
BASES DE REMATE UNIDAD ECONÓMICA 
 

Procedimiento PESBASA S.A. 

Tipo de 
Liquidación 

Liquidación Refleja- Empresa Deudora 

Tribunal 2º Juzgado Civil de Puerto Montt 

Rol Causa C-198-2026 

Liquidadora 
Titular 

Ximena Loreto Vera Barrientos 

Martillero 
Concursal 

Nicolás del Río Noé 

Tipo de 
Realización 

Subasta presencial ante notario y on line 

Constitución 
de Garantía 

Entrega de Vale Vista a nombre del martillero, endosable 
Transferencia electrónica o depósito en efectivo en la cuenta corriente del 
martillero: 

- Nicolás del Río Noé 

- RUT: 10.765.984-6 

- Cuenta Corriente N° 214160785 

- Banco ITAU 

- contacto@rematesdelrio.cl 
Entrega de cualquier otro documento Bancario que acredite la disponibilidad de 
fondos, previa aprobación de la liquidadora. 

Exhibición A partir del 11 de mayo de 2026 

Fecha de 
Remate 

11 de junio de 2026 

Hora de 
Remate 

16:00 horas 

Lugar de 
Remate 

Presencial : Notaría Patricia Manríquez Huerta 
Online : www.rematesdelrio.cl 

Región Metropolitana 

Valor Mínimo 
de 
Adjudicación 

$4.000.000.000 el cual se desglosa de la siguiente manera: 
 

 
Garantía 
Mínima 

$400.000.000 

Forma de Pago Pago contado, deposito o transferencia electrónica 
Comisión 2,00% del precio de adjudicación + IVA, de cargo del comprador. 
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Publicidad de 
Remate 

• El Mercurio (Remates): 03/05 y 17/05 
• Diario Financiero: 04/05 y 11/05 

Publicidad 
Digital 

• Banner Diario Financiero “Lo Mas Leído” 
• Video promocional en Redes Sociales 

Número de 
Publicaciones 

4 avisos 

Gastos de 
Publicidad 

$4.000.000.- + IVA 

Condiciones de 
pago 

El pago se realiza mediante depósito o transferencia electrónica a: 

• Nicolás del Río Noé 

• RUT 10.765.984-6 
• Cuenta Corriente N° 214160785 

• Banco ITAU 

• contacto@rematesdelrio.cl 
También se podrá hacer mediante la entrega de cualquier otro documento 
Bancario que acredite la disponibilidad de fondos, previa aprobación de la 
liquidadora. 
El plazo para pago del saldo de precio es de 30 días corridos desde la fecha de 
adjudicación, esto es, hasta las 16:00 horas de 11 de julio de 2026. Opción de 
prórroga sujeta a aprobación del presidente y secretario de la Junta de 
Acreedores en conjunto con la liquidadora 
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Bienes Por 
Rematar que 
componen la 
Unidad 
Económica 

 
1) Planta de procesamiento de moluscos bivalvos de alto estándar, 

ubicada en el Kilómetro 11, Sector Chinquihue, Puerto Montt, 
emplazada en terreno de 16.508 m2, enrolado ante el SII bajo el 
número 2133-33 e inscrito a nombre de PESBASA S.A a fojas 4600, N° 
4415 del Registro de Propiedad del Conservador de Bienes Raíces de 
Puerto Montt del año 2006. 

2) Edificios y estructuras consistentes en 3.600 m2 aprox. de instalaciones 
técnicas. Permisos de Edificación y Recepciones Municipales, otorgadas 
por la I. MUNICIPALIDAD DE PUERTO MONTT. P.E. N° 44 23/01/2007 
Recepción Final N° 008 del 12 de enero de 2009 para 1368,0 m2 
construidos. Acta de Recepción final modificaciones del 19 mayo 2008. 
Acta Recepción Final obras agua potable y alcantarillado Ord. 1398 de 
13 dic. 2008. Demas detalles en Anexo. 

3) Maquinaria del giro consistente el Línea de Carne (Capacidad: 12 
Ton/día P.T.), Línea Jugoson y Entero IQF (Capacidad: 7,5 Ton/día P.T.) y 
Línea Media Concha (Capacidad: 4,2 Ton/día P.T.), y otras detalladas en 
en el Anexo 

4) Bienes de propiedad de BCI Leasing, individualizadas como selector 
óptico de alimentos Tomra, modelo Nimbus y un túnel de congelado 
marca Tameinsa, año 2023, que se detallan en el anexo 

5) Derechos de aprovechamiento sobre dos vertientes con un caudal total 
de 3 litros por segundo, inscritos a su nombre a fojas 87vta, número 29 
del Registro de Agua de CBR de Puerto Montt del año 2006. 

6) Los siguientes derechos, certificaciones y resoluciones en la medida 
que resulten transferibles: 

-Resolución sanitaria N°194 de fecha 30 de enero de 2009, otorgada por el 
Ministerio de Salud la cual autoriza la instalación de un Local destinado a 
“ELABORACIÓN PRODUCTOS DEL MAR – FRESCO- REFRIGERADO – 
CONGELADO” EN Chinquihue km 11, de la comuna de Puerto Montt. 
-Certificado otorgado por la Control Unión Certifications B.V., que le otorga 
a PESBASA S.A., el grado de B+ respecto al GLOBAL STANDARD FOOD 
SAFETY. 
-Concesión marítima menor otorgada por el departamento de Intereses 
Marítimos de la Capitanía de Puerto de Puerto Montt de la Armada de 
Chile decreto número 5 del 11 de enero de 2008. Concesión vencida, en 
proceso de renovación suspendida por el ECMPO Ngulam Ñuke Lafken (Ex 
ECMPO Rilon Kawin) desde el año 2017. 

Se deja constancia que estas y cualquier otra certificación o 
concesiones y Resoluciones se transferirán – o se cederán en su uso y 
goce- solamente en el caso que sea posible, y en evento de no poder 
transferirse no otorgan derecho alguno a reembolso, ya que se vende 
el conjunto completo como un todo. 

Prorrateo para 
la adjudicación 

Para los efectos del valor de adjudicación, este se dividirá de la siguiente forma: 
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PRIMERO: Las presentes bases de remate se aplicarán a la venta en subasta pública 

como Unidad Económica de los bienes pertenecientes a “PESBASA S.A”, cuya Liquidación refleja ha 

sido declarada por el 2º Juzgado Civil de Puerto Montt, causa Rol C-198-2026, conforme a lo 

establecido en el artículo 207, 208 Nº1 y 217 y siguientes de la Ley 20.720. 

Los bienes que se rematan en un solo lote y como Unidad Económica son los siguientes: 

1. Planta de procesamiento de moluscos bivalvos de alto estándar, ubicada en el 

Kilómetro 11, Sector Chinquihue, Puerto Montt, de 16.508 m2, enrolado ante el SII 

bajo el número 2133-33 e inscrito a nombre de PESBASA S.A a fojas 4600, N° 4415 

del Registro de Propiedad del Conservador de Bienes Raíces de Puerto Montt del 

año 2006 . 

2. Edificios y estructuras que se detallan en el Anexo. 

3. Maquinaria que se detalla en el Anexo 

4. Bienes de propiedad de BCI Leasing, que se detallan en el anexo 

5. Derechos de aprovechamiento sobre dos vertientes con un caudal total de 3 litros 

por segundo, inscritos a su nombre a fojas 87vta, número 29 del Registro de Agua 

de CBR de Puerto Montt del año 2006. 

6. Los siguientes derechos de agua, certificaciones, resoluciones que resulten 
transferibles: 

-Resolución sanitaria N°194 de fecha 30 de enero de 2009, otorgada por el Ministerio de 

Salud la cual autoriza la instalación de un Local destinado a “ELABORACIÓN PRODUCTOS 

DEL MAR – FRESCO- REFRIGERADO – CONGELADO” EN Chinquihue km 11, de la comuna 

de Puerto Montt. 

