
periodo de funcionamiento optimo, con un presupuesto mucho menor al
de restitucion.

A continuacion se indica un esquema sobre el método de valoracion
empleado:

3

Valor da Rz posicin

Pericdo dfe Vida Uty

—_— VALOR ACTUAL
————— VALOR RESIDUAL O VALOR CONSTANTE NO SWETO A DEPRECLACTON.

9. OBSERVACIONES

a. La inspeccion se realizé en presencia del Doctor 1za, administrador de
las granjas en Nanegal.

b. Para la valoracion del terreno se tomé en cuenta el area que se
encuentra en la documentacion legal entregada, cabe destacar que
esta area no coincide con el area que se tiene en el esquema
planimétrico, por lo tanto se recomienda realizar un levantamiento
topografico y actualizar la documentacion legal.

G%ePa[a la valoracion de las construcciones se tomd en cuenta el area
220 ﬁfﬁis@}calculé con las medidas tomadas en sitio.

& %
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d. Es importante sefialar que la informacion obtenida de la inspeccion
realizada corresponde solo a la parte visible del inmuebie, no se
consideran mejoras o dafios posteriores al dia de la inspeccidn.

e. Esta tasacion puede variar dependiendo de las circunstancias
economicas y politicas del pais.

Definicién de términos segiin NIC 16:

“Costo es el importe de efectivo o equivalentes al efectivo pagados, o
bien ef valor razonable de la contraprestacion entregada, para adquirir
un activo en el momento de su adquisicion o construccidn o, cuando
fuere aplicable, el importe que se atribuye a ese activo cuando se lo
reconoce inicialmente de acuerdo con los requerimientos especificos de
otros NIIF, por ejemplo la NIIF 2 Pagos Basados en Acciones,

Valor razonable es el importe por el cual un activo podria ser
intercambiado entre partes interesadas y debidamente informadas, en
una transaccion realizada en condiciones de independencia mutua.

El valor residual de un activo es el importe estimado que la entidad
podria obtener actualmente por la disposicidn del elemento, después de
deducir los costos estimados por tal disposicion, si el activo ya hubiera
alcanzado la antigliedad y las demas condiciones esperadas al término
de su vida Gtil”.

werron
oG 4 o,
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ENERAL DE TASACION
UNID.[CANTIDAD)  cryar |ESTADO “i"‘c AL |UNITARIO | RAZONABLE{ TOTAL (USD) T';‘:,:?"“:SL:) RESIDUAL
(aRos) |(AR0S) | (usD) (USD) (
Has 14.25 6600.00 | _ 6600.00 94,050.00 94,050.00
Edificaclones
Galpén 1 m2 | 1386.00] 10 BUENO] _ 50 40 165.00 151.31 228,690,00 209,708.73 22,869.00
Galpon 2 m2 | 1386.00] 10 BUENO| _ 50 20 165.00 15131 228,690.00 209,708.73 22,869.00
Galpon 3 mz | 1386.00] 10 BUENO| 50 30 165.00 151.31 228,690.00 209,708.73 22,869.00
Galpdn 4 mz | 1386.00] 10 BUENO| _ 50 40 165.00 15131 228,690.00 209,708.73 22,869.00
Galpén 5 m2 | 1386.00] 10 BUENO| _ 50 20 165.00 151.31 228,690.00 209,708.73 72,869.00
Galpdn 6 m2 | 1386.00] 10 BUENO| _ 50 40 165.00 151.31 228,690.00 209,708.73 22,869.00
Galpén 7 m2 | 1386.00] 10 BUENO| _ 50 40 165.00 15131 228,690,00 209,708.73 22,869.00
Galpén 8 m2 | 1440.00] 10 BUENO| 50 40 165.00 151.31 237,600.00 217,879.20 23,760.00
?32;%%{:2"“' duchas | oy 87.24| 10 BUENO| 60 50 250.00 235.50 21,810.00 20,545.02 2,181.00
Vivienda L m2 48.66] 10 BUENO| 60 50 250.00 235.50 12,165.00 11,459.43 1,216.50
Cocina m2 17.88] 10 BUENO| _ 60 50 240.00 226.08 4,291.20 4,042.31 429.12
Comedor m2 21.16] 10 BUENO| 50 40 180,60 165.06 3,808.80 3,492.67 380.88
\ Bodega de farmacos m2 23.20] 10 BUENO| _ 50 40 200.00 183.40 4,640.00 4,254.88 232.00
Bodega de plastico m2 12.19] 10 BUENO| 50 40 200.00 183.40 2,438.00 2,235.65 121.90
Bodega de bomba mz 8.94] 10 BUENO| _ 50 a0 200.00 183.40 1,788.00 1,639.60 89.40
Bollega de combustible | m2 3.65] 1D BUEND| 50 30 80,00 73,36 292.00 267.76 23.36
VALORES TOTALES : 1,983,713.00 1,827,827.63 188,517.16
2
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M