- Certificado otorgado por la Control Union Certifications B.V., que le otorga a PESBASA 

S.A., el grado de B+ respecto al GLOBAL STANDARD FOOD SAFETY. 

- Concesión marítima menor otorgada por el departamento de Intereses Marítimos de la 

Capitanía de Puerto de Puerto Montt de la Armada de Chile decreto número 5 del 11 de 

enero de 2008. Concesión vencida, en proceso de renovación suspendida por el ECMPO 

-Espacios Costeros Marinos Pueblos Originarios- Ngulam Ñuke Lafken (Ex ECMPO Rilon 

Kawin) desde el año 2017. C
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Se deja constancia que estas certificaciones, concesiones y Resoluciones se transferirán o se cederá 

el uso y goce solamente en el caso de que dicha transferencia sea posible, y en caso de no poder 

transferirse no otorgan derecho alguno a reembolso, ya que se vende el paquete completo como un 

todo. 

Los títulos de dominio pueden ser descargados desde el sitio web www.rematesdelrio.cl o en su 

defecto, solicitados al correo electrónico contacto@rematesdelrio.cl 

Con posterioridad al remate no se aceptarán alegaciones basadas en el desconocimiento de los 

antecedentes legales, técnicos, municipales o de cualquier otra naturaleza del inmueble, o de su 

condición o estado físico, como tampoco de las presentes bases. 

Los aspectos descriptivos y los datos de superficies se entregan a título meramente referencial e 

informativo, por lo que no comprometen en absoluto la responsabilidad de la masa de acreedores, 

de la Liquidadora Titular, ni del Martillero, los cuales quedan desde ya liberados de cualquier 

responsabilidad por eventuales errores u omisiones que al respecto pudieren producirse. 

SEGUNDO: El remate lo efectuará el Martillero Concursal Nicolás del Río Noé, por orden 

de doña Ximena Loreto Vera Barrientos, Liquidadora Titular de “PESBASA S.A.” 

El remate se llevará a efecto con la modalidad de ofertas presenciales Y online el 11 de junio de 2026 

a contar de las 16:00 horas en la notaría de Santiago de Patricia Manríquez Huerta, ubicada en Avda. 

Apoquindo 3076, of 601, Las Condes y en www.rematesdelrio.cl 

Se deja constancia que dicha forma de realización se encuentra expresamente acordada por la Junta 

de Acreedores en los términos del artículo 208 N°3 en relación con el 217 de la Ley 20.720, así como 

las instrucciones establecidas por la Superintendencia de Insolvencia y Reemprendimiento. 

TERCERO: El precio mínimo para la subasta será de $4.000.000.000, y para los efectos 

de la distribución del precio de adjudicación, se utilizará el siguiente prorrateo: 
 

Las ofertas por un monto inferior no serán admitidas. 

CUARTO: Para participar en la subasta los interesados deberán constituir, previo a su inicio, una 

garantía de seriedad equivalente al 10% del valor mínimo fijado para la propiedad. Las garantías de 

seriedad deberán constituirse en pesos chilenos. 
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En conjunto con la constitución de la garantía, los interesados deberán presentar sus ofertas por 

escrito de acuerdo con el texto y formato incluido en el “Anexo A denominado Carta de Oferta y 

Declaración”, debidamente firmada por el Oferente. Dicho anexo, se entiende forma parte integrante 

de las presentes bases para todos los efectos legales y contractuales. 

Dicha garantía se podrá constituir en una de las siguientes modalidades: 

1.- Vale vista a nombre de NICOLÁS DEL RÍO NOÉ, RUT 10.765.984-6, endosable, el cual debe ser 

entregado con anterioridad al inicio del remate. 

2.- Comprobante de depósito bancario en efectivo o transferencia electrónica. Los depósitos en 

efectivo o transferencias deberán efectuarse en la cuenta: 

- Nombre : Nicolás del Río Noé 

- RUT : 10.765.984-6 

- Cuenta corriente 214160785 

- Banco : Banco Itaú 

 
Los comprobantes de transferencia o depósitos en cuenta corriente deberán enviarse a 

contacto@rematesdelrio.cl, indicando en el asunto “PESBASA S.A.” y los fondos deberán estar 

disponibles en la cuenta corriente a lo menos 1 hora antes del remate. 

3.- Entrega de cualquier otro documento Bancario que acredite la disponibilidad de fondos, previa 
aprobación de la liquidadora. 

 
Por el sólo hecho de inscribirse y constituir la garantía, se entiende que los usuarios conocen y 

aceptan, sin limitación alguna, las bases del remate y los bienes que se rematan, así como sus 

condiciones actuales, sin que sea necesario exhibición alguna a su respecto, y sin perjuicio de la 

revisión de antecedentes y fotografías que se pueda realizar en el sitio web indicado. 

Las garantías constituidas por los interesados que no adjudicaron el bien raíz serán devueltas a partir 

de las 72 horas hábiles después de efectuado el remate. 

La garantía de seriedad constituida por el adjudicatario se abonará al precio de adjudicación. Se exime 

al acreedor hipotecario de la obligación de rendir caución. 

QUINTO: En conjunto con la constitución de la garantía, los interesados deberán 

presentar sus ofertas por escrito de acuerdo con el texto y formato incluido en el “Anexo A 

denominado Carta de Oferta y Declaración”, debidamente firmada por el Oferente. Dicho anexo, se 

entiende forma parte integrante de las presentes bases para todos los efectos legales y contractuales. 

a).- En el caso de recibirse sólo una oferta, el Remate será abierto con ésta, procediendo a su 

adjudicación por parte del martillero. 

b).- En el caso de recibirse dos o más ofertas iguales, se abrirá el remate para romper esta paridad 

mediante la o las pujas que los participantes realicen hasta alcanzar la oferta más alta que será 

finalmente la que se adjudicará el lote. 
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c).- En caso de recibirse dos o más ofertas diferentes, el remate se iniciará por la más alta y si no hay 

postura superior a la mayor oferta, se le adjudicará al oferente de mayor valor; en caso contrario, se 

adjudicará igualmente a quien oferte el monto más alto a través del proceso de pujas. 

SEXTO: Se entenderá que la propiedad ha sido adjudicada, al momento de que el 

martillero baje y golpee el martillo indicando la adjudicación, aplicándose en consecuencia todo lo 

indicado precedentemente respecto al adjudicatario. Sin perjuicio de lo anterior se hace presente que 

se considerará adjudicada igualmente la propiedad en los casos previstos más adelante, de la 

siguiente forma: 

a) Para aquellos casos en que se haya constituido solamente una garantía y recibido la respectiva 

oferta, y el participante no se presente al Remate, se entenderá adjudicada la propiedad de todas 

formas, acorde a lo señalado en estas bases. 

b) Para aquellos casos en que hayan 2 o más participantes que hayan constituido garantías y 

presentado ofertas y ninguno se presente al remate, se adjudicará a la oferta más alta. 

c) Para aquellos casos en que hayan 2 o más participantes que hayan constituido garantías y 

presentado ofertas, y todas éstas hayan sido por el mismo valor o iguales, y no existiendo puja o 

concurrencia de los oferentes al momento de abrirse el remate particular de la propiedad 

correspondiente, se procederá a indicar a viva voz por parte del martillero, que al final de todo el 

remate, se abrirá nuevamente el remate de la propiedad que corresponda a este caso, a la espera de 

que los oferentes aparezcan en sala. 

De no presentarse los oferentes a esta última instancia, la propiedad se entenderá adjudicada a aquel 

que primero hubiere constituido garantía y presentada oferta. 

 

 
SEPTIMO: El Martillero a cargo levantará un acta en la que constará el precio de venta 

en remate, la individualización del adjudicatario o su representante, su domicilio, n° de cédula de 

identidad, correo electrónico y teléfono, quien declarará que conoce cabalmente el bien raíz que ha 

adjudicado, así como sus antecedentes legales y las presentes bases de remate, las cuales se entiende 

acepta en todas sus partes por el sólo hecho de participar en este, obligándose a cumplirlas cabal y 

oportunamente. El acta será suscrita por el adjudicatario o su representante y el Martillero Concursal 

dentro del plazo de 5 días hábiles siguientes al remate. 

OCTAVO: El precio final de adjudicación será señalado en el acta tanto en Unidades de 

Fomento (UF) como en su valor equivalente en pesos chilenos al día en que se efectúe el remate. Sin 

embargo, al momento de realizar el pago efectivo, el adjudicatario deberá consignar el monto que 

resulte mayor al comparar dos valores: a) el monto original expresado en Unidades de Fomento, 

convertido al valor vigente de la UF en la fecha del pago, y b) el monto fijo en pesos chilenos 

consignado originalmente en el acta de adjudicación. Lo anterior conforme a la práctica concursal y 

normativa aplicable. 

NOVENO: La garantía presentada por el adjudicatario será retenida por la Liquidadora y 

su valor en pesos se imputará al precio de la adjudicación al momento de perfeccionarse la 
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compraventa, es decir, una vez pagada la totalidad del precio de venta y suscrita por las partes la 

respectiva escritura de compraventa. 

El acreedor hipotecario, podrá participar en la subasta haciendo posturas sin necesidad de rendir 

caución, pudiendo además adjudicarse el inmueble por un precio superior al valor de sus créditos, en 

capital, reajustes, intereses y costas, en cuyo caso sólo será obligado a consignar el exceso, para lo 

cual tendrá un plazo de 10 días hábiles, contados desde la fecha de la subasta. 

En caso de adjudicación, el acreedor hipotecario deberá satisfacer el pago de los créditos de mejor 

derecho que se encuentren reconocidos a la fecha de la subasta a requerimiento escrito de la 

liquidadora. 

DECIMO: El precio de la compraventa deberá ser pagado en su totalidad al contado, en 

dinero efectivo, en un plazo que no exceda de 30 días corridos a contar de la fecha del remate, esto 

es, hasta las 16:00 horas 11 de Julio de 2026. 

Este plazo podrá ser ampliado por la liquidadora, con aprobación del Presidente y Secretario de la 

Junta de acreedores, solamente si el adjudicatario acredita una situación que así lo amerite. 

Dicho pago se deberá realizar en una de las siguientes modalidades: 

1.- Vale vista a nombre de NICOLÁS DEL RÍO NOÉ, RUT 10.765.984-6, el cual deberá ser depositado 

en la cuenta corriente N° 214160785 del Banco Itaú. 

2.- Comprobante de depósito bancario en efectivo o transferencia electrónica. 

Los depósitos en efectivo o transferencias deberán efectuarse en la cuenta: 

- Nombre : Nicolás del Río Noé 

- Rut : 10.765.984-6 

- Cuenta corriente 214160785 

- Banco : Banco Itaú 

Los comprobantes de transferencia o depósitos en cuenta corriente deberán enviarse a 

contacto@rematesdelrio.cl, indicando en el asunto “PESBASA S.A.” y los fondos deberán estar 

disponibles en la cuenta corriente a más tardar a las 16:00 horas del día 11 de julio de 2026. 

3.- Entrega de cualquier otro documento Bancario que acredite la disponibilidad de fondos, previa 
aprobación de la liquidadora. 

 
El precio deberá pagarse, en forma pura y simple, sin sujetar la entrega del documento que exprese 

el pago, a condición, plazo o modo alguno que retarde o dificulte la percepción del precio dentro del 

plazo establecido. 

No obstante que las presentes bases otorgan un plazo de 30 días corridos para pagar el saldo de 

precio, el adjudicatario será responsable de todos los pagos de cuentas de servicios y contribuciones 

y demás cargos asociados a la planta desde la fecha del remate. Es decir, el concurso no asumirá pago 

alguno devengado desde el día de la subasta en adelante. 
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UNDECIMO: Si el comprador no pagare el precio en el plazo establecido en la cláusula 

anterior, la adjudicación quedará sin efecto de pleno derecho, sin previa notificación de ninguna 

especie. En este caso, el adjudicatario perderá por vía de pena o multa, y sin más trámite judicial o 

extrajudicial alguno, la garantía presentada para participar en el remate, la que se hará efectiva en 

beneficio de la masa de acreedores, previa deducción de los gastos, derechos e impuestos que haya 

demandado la licitación. 

DUODECIMO: La escritura de compraventa será redactada por el abogado que el 

adjudicatario designe y su texto debe ser aprobado por la liquidadora, y por el tribunal conforme a lo 

dispuesto en el artículo 221 de la Ley 20.720. En la referida escritura deberá quedar consignada la 

asignación de precio según el prorrateo señalado en la cláusula tercera. 

La escritura de compraventa en remate la suscribirá el respectivo adjudicatario una vez cumplidas las 

presentes bases de remate y pagado, a satisfacción de la Liquidadora, el precio total de venta. Esta 

escritura pública será suscrita por el adjudicatario y por la Liquidadora en representación legal de 

“PESBASA S.A.” 

La escritura se otorgará en la Notaría que la Liquidadora designe, dentro de 30 días corridos contados 

desde la fecha del remate. Dicho plazo podrá ser ampliado únicamente por la Liquidadora, si por 

alguna razón momentánea no pudiere suscribirse la escritura en el término señalado. La Liquidadora 

podrá ampliar el plazo hasta por 30 días hábiles. Esta ampliación de plazo para la redacción de la 

escritura de compraventa no retrasará en ningún caso el plazo establecido en la cláusula décima para 

el pago del precio. 

En el caso del acreedor hipotecario, le corresponderá a él la redacción de la escritura de compraventa 

en el mismo plazo señalado precedentemente. 

DECIMO TERCERO:   Si el adjudicatario no suscribiere la escritura de compraventa, o no se pagare 

la comisión a que se alude en la cláusula Décimo Séptimo, la licitación quedará sin efecto sin más 

trámite y el adjudicatario perderá la garantía de seriedad, cantidad que quedará en beneficio de la 

masa de acreedores. 

DECIMO CUARTO: El adjudicatario deberá entregar a su costa a la Liquidadora copia autorizada 

de la escritura de compraventa en licitación y de la inscripción en el Conservador de Bienes Raíces 

respectivo. 

DECIMO QUINTO: Los bienes que se rematan se venderán “ad corpus”, en el estado material en 

que se encuentren al momento de la adjudicación, el cual se presume conocido y aceptado por el 

adquirente; con todos sus usos, costumbres, derechos y servidumbres, tanto activas como pasivas; 

libre de todo gravamen, prohibición, embargo y litigio; y sin responder el vendedor de la evicción ni 

de los vicios redhibitorios, atendido a que se trata de una venta efectuada por disposición de la justicia 

en la causa sobre Procedimiento de Liquidación Concursal de “PESBASA S.A”, tramitada ante el 2º 

Juzgado Civil de Puerto Montt, causa Rol C-198-2026. 

Se deja constancia que los derechos, certificaciones, resoluciones y concesiones que se incluyen en 

la presente compraventa serán transferidos solamente en caso de que esto sea posible, sin afectar en 

manera alguna el valor total de adjudicación. Estos son enumerados, solamente de manera 

referencial, para conocimiento del comprador. C
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DECIMO SEXTO: Todos los desembolsos por concepto de impuestos, derechos, gastos de 

escritura, comisión, inscripciones, subinscripciones o anotaciones que deban practicarse en los 

Registros respectivos del Conservador de Bienes Raíces competente, y en general todos aquellos 

gastos que fueren necesarios para obtener la total y completa aprehensión material y jurídica del 

inmueble que se remata, serán de cargo único y exclusivo del respectivo comprador o adjudicatario, 

sin derecho a reembolso y fuera del precio de adjudicación. 

Las contribuciones de bienes raíces adeudadas, con anterioridad a la fecha de la resolución de 

liquidación, podrán ser pagadas por el comprador, el cual podrá subrogarse en los derechos de la 

Tesorería General de la República, en los términos del artículo 1610, Nº5, del Código Civil. 