. 4.
’ . i
‘l'»}"f‘f VIDA | VALORA | VALOR VALOR
EDAD RESIDU| NUEVO | UNITARIO | VALOR A NUEVO VALOR
CONCEPTO UNID.[CANTIDAD! 4 cruar |ESTAPO TE“:\MC AL |UNITARIO | RAZONABLE | TOTAL (USD) T%’:.:‘:"“lﬂ': RESIDUAL
K4 ANOS)| (USD) (Usp) wse
(aivos) | €
Edificaciones
Vivienda 2 m2 | 49.49 10 BUENC| 60 50.00] 210.00 197.82 10,392.90 9,790.11 1,039.29
Cuarto de compostaje 1 m2 23.58 10 BUENO 40 30.00f 150.00 137.25 3,537.00 3,236.36 176.85
Cuarto de compostaje 2 m2 23.58 10 BUENGO 40 30.00] 150.00 137.25 3,537.00 3,236.36 176.85
Otras obras
;:,';;r‘:i'a clstema de m2 6.94] 10 BUENG| 60 50.00| 155.00 146.01 1,075.82 1,013.43 107.58
Torre para clstema entre
galpones 2y 3 m2 9.03 10 BUENO| 60 50.00| 155.00 146.01 1,399.46 1,318.30 139.95
Torre para cisterna entre
galpones 4 y 5 m2 8.82| 10 BUENO| 60 50.00| 155.00 146.01 1,367.10 1,287.81 136.71
Torre para cistena entre
galpones 6y 7 m2 9.00] 10 BUENO| 60 50.00[ 155.00 146.01 1,395.00 1,314.09 139.50
;:I’;gr“’f;‘" cistema de m2 3.06] 10 BUENO| 60 50.00 155.00 146.01 474.30 446.79 47.43
Y
Ta"q“?"e galpones 1 | 5 5.08| 10 BUENO| 60 50.00| 150.00 141.30 762.60 718.37 76.26
alpones 3 | 3 510/ 10 BUENO| 60 50.00( 150.00 141.30 765.60 721.20 76.56
24,706.79 23,082.80 2,116.98
23 L7
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VIoA | vioa [vawora | vaLor VALOR
EDAD RESIDU| MUEVO | UNITARIO | VALOR A NUEVO VALOR
UNID. [CANTIDAD!  cryar |ESTADO] TECNIC 175 ™| NITARIO | RAZONABLE | TOTAL (USD) RAZONABLE | ororpuaL
A A TOTAL (USD)
(fios) |(AR0S)|  (USD) (UsD)
Otras obras
;aan”e entre galpones 5 | 4.96| 10 BUENG| 60 50.00| 150.00 141.30 744.00 700.85 74.40
Ia;q”e entre galpones 7 | 3 522 10 BUENO| 60 50.00( 150.00 141.30 782.40 737.02 78.24
zg";;;f:c'fgnde planta | 5 7.6] 10 BUENO| 60 50.00| 120.00 113.04 859.20 809.37 85.92
:;:‘:: de depuracidn de | 1.00[ 10 BUENO| 60 50.00| 3500.00 | 3297.00 3,500.00 3,297.00 350,00
Z'e"”;?uge potabilizacién | -, 100 10 BUENO| 60 50.00{ 20000.00 | 18840.00 20,000.00 18,840.00 2,000.00
Pisos duros m2 79.24] 10 BUENO| 60 50.00] _45.00 42.39 3,565.80 3,358.98 356.58
Cerramiento m 33.50] 10 BUENO| _ 60 50.00] 90.00 84.78 3,015.00 2,840.13 301.50
VALORES TOTALES : 32,466.40 30,583.35 3,246.64
\
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11. CUADRO RESUMEN DE TASACION

EXPRESADO EN DOLARES
ITEM| DESCRIPCION VALOR
VALORANUEVO | _\onap e | VALOR RESIDUAL

1 |TERREND 94,050.00 94,050.00

2 _|CONSTRUCCIONES 1,946,836.19 1,787,443.77 193,880.78
VALOR TOTAL! 2,040,886.19 1,881,493.77 193,880.78
VALOR A NUEVO:
SON: DOS MILLONES CUARENTA MIL OCHOCIENTOS OCHENTA Y SEIS DOLARES,
19/100
VALOR RAZONABLE