Lo anterior con el solo objeto de facilitar la autorización de la escritura de compraventa y la inscripción 

del dominio en el Conservador de Bienes Raíces respectivo. 

Sin perjuicio de lo señalado, y según Instructivo Superir Nº2, de fecha 20 de Julio de 2018, si el Notario 

se negare a autorizar la escritura y/o el respectivo Conservador de Bienes Raíces se negare a inscribir 

la transferencia de dominio del inmueble enajenado, por existir deuda de contribuciones, la 

Liquidadora solicitará al Tribunal de la liquidación que se oficie al Notario y/o Conservador respectivo, 

para que dicho Tribunal le ordene la autorización de la escritura y/o inscripción de la transferencia de 

dominio del inmueble, por tratarse de obligaciones que se deben verificar y pagar en el concurso, de 

acuerdo a las normas de la Ley 20.720, afectándole las resultas del concurso a la Tesorería General de 

la República, como a cualquier otro acreedor. 

DECIMO SEPTIMO: El comprador deberá pagar una comisión equivalente al 2,00% más IVA, calculada 

sobre el precio de venta, al Martillero Concursal Nicolás del Río Noé a cargo de la subasta. 

Este pago deberá ser transferido dentro de las 48 horas siguientes al término del remate a la siguiente 

cuenta: 

- Nombre : Nicolás del Río Noé 

- Rut : 10.765.984-6 

- Cuenta corriente 214160785 

- Banco : Banco Itaú 

 
DECIMO OCTAVO: Para todos los efectos legales que correspondan, los adjudicatarios y la 

empresa “PESBASA S.A.”, representada por la Liquidadora Titular doña Ximena Loreto Vera Barrientos, 

ya señalado, estipulan que la subasta no se reputará perfecta mientras no se otorgue la 

correspondiente escritura pública de compraventa en remate, renunciando desde ya el adjudicatario 

al derecho a la retractación a que se refiere el artículo 1802 del Código Civil. En la escritura pública 

de compraventa se insertará el Acta de Remate y los demás documentos que se considerare 

necesarios. 

DECIMO NOVENO:  Para todos los efectos legales que procedan se estimará que este remate es 

una especie o forma de licitación pública que se regirá por estas bases, las cuales han sido aprobadas 

por la Junta de Acreedores de “PESBASA S.A.”, conforme a los artículos 217 y siguientes de la Ley Nº 

20.720, y a cuyos efectos se sujetará la competencia del Tribunal de la causa, en lo que corresponda. 

Este remate se efectúa por la Liquidadora en interés de los acreedores. 
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Los acreedores de “PESBASA S.A.”, acordaron enajenar los bienes a que se refieren estas bases, 

conforme a lo dispuesto en los artículos 217 y siguientes de la Ley 20.720. 

VIGESIMO: Para los fines legales que procedan, se estimará que la fecha del remate es 

aquella en la cual éste se lleva a efecto por el Martillero Concursal, sin perjuicio de la fecha posterior 

en que se suscriba la correspondiente escritura de compraventa en licitación. 

VIGESIMO PRIMERO: Los embargos y cualquier otro impedimento legal o administrativo 

sobreviniente que respecto del inmueble impidan absolutamente el otorgamiento de la escritura de 

compraventa en licitación, o su inscripción en el Conservador de Bienes Raíces respectivo, no afectará 

de ningún modo la responsabilidad de la Liquidadora y del Martillero que intervienen en el remate. 

Ocurridos estos eventos, la licitación quedará sin efecto sin responsabilidad para las partes, y el 

adjudicatario sólo tendrá derecho a requerir de la Liquidadora la devolución del precio pagado en la 

licitación. Asimismo, el adjudicatario tendrá derecho a reclamar la devolución de la comisión e 

impuestos pagados al Martillero. Ninguna de estas restituciones o devoluciones devengará reajustes, 

intereses o indemnizaciones de ninguna especie, atendida la circunstancia de que se trata de acciones 

propias del proceso de Liquidación, no imputables a la responsabilidad de la Liquidadora, del 

Martillero ni de la masa de acreedores. 

VIGESIMO SEGUNDO: La Liquidadora se reserva el derecho de suspender el remate del inmueble, 

sin expresión de causa y sin que genere derecho a indemnización de ninguna especie, pudiendo 

ejercer esta facultad hasta el momento antes de iniciar el remate. Asimismo, la Liquidadora siempre 

tendrá facultades para corregir errores de redacción o descripción, que puedan contener las Bases de 

Remate para enmendarlas, complementarlas o rectificarlas si ello resulta procedente y para llevar 

adelante e implementar todos los trámites y actuaciones que sean pertinentes para proceder al 

remate. 

VIGESIMO TERCERO: Para todos los efectos derivados de las presentes bases y cualquier asunto 

relacionado con estos, será domicilio la ciudad de Santiago, debiendo indicarse por el adjudicatario 

en el Acta de Adjudicación los apoderados con facultades de representación del mismo, con las 

facultades del artículo séptimo del Código de Procedimiento Civil, en ambos incisos y un domicilio en 

la Ciudad de Santiago. 

VIGESIMO CUARTO: La interpretación del correcto sentido o alcance de estas Bases será atribución 

de la Liquidadora, el que deberá ejercer dicha función con el Presidente de la Junta de Acreedores. Si 

requerido por escrito por algún interesado respecto de alguna cláusula o disposición de las presentes 

bases, la Liquidadora interpretando las presentes Bases de Licitación y actuando como se ha 

señalado, les fijará el real sentido y alcance; tal resolución deberá acompañarse por la Liquidadora al 

expediente y ésta deberá ponerse en conocimiento de los interesados que hubieren retirado Bases 

de remate. 

VIGESIMO QUINTO:  Los participantes en la subasta declaran conocer y aceptar las presentes Bases 

de Remate en todas sus partes, renunciando desde ya a cualquier reclamación, modificación o 

enmienda, que no se hubiere formulado con anticipación a la Licitación, por el sólo hecho de 

participar en ésta. 
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VIGESIMO SEXTO: Atendido lo expuesto en el párrafo precedente, el adjudicatario del bien raíz 

libera de toda responsabilidad precontractual, contractual y extracontractual a la Liquidación, a la 

Liquidadora Titular y al Martillero Concursal, derivada de defectos en los títulos, superficies, deslindes, 

saneamiento por vicios ocultos o redhibitorios y evicción, y cualquier otro defecto técnico y/o jurídico, 

que exista a la época de otorgarse la escritura de compraventa o que sobrevenga en el futuro; como 

de eventuales diferencias en el inventario entregado. 

De esta forma, el adjudicatario renuncia desde ya, y en forma expresa y anticipada al ejercicio de 

cualquier acción legal, judicial o administrativa en contra de la Liquidadora, de la masa de acreedores 

y del Martillero, con motivo de la compra que efectúe, y en particular renuncia al ejercicio de acciones 

resolutorias, indemnizatorias, de evicción, redhibitorias, quanti minoris, de nulidad o rescisorias, de 

inoponibilidad y de cualquiera otra naturaleza. Estas renuncias de acciones serán expresamente 

incorporadas en el contrato de compraventa respectivo. 

VIGESIMO SEPTIMO: La entrega material de los bienes será efectuada por la Liquidadora al 

adjudicatario una vez pagado íntegramente el precio de adjudicación, oportunidad en la cual se 

procederá a la entrega del bien en el estado material y jurídico en que se encuentre. 

No obstante lo anterior, si el adjudicatario solicitare la entrega material de la unidad económica con 

anterioridad al pago total del precio, la Liquidadora podrá autorizarla, siempre que el adjudicatario 

hubiere enterado previamente, a lo menos, el cincuenta por ciento (50%)del precio de adjudicación. 

La entrega anticipada de los bienes o alterará ni modificará los plazos, condiciones ni obligaciones de 

pago del saldo del precio establecidas en estas bases, ni implicará renuncia a las acciones que 

correspondan en caso de incumplimiento del adjudicatario. 

VIGESIMO OCTAVO:  La Liquidadora solicitará al Tribunal respectivo el alzamiento de los embargos, 

prohibiciones, prendas, hipotecas y demás gravámenes que afecten el bien raíz. Una vez resuelto por 

el Tribunal respectivo los alzamientos solicitados, serán de cargo del adjudicatario, el pago y 

tramitación de los alzamientos ante el Conservador de Bienes Raíces respectivo. 
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ANEXO A 

CARTA OFERTA Y DECLARACIÓN 
 

 
Señor Santiago, 11 de junio de 2026. 
Nicolás del Río Noé 
Ref.: OFERTA Y DECLARACIÓN – REMATE 

 
De mí consideración: 

En cumplimiento de las Bases de Remate vengo en formular una oferta por la Unidad Económica 

compuesta por los siguientes bienes: 

1) Planta de procesamiento de moluscos bivalvos de alto estándar, ubicada en el Kilómetro 11, 

Sector Chinquihue, Puerto Montt, de 16.508 m2, enrolado ante el SII bajo el número 2133-

33 e inscrito a nombre de PESBASA S.A a fojas 4600, N° 4415 del Registro de Propiedad del 

Conservador de Bienes Raíces de Puerto Montt del año 2006 . 

2) Edificios y estructuras que se detallan en el Anexo. 

3) Maquinaria que se detalla en el Anexo 

4) Bienes de propiedad de BCI Leasing, que se detallan en el anexo 

5) Derechos de aprovechamiento sobre dos vertientes con un caudal total de 3 litros por 

segundo, inscritos a su nombre a fojas 87vta, número 29 del Registro de Agua de CBR de 

Puerto Montt del año 2006. 

6) Los siguientes derechos de agua, certificaciones, resoluciones que resulten transferibles: 

-Resolución sanitaria N°194 de fecha 30 de enero de 2009, otorgada por el Ministerio de 

Salud la cual autoriza la instalación de un Local destinado a “ELABORACIÓN PRODUCTOS DEL 

MAR – FRESCO - REFRIGERADO – CONGELADO” EN Chinquihue km 11, de la comuna de 

Puerto Montt. 

- Certificado otorgado por la Control Union Certifications B.V., que le otorga a PESBASA S.A., 

el grado de B+ respecto al GLOBAL STANDARD FOOD SAFETY. 

- Concesión marítima menor otorgada por el departamento de Intereses Marítimos de la 

Capitanía de Puerto de Puerto Montt de la Armada de Chile decreto número 5 del 11 de enero 

de 2008. Concesión vencida, en proceso de renovación suspendida por el ECMPO -Espacios 

Costeros Marinos Pueblos Originarios- Ngulam Ñuke Lafken (Ex ECMPO Rilon Kawin) desde el año 

2017. 

Se deja constancia que estas certificaciones, concesiones y Resoluciones se 

transferirán solamente en el caso de que dicha transferencia sea posible, y en caso 

de no poder transferirse, no otorgan derecho alguno a reembolso, ya que se vende 

el paquete completo como un todo. 

 

 
Declaro conocer y aceptar en todas sus partes dichas Bases y sus anexos, así como todas sus 

implicancias y consecuencias, y formulo la presente oferta: 
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OFERTA: $ 
 
 
 
 

Asimismo, declaro haber visitado los bienes objeto de este remate y haber revisado y analizado sus 

títulos de dominio, aceptando que los antecedentes entregados por el mandante tienen carácter 

meramente ilustrativo. En consecuencia, liberamos a Nicolás del Río Noé y al Mandante, de cualquier 

responsabilidad por eventuales errores u omisiones que pudieran tener los referidos antecedentes 

y/o en las Bases de Remate. 

Declaro, además, especialmente, que en el evento que sea aceptada mi oferta y no diera íntegro y 

oportuno cumplimiento a lo estipulado en las mencionadas Bases, el mandante podrá, sin más 

trámite, hacer efectiva la Garantía entregada según lo establecido en las Bases y perdiendo los valores 

entregados producto de la adjudicación. 

 
 

 
NOMBRE O RAZÓN SOCIAL DEL OFERENTE: 

 

 
RUT: 

 

 
DIRECCIÓN: 

 

 
COMUNA: 

 

 
REPRESENTANTE LEGAL: 

 

 
RUT: 

 

 
TELÉFONO: 

 

 
E-MAIL 
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ANEXO B  
MAQUINARIA LEASING 
 
Selector Optico de Alimentos marca Tomra, modelo Nimbus 640 Sorter,año 2017, serial N-F- 440604-17-
00040. 
 
 
Tunel de congelacion para alimentos del mar marca Tameinsa , modelo tunel continuo espiral TC año 
2023. 
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ANEXO C EDIFICACIONES , BIENES MUEBLES  
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Página 1 de 2

Folio: V2698454

Código de verificación: 7f7d43b7-7640-4bd6-a500-4bd18f04032e

Fecha de emisión: 12 de Febrero de 2026

Este certificado tiene una validez de: 30 días a partir de su emisión

CERTIFICADO DE AVALÚO FISCAL DETALLADO
Avalúos en pesos del PRIMER SEMESTRE DE 2026

Comuna : PUERTO MONTT
Número de ROL de Avalúo : 02133-00033
Dirección : CHINQUIHUE 9000 KM 11
Destino del bien raíz : INDUSTRIA
Registrado a Nombre de : PESBASA S.A.EN LIQUIDACIÓN
RUN o RUT registrado : 76.388.210-1
% de derecho sobre el bien raíz : 100,00%

SUPERFICIE TERRENO (m ²) 16.508
SUPERFICIE CONSTRUCCIONES (m ²) 3.978

AVALÚO TERRENO PROPIO :$ 899.005.296
AVALÚO CONSTRUCCIONES :$ 872.052.523

AVALÚO TOTAL :$ 1.771.057.819
AVALÚO EXENTO DE IMPUESTO :$ 0
AVALÚO AFECTO A IMPUESTO :$ 1.771.057.819

NOTA IMPORTANTE: El avalúo que se indica ha sido determinado según el procedimiento de tasación fiscal para el cálculo
del Impuesto Territorial, de acuerdo a la legislación vigente, y por tanto no corresponde a una tasación comercial de la
propiedad.

Los propietarios registrados y sus porcentajes de derechos han sido obtenidos de la información proporcionada por notarios
y conservadores.

Este certificado no acredita dominio del bien raíz.

Por Orden del Director

CERTIFICADO GRATUITO
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Página 2 de 2

Folio: V2698454

Código de verificación: 7f7d43b7-7640-4bd6-a500-4bd18f04032e

Fecha de emisión: 12 de Febrero de 2026

Este certificado tiene una validez de: 30 días a partir de su emisión

ANEXO CERTIFICADO DE AVALÚO DETALLADO

Comuna : PUERTO MONTT
Número de ROL de Avalúo : 02133-00033
Dirección : CHINQUIHUE 9000 KM 11
Destino del bien raíz : INDUSTRIA

Detalle Avalúo Bienes Comunes
Número de ROL Tipo de Copropiedad Avalúo Total

Bien Común ($)
% Prorrateo Avalúo Prorrateado ($)

No Registra

Detalle Avalúo Líneas de Terreno
Línea Superficie (m ²) Avalúo Unitario (Aprox.) Avalúo ($)

1 16.508  54.459  899.005.296
Subtotal  899.005.296

Detalle Avalúo Líneas de Construcción
Línea Clase Calidad Cantidad

(m ² o m ³)
Año Construcción Avalúo Línea ($)

20 GALPON ACERO 3 2.886   m ² 1999  414.343.665

21 ACERO 3 352   m ² 2009  186.059.125

22 GALPON ACERO 2 452   m ² 2009  165.926.593

23 GALPON ACERO 2 288   m ² 2009  105.723.140

Total Avalúo Construcciones 872.052.523

Por Orden del Director

CERTIFICADO GRATUITO
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OFICINA JUDICIAL VIRTUAL
CERTIFICADO DE ENVÍO DE ESCRITO