SON: UN MILLON OCHOCIENTOS OCHENTA Y UN MIL CUATROCIENTOS NOVENTA Y
TRES DOLARES, 77/100 :

N VALOR RESIDUAL:

. SON: CIENTO NOVENTA Y TRES MIL OCHOCIENTOS OCHENTA DOLARES, 78/100

Declaramos que:

1. El avallo practicado es veraz y técnicarmente realizado.

2. No hemos ocultado ningln tipo de informacidn que pudiese afectar el valor del bien tasada.
3. Nuestra remuneracion no tiene nada que ver con el resultado del avalio.

Fecha del informe de tasacion: 24 de Julio del 2014

Firma de Responsabilidad

AVALUAC Cia. Ltda.

Repiblica del Ecuador
Superintendencia de Compafiias
Registro Nacional de Peritos
# SC. RNP - No. 005
Resolucién No. 00. Q. ICL. 005
10 de octubre del 2000

Nota: Derechos Reservados, prohibida su reproduccion’par
/ autorizacién expresa del contratante.
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Factura: 002-002-000018945 20161701035000644 S
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EXTRACTO COPIA DE ARCHIVQO N® 20161701035000644

NOTARIO OTORGANTE: DOCTOR SANTIAGO GUERRON AYALA NOTARIO(A) DEL CANTON QUITO
FECHA: 12 DE MAYQ DEL 2016, (11:33)
COPIA DEL TESTIMONIO: TERCERA Y CUARTA
RECTIFICATORIA, ACLARATORIA Y RATIFICATORIA RESPECTO DE LA ESCRITURA PUBLICA DE AUMENTO DE CAPITALY
ACTO O CONTRATO: REFORMA DEL ESTATUTO SOCIAL DE LA COMPARIA INTEGRACION AVICOLA ORO ClA. LTDA. DE FECHA 14 DE OCTUBRE
DEL 2015
OTORGANTES
OTORGADO POR
NOMBRES/RAZON SOCIAL TIPO INTERVINIENTE DOCUMENTQ DE IDENTIDAD No. IDENTIFICACION
INTEGRACION AVICOLA QRO
CIALTDA REPRESENTADOQ POR RUC 1791883446001
A FAVOR DE
NOMBRES/RAZON SOCIAL [TIPO INTERVINIENTE JDOCUMENTO DE IDENTIDAD [No. IDENTIFICACION
<
FECHA DE OTORGAMIENTO:  [11-05-2016
_« * [NOMBRE DEL PETICIONARIO: [CESAR ANIBAL MUNQZ AGUINAGA

N° IDENTIFICACION DEL

* |reticionario: 1701897250

-

1 4
~
| CBSERVAGIONES: [LT.

NOTARlopysﬁmAeﬁ
NOTyR'A TRIG A
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DR. SANTIAGO GUERRON AYALA
NOTARIO TRIGESIMO QUINTO
DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO

COPIA DE ARCHIVO N: 20161701035000644

Atenta a la solicitud formulada por el sefior Cesar Anibal Mufioz
Aguinaga, con cédula numero 1701697250; confiero esta TERCERA
COPIA CERTIFICADA de la RECTIFICATORIA, ACLARATORIA Y
RATIFICATORIA RESPECTO DE LA ESCRITURA PUBLICA DE
AUMENTO DE CAPITAL Y REFORMA DEL ESTATUTO SOCIAL
DE LA COMPAN{A INTEGRACION AVICOLA ORO CIA LTDA, DE
FECHA 14 DE OCTUBRE DEL 2015, celebrada ante mi, el once de

ma;fo del dos mil dieciséis. Debidamente sellada y firmada, en Quito, a

doce de mayo de dos mil dieciséis; doy fe.- L.T.

r. Santiago Guerrdn Ayala

1§omﬂo Tng}#no Quinto del Distrito Metropolitano de Quito
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Factura: 002-002-000019029

JAGIHTA W

20161701035000662

-~ A

"~ [l

e )

NOTARIQ(A) SANTIAGO FEDERICO GUERRON AYALA .
NOTARIA TRIGESIMA QUINTA DEL CANTON QUITO

RAZON MARGINAL N° 20161701035000662

(s
L

MATRIZ
FECHA: 13 DE MAYO DEL 2076, (16:51)
TIPO DE RAZON: MARGINAL DEL LIBRO .
ACTO O CONTRATO: AUMENTO DE CAPITAL Y REFORMA DEL ESTATUTO SOCIAL DE LA COMPANIA INTEGRACION AVICOLA ORO CIA, LTDA,
FECHA DE OTORGAMIENTO; | 14-10-2015
[NOMERC DE PROTOCOLO: 20151701035P04203
OTORGANTES