Datos de la Causa

Juzgado: 2º Juzgado Civil de Puerto Montt
N° Rol/Rit: C-198-2026
Ruc: 26-5-6324147-K
Caratulado: /PESBASA S.A.
Procedimiento: Liquidación Voluntaria
Materia(s):
Cuaderno: 1 Principal
Estado Procesal: Tramitación
Tipo Escrito: Informa acta de incautación e inventario
Fecha Envío: 18/02/2026 15:30:14 (*)
Número Identificador del
Envío:

1-134648465-2026

Persona que Realiza Envío al Tribunal

Rut: 10.381.036 -1
Nombre: Ximena Loreto Vera Barrientos
Organismo : VERA10381036
Tipo Organismo : PRIVADO
Abogada: SI
Parte en la Causa: SI
Tipo de Litigante: LIQUID.
Parte por la que se Realiza
la Presentación:

N/A

Documentos Adjuntos

Nombre Referencial Nombre Archivo Principal Original
Papel

ACOMPAÑA INVENTARIOS acta de inventario Pesbasa.pdf Principal

inventario a definitivo FINAL firmado.pdf

Firmantes con Clave Única (Firma electrónica simple)

Rut Abogado Nombre

10.381.036-1 SI XIMENA LORETO VERA BARRIENTOS

Este documento cuenta con código de veri f icación, el  cual puede ser val idado en
http://verificadoc.pjud.cl

(*): A contar del 07 de Septiembre de 2025, la hora visualizada corresponde al horario de verano
establecido en Chile Continental. Para Chile Insular Occidental, Isla de Pascua e Isla Salas y Gómez
restar 2 horas. Para más información consulte http://www.horaoficial.cl

MXBXBVNJKGD
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ACOMPAÑA INVENTARIOS 

 

S.J.L. Civil de Puerto Montt (2°) 

 
 Ximena Vera Barrientos, abogado, liquidadora titular, en estos autos 

sobre Liquidación Refleja - Empresa Deudora de “PESBASA S.A.”, Rol N° C-198-2026, a 

US. respetuosamente digo:  

 

Que por este acto, vengo en acompañar inventarios de bienes de la deudora. 

 

POR TANTO, 

SOLICITO A S.S..: Tener por acompañados inventarios de bienes de la deudora. 
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LIQUIDACION: PESBASA SPA ROL C- 198-2026 DEL 2° JUZGADO CIVIL DE PUERTO MONTT

ITEM
Nº Descripción  del bien. UBICACIÓN 

1 02 Desbarbadoras en A.Inox.en Crudo Accs. EN DESARME MATERIAL EN PATIO
2 05 Desviceradoras Ac. Inox. SALA MATERIAS PRIMAS
3 Repuestos y Montajes planta maquinas Instalacion   
4 01 Autoclave de esterilizac.4 carros Línea Entero
5 Repuestos y Montajes planta maquinas Instalacion   
6 01 Caldera de vapor marca Vulcano Sadeca Caldera de vapor
7 01 Cocedor mejillones Ac. Inox. Cocedor Carne
8 Compresores túneles (sala máquinas) (2 un.) EN DESARME MATERIAL EN PATIO
9 01 Tornillo transp.sin fin 10 mts largo SALA DE CARNE

10 01 Cocedor de mejillones 1/2 concha y Accesorios Cocedor MV en reparacion 
11 Envolvedora Vert/alim/marca Ulma sala empaque funcionando con sus capachos
12 01 Desconchador P/vibracion sep.vianda concha Línea Carne
13 125 Bins HPDE Línea Juliana
14 Fuel Oil caldera Vulcano +  instalación estanque en patio para petroleo full oil
15 02 Cinta de enfriado A.Inox.2 veloc.transp.a desconch. Línea Carne sobre desconchadores
16 CALIBRADOR DE CONCHA JUGOSON Línea Carne
17 04 Parrillas de distribución Ac. Inox. Línea Carne salida desconchadoras
18 Cinta tranportadora ac.inox Línea Carne salida desconchadoras
19 02 Separador flujo laminal Línea Carne bajo desconchadoras
20 Envasadora al vacio VC1600+ ND 53 sala de jugoson operativa
21 Depos.cilindrico en A.Inox.Cap.500 lts y soporte EN DESARME MATERIAL EN PATIO
22 Moldes para carros Ac. Inox. ( 48 un.) sala mediia concha
23 Cinta Transp.A.Inox.de 7.6 mts largo Línea Carne cinta selección
24 03 Desgranadoras horizontales con accesorios Sala mmpp
25 Maquina línea entero juliana Línea Juliana
26 Máquina de sellado al vació P-16 VAC Autom. EN DESARME MATERIAL EN taller de mantencion 
27 02 Maquina clasificadora de empaque Línea Carne
28 Cinta Transp.A.Inox.de 6,5 mts largo Línea Carne
29 Transportador de revisado de vianda Línea Carne
30 Sala de cloracion y 2 bombas impulsion Corresponde a la sala de agua que esta en el patio trasero 
31 Reforma de oficinas para conexiones PC Instalacion   

MAQUINARIA
INVENTARIO DE BIENES PLANTA CHINQUIHUE, KM 11, PUERTO MONTT
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32 Cuadro electrico 03 en sala mmpp, 02 en sala carne, 02 sala jugoson, 03 empaque
33 Cinta recogida vianda Ac. Inox. Línea Carne
34 Tolva Silo de concha A.Inox. Conchilla patio trasero
35 Apilador Nserie 6455879 Electrico  sala de carga y en mal estado
36 Ciclon c/chimenea A/Inox.p/sep.Liq.Vapor Sala mmpp al lado cocedor
37 11 Carros para esterilizador c/72 bandejas Chap.Troq. Línea Entero sala jugoson
38 Desbisadora nueva 2 Sala mmpp
39 05 Estructura de Ac. Inox. Desviceradoras Sala mmpp
40 Conta distribucion desgranadora Ac. Inox. Sala mmpp
41 Tolva de acero inxidable p/alim.a cocedero Sala mmpp
42 Cinta con banda de cangilones Ac. Inox. Eleva a Cocedor Sala mmpp
43 Cinta Nº 1 Cargador Lavado 2 Inspecc. Línea Carne
44 Pipping para 2 evaporadores Canalización frío entretecho con valvulas
45 Cinta filtro de salida Agua de desbard.a.Inox.y Accs. Sala mmpp
46 Plataform.en A.Inox.p/desbardora y desgranad. Sala mmpp
47 Deposito de agua refrigerador A.Inox.c/sep.enfriam. Chiller agua glaseo
48 Estanque de enfriamiento Ac. Inox. Chiller agua glaseo TALLER DE MANTENCION
49 Segundo desconchador L/96 2006 Línea Carne
50 Varios de proceso y equipos de lavado 35 Bandejas
51 Equipo ablandador + accesorios Tratamiento agua caldera
52 Cinta Transport.en A.Inox. Línea Entero
53 condensador 400,000 Kcal 2 facts. Sistema de frío
54 Módulos Chimenea Ac. Inox. Evacuación vapor cocedores
55 Cinta transportadora 7 m. Línea Entero
56 Cinta extracción conchilla Línea Carne
57 HPE DL 160 GEN 10 4210R, HPE ITB 6G SATA SERVIDOR
58 Valvulas direccionales-417900-420872-421494 Túnel de Carne
59 Valsina Ac. Inox. Tina Enfriado Carne
60 Depos.nodrizaFuel Oil p/caldera Deposito de petroleo subterraneo
61 Cinta de revisado de concha Ac. Inox. Y banda PVC Línea Media Valva FALTA MOTORES
62 Cuadros eléctricos de PRFV en cada sala de proceso (Son varios)
63 Pallet PVC Estan en patio 40 UNIDADES MAL ESTADO
64 Bomba Suntec Mod TA 4 Quemador caldera
65 Mayekawa conjunto bomba de aceite Compresores de frío
66 Bomba sumergible  se utiliza en la concesion de agua en playa
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67 02 ESPUMADORAS Son 2 azules que estan en sala de Media Valva
68 Montaje de Maquinas intalaciones 
69 Caballo de carga nuevo (Ac. Inox.) Sala mmpp
70 2 Notebook ASUS I5, 2 HP Desktop pro I3 Entregado en oficina (Todos estan operativos)
71 Cinta nueva jugoson 2 Línea Entero
72 Volteador de Bins Sala de carne Sala mmpp
73 Volteador de bins juliana 3 Línea Juliana
74 Bomba Petroleo Suntec TA4 Quemador caldera
75 Instalación base contenedores tablero eléctrico reefers
76 Reductores (5 un.) en planta funcionando
77 Bombas fuel oil EN DESARME MATERIAL EN PATIO 03 UNIDADES
78 Colector de vapor de 1 entrada 3 salidas y purga Canalización vapor
79 Filtro de agua estatico c/control.de llenado autom. Canalización vapor
80 central hidraulica c/cja.de autom.A.Inox. Sala mmpp
81 Instalacion Reconectador intalaciones 
82 Chancador conchilla Moledor conchillas
83 Kit cámaras Logitech PTZ, Mini PC NUC i3 instaladas en edificio, planta y patio
84 caballo de carga (Ac. Inox.) Sala mmpp
85 Caballo de carga nuevo (Ac. Inox.) Sala mmpp
86 Mobiliario mesa base sala reuniones Mesa grande de la sala de reuniones
87 Cinta Jugosón Jugoson
88 Cinta jugosón nueva Jugoson
89 Extruct.en A.Inox.cinta transp.a tolva de cocedor Sala mmpp
90 Filtro Rotatorio para planta Filtro de pelos
91 Válvulas neumáticas de vapor intalaciones 
92 Hit 1250 1,1 Kw S/ex Varios en mantencion
93 Cuadro de control y accionam.coced.1/2 concha Varios en mantencion
94 Balanzas Sobrepiso con visor inox Sala mmpp
95 Canastillo para clasificacion Juliana En sala Juliana desuso 
96 Planchas perf. Para calibrador Ac. Inox. (4) intalaciones 
97 Medidor de caudal Instalaciones
98 Bomba impulsora Eaton (5 hp) Central Hidráulica
99 Estructuras de sujeción pipping Instalaciones

100 Notebook NB Dell Vostro adm. Entregado en oficina (Todos estan operativos)
101 Cinta nueva de traspaso pasillo 3 En sala
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102 HARDWARE HP PRO DESK 405 Instalado en PC 
103 Cinta Transportador En sala
104 Equipamiento, ambiental y aseo oficinas Instalaciones
105 Repuestos de proceso Instalaciones
106 Canaletas Ac. Inox. Instalaciones
107 Motobombas electricas Ac. Inox. funcionando
108 Serpentin para enfriamiento Instalaciones
109 SWITCH CAT6 POE Gigabytes Instalaciones
110 Impresora Zebra ZD 220 (etiquetas) Impresora especial etiquetas para proceso prductivo
111 Estruc. superiores de moldeo (2 un.) Instalaciones
112 Servidor planta SERVIDOR
113 Campana Cocedor En sala
114 Cinta de traspaso pasillo 1 En sala
115 Cinta nueva de traspaso pasillo En sala
116 Cinta en A.Inox.1,40 mts largo 45 cms ancho En sala
117 EscalerasP/Cocedor Carne OT 2980 En sala
118 Selladora cont cb900/220 Selladora manual
119 Extractor Mod 125 Estan en las salas
120 Campana desconchador En sala
121 Bomba hidraulica operativa
122 Bases galvanizadas pipping ( 2 un.) Instalaciones
123 Cinta de A.Inox c/banda PVC distrib.a desgranad. En sala
124 Cinta de elevacion a parrilla vibrat.A.Inox.ybanda Intralox En sala
125 Motovibrador 400-v descochadores operativa
126 Camaras infrarroja Las camaras son las que estan instalas en edificio, planta y patio
127 Notebook lenovo Entregado en oficina (Todos estan operativos)
128 Implementos impresora Zebra Impresora especial etiquetas para proceso prductivo
129 Elastom y flanges Instalaciones
130 Bracker de partida (compresores) Instalaciones
131 Balanzas Super SS import. Capac. 30 Kg ( 4 un.) En sala
132 Motor siemens flange red sinf operativa
133 Panel monitor Ft. Poder + cables Pantalla para pc, entregado en administracion
134 Wireless & Mobile Chile terminal Cipelab NK25 En sala
135 NBK DELL Vostro 3400 i3, NBK DELL Vostro 3400 i5 Entregado en oficina (Todos estan operativos)
136 Pisadera diamantada (proceso humedo) En sala
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137 Kit Control asistencia (electrónico) Esta en administracion
138 Casilleros del personal (en planta, 20 un.) En sala
139 Tapas de A.Inox.p/desbarbadora Instalaciones
140 Carro transpaleta galv. Cap.2500kls En sala
141 Extractores de aire (5 un) Estan en las salas
142 Calimport condesador trifasico banco En sala
143 Autoclave alimentación de agua En sala
144 Bomba Vortex Dvt 150 sala de bombas
145 OCSI Impulsor N670 En sala
146 Extruct.de escalera A.Inox.P7accd.a desbarad. Instalaciones
147 Bombas de agua sala de bombas
148 Balanzas Electricas En sala
149 Balanzas super SS AI cap.15  kls En sala
150 Tubo salida de vapor a ciclon Ac. Inox. Instalaciones
151 Tubo Chimenea ciclon Ac. Inox. Instalaciones
152 Cinta de A.Inox.C/banda PVC Alim.a Clasificador En sala
153 Cinta A.Inox.c/banda PVC recog.concha desconchad En sala
154 Tubo A.Inox.y Valvula Instalaciones
155 Reductore tr 78-100 En sala
156 Hidrolavadora HD 6/13 En sala
157 PC Lenovo escritorio Entregado en oficina (Todos estan operativos)
158 Puerta seccional hig lift 2000x  2500mm Instalaciones
159 Motovibrador rpm3000 4 unidades funcionando
160 Hardware ASUS NT Instalado en PC 
161 Computador Asus Entregado en oficina (Todos estan operativos)
162 Bases de A.Inox.p/motobomba sal bombas
163 Cubrecadenas A.Inox. Instalaciones
164 Cubremotores A.Inox. funcionando
165 HARDWARE HP PRO DESK 405 Instalado en PC 
166 Monitories Samsung Pantalla para pc, entregado en administracion
167 Carros de empaque En sala
168 Reloj contrl modelo timebox Hay dos que es para controlar asistencia
169 Balanzas super ss import a.i. cap.6kgs En sala
170 Compresores de piston (2 un.) EN DESARME MATERIAL EN PATIO
171 Estantes escritorios Muebles
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172 Silla PC de malla adm. Muebles
173 Conexcion Condensador Instalaciones
174 Instalación Servidor y equipos Instalaiones sala informatica
175 Notebook grabador Entregado en oficina (Todos estan operativos)
176 Dartel/trajeta Modulo plc  cocedor Instalaciones
177 Motoreductor Lureye Siemmens (caballo de carga) operativa
178 Tolva de cinta de revisado de concha A.Inox. Tolva sala 
179 Banda m2533 de 5 x 650 mm Instalaciones
180 Soldadora Equipo en mantencion
181 Motores Trifasicos 1,5hp en planta funcionando
182 Cargador de baterías VICTRON Smart (24 a 16A°) Accesorio pc
183 Tcbb 2-315 H Instalaciones
184 Motor 3KW 15  RPM sala de carne
185 Computador Sempron  6199 Entregado en oficina (Todos estan operativos)
186 Bandejas de goteo G/1751 En sala
187 Computador Packard Bell adminst. Entregado en oficina (Todos estan operativos)
188 Secadores de mano beste pm 250 En sala
189 Transpalateta Okutsu 3T galv. ICMAZI112 EN DESARME MATERIAL EN PATIO
190 Fundacion losa planta Instalaciones
191 Hardware PC HP 280 Muebles
192 Estantes archivos Muebles
193 Antena Internet Hay varias en planta y estan instaladas por sala
194 Interruptor de nivel Instalaciones
195 Hardware HD-DDR-INST Instalado en servidor
196 Notebook Compaq Entregado en oficina (Todos estan operativos)
197 CPQ Aio Cq 1 No se que es
198 CPQ Aio Cq 1 No se que es
199 Pesadora multicabezal En sala
200 PC Lenovo Aio C 205 Entregado en oficina (Todos estan operativos)
201 Transmision presion Instalaciones
202 Estante Cajonera Sillas Muebles
203 Eb 215 80 sa 239068 A No se que es
204 Trozos canaletas en U A.Inox. Instalaciones
205 Enlace en A.Inox.Tornillo Sfin Instalaciones
206 Motorreductor italiano  sinfín corona en planta funcionando
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207 Motores Trifasios 0,37 kw en planta funcionando
208 Hardware acces Point Instalado en servidor
209 Varios muebles Muebles
210 2 Motores Weg 05 hp en planta funcionando
211 Equipo multifuncional Samsung Entregado en oficina (Todos estan operativos)
212 Balanza En sala
213 Maxisaco tubular En sala
214 Impresora Canon En mal estado
215 Gomas de sellos GAMI Instalaciones
216 Indicador de A.I. X 3118t4 Mod t4 Instalaciones
217 Impresora TT Eltron Zebra Impresora especial etiquetas para proceso prductivo
218 Soportes Descanso G/1754 Instalaciones
219 Computador Packard Bell contab. Entregado en oficina (Todos estan operativos)
220 Eecol variador de frecuencia cocedor Instalaciones
221 Motor 1,5 KW en planta funcionando
222 Computador Packard Bell Entregado en oficina (Todos estan operativos)
223 Computador Pentium Entregado en oficina (Todos estan operativos)
224 UPS Rackeable 1 KVA Bateria pc en sala informatica
225 UPS Rackeable 1 KVA Bateria pc en sala informatica
226 Kardex de 3 cajones Muebles
227 Red Sinfín Coron Instalaciones
228 Rep.y Montaje parrilla desconchad.OT / 2948 Instalaciones
229 Kardex de 3 cajones Muebles
230 Switch planta Sala (internet)
231 Computador Samsung Entregado en oficina (Todos estan operativos)
232 Mesa base Muebles
233 Hidrolavadora KW Instalaciones MAL ESTADO
234 motor 1,5 Kw  seri 1001079503 en planta funcionando
235 Motor 055 kw 4 en planta funcionando
236 Estac.Trabajo 150*110*074 Instalaciones
237 Silla PC de malla adm.2 Muebles
238 Motor Electrico cinta salida cocedor sala carne
239 Bomba centrífuga sala bomba agua de mar
240 Rele DC siemens Instalaciones
241 motor electrico monofasico 0,37kw en planta funcionando
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242 Sillón resp- bajo PC + escritorio Muebles
243 Sprocket 2500 12 dtes x 040 q.ace. Instalaciones
244 Llaves lavamanos baño planta (área limpia) En sala
245 Tubo PVC de 10 mts con brida Instalaciones
246 Tubos dobles A.Inox.p.hidraulico Instalaciones
247 Camaras Vigilancia  instalas en edificio, planta y patio
248 Siem Frame 050-hp flange siemen Instalaciones
249 Válvula de corte Instalaciones
250 Alternador remy 10sl 65amp buick Instalaciones
251 Reductores /partes En sala
252 Disco Duro 2012 (2 T) En sala informatica (instalados en servidor)
253 Tubos de PVC Instalaciones
254 UPS Bateria pc en sala informatica
255 Sillas escritorio Muebles
256 Selladora de pedestal Selladora manual
257 Cajoneras estante Muebles
258 Estante 6 repisas Muebles
259 Sillón respaldo bajo (4 Uns.) Muebles
260 Cajonera Muebles
261 Esmeril Ang En sala
262 Mobiliario cajonera Muebles
263 Conector  Parpower camara Instalaciones
264 Escritorio Dakar 71x120x95 cm Muebles
265 Sillón PC Muebles
266 Termógrado digital En sala
267 Motores para bombas sala de maquinas
268 Escritorio+gabinete+cajonera Muebles
269 Tarjeta sumatoria 4 celdas carga Instalaciones
270 Gabinete oficina mantención Muebles
271 Gabinete 50*32*180 Muebles
272 Sillas ejecutivo Muebles
273 Impresora Epson  oficina
274 Impresora Brother tinta En mal estado
275 Impresora Canon laser En mal estado
276 Escritorio recepcionista Muebles
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277 Llave paso baños operarios Instalaciones
278 Integracion sistema control Instalaciones
279 Cocinilla encimera semi-industrial Instalaciones
280 Teléfono inalámbrico Entregado en oficina (Todos estan operativos)
281 Cronómetro digital En sala
282 Extractor de 6" Instalado en camarin hombres
283 Mesa Auxiliar Muebles
284 micrometro digital En sala
285 Audifonos alta resolución  oficina 