OTORGADO POR

NOMBRES/RAZON SOCIAL

DOCUMENTOQ DE IDENTIDAD No. IDENTIFICACION

TIPO INTERVINIENTE

INTEGRACION AVICOLA ORO

+  lciaioa REPRESENTADOQ POR RUC 1791883446001
~ A FAVOR DE
-4 " {NOMBRES/RAZON SOCIAL | TIPO INTERVINIENTE ] DOCUMENTO DE IDENTIDAD | No. IDENTIFICACION
-
P TESTIMONIO
ACTO O CONTRATO: RECTIFICATORIA, ACLARATORIA Y RATIFICATORIA
FECHA DE OTORGAMIENTO;  [11-05-2016 - - 1
NUMERO DE PROTOCOLO: 20161701035P01746 ey i

A




DR. SANTIAGO GUERRON AYALA

NOTARIO TRIGESIMO QUINTO
DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO

1 RAZON MARGINAL N: 20161701035000662
2 Mediante escritura publica N° 20161701035P01746,

3 otorgada, ante el suscrito, Notario Trigésimo Quinto de

4 Quito, el once de mayo de dos mil dieciséis, el sefior César

5 Anibal Munoz Aguinaga, en calidad de Gerente General de .

6 la COMPANIA INTEGRACION AVICOLA ORO CiA. LTDA.,
7 rectifica, aclara, y ratifica, la Escritura Puablica de Aumento
8 de Capital y Reforma del Estatuto Social de la Compania
9 antes mencionada, celebrada ante mi, el catorce de octubre
10 de dos mil quince. Por lo que se sienta la razén
11  correspondiente. Quito a, doce de mayo de dos mil
12 dieciséis.- El Notario.- LT.

13

JJ. L
Ve Dr. Santiago Guerron Ayala

19Nmm§yfngésimo Quinto de} Distrito Metropolitano de Quit
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REGISTRO MERCANTIL DEL CANTON QUITO
RAZON DE INSCRIPCION

1. RAZON DE INSCRIPCIGN DEL:ACLARACION DE ACTOS SOCIETARIOS

NUMERO DE REPERTORIO: 21150

FECHA DE INSCRIPCIGN: 18/05/2016

NUMERO DE INSCRIPCION 2127

REGISTRO: LIBRO DE REGISTRO MERCANTIL

2. DATOS DE LOS INTERVINIENTES:

Identificacion Nombres Calidad en que comparece
1701697250 MUROZ AGUINAGA CESAR REPRESENTANTE LEGAL
ANIBAL

3. DATOS DELACTO O CONTRATO:
NATURALEZA DEL ACTO O CONTRATO: ACLARACION DE ACTOS SOCIETARIOS
DATOS NOTARIAS " | NOTARIA TRIGESIMA QUINTA /QUITO /11/05/2016
NOMBRE DE LA COMPARTA: INTEGRACION AVICOLA.ORO CIA. LTDA
DOMICILIO DE LA comPANiA: QUITO

4. DATOS ADICIONALES:

—- | SETOMA NOTA AL MARGEN DE LA INSCRIPCION NRO. 1674 DEL REGISTRO MERCANTIL DE FECHA 03 DE
JUNIO DEL 2003 ADEMAS, SE TOMO NOTA AL MARGEN DE LA INSCRIPCION NRO. 5674 DEL REGISTRO
MERCANITL DE FECHA 12 DE NOVIEMBRE DEL 2015..-

CUALQUIER ENMENDADURA, ALTERACION O MODIFICACIGN AL TEXTO DE LA PRESENTE RAZON, LA
INVALIDA, LOS CAMPOS QUE SE ENCUENTRAN EN BLANCO NQ SON NECESAFJOS PARA LA VALIDEZ DEL

PROCESQ DE INSCRIPCION, SEGUN LA NORMATIVA VIGENTE. ganat GE ey
f . a“ ‘a
& 2
FECHADE EMJISIGN: QUITO, A 18 MES DE MAYO DE 20165° 3
.71
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DRA. JO : CONTRERAS LOPEZ (DELEGADA - n&sowcném 019-RMQ-2015)
REGISTRADGR MERCANTIL DEL CANTON QUITO b, 2
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