XIMENA VERA BARRIENTOS PAMELA BISKUPOVIC BARRIENTOS

LIQUIDADORA SECRETARIA

ABOGADO 2 JUZGADO PUERTO  MONTT

Código: GXREBVFWFVC

Este documento tiene firma electrónica
y su original puede ser validado en
http://verificadoc.pjud.cl

XIMENA 
LORETO VERA 
BARRIENTOS

Firmado digitalmente 
por XIMENA LORETO 
VERA BARRIENTOS 
Versión de Adobe 
Acrobat Reader: 
2025.001.21184

C
A

C
G

-A
A

C
-A

A
G

B
G

E
D

ht
tp

://
w

w
w

.b
ol

et
in

co
nc

ur
sa

l.c
l/b

ol
et

in
/v

er
ifi

ca
ci

on

C
A

C
G

-A
A

C
-A

B
IIA

B
I

ht
tp

://
w

w
w

.b
ol

et
in

co
nc

ur
sa

l.c
l/b

ol
et

in
/v

er
ifi

ca
ci

on



Código: GXREBVFWFVC

Este documento tiene firma electrónica
y su original puede ser validado en
http://verificadoc.pjud.cl

C
A

C
G

-A
A

C
-A

A
G

B
G

E
D

ht
tp

://
w

w
w

.b
ol

et
in

co
nc

ur
sa

l.c
l/b

ol
et

in
/v

er
ifi

ca
ci

on

C
A

C
G

-A
A

C
-A

B
IIA

B
I

ht
tp

://
w

w
w

.b
ol

et
in

co
nc

ur
sa

l.c
l/b

ol
et

in
/v

er
ifi

ca
ci

on



Código: GXREBVFWFVC

Este documento tiene firma electrónica
y su original puede ser validado en
http://verificadoc.pjud.cl

C
A

C
G

-A
A

C
-A

A
G

B
G

E
D

ht
tp

://
w

w
w

.b
ol

et
in

co
nc

ur
sa

l.c
l/b

ol
et

in
/v

er
ifi

ca
ci

on

C
A

C
G

-A
A

C
-A

B
IIA

B
I

ht
tp

://
w

w
w

.b
ol

et
in

co
nc

ur
sa

l.c
l/b

ol
et

in
/v

er
ifi

ca
ci

on



Código: GXREBVFWFVC

Este documento tiene firma electrónica
y su original puede ser validado en
http://verificadoc.pjud.cl

C
A

C
G

-A
A

C
-A

A
G

B
G

E
D

ht
tp

://
w

w
w

.b
ol

et
in

co
nc

ur
sa

l.c
l/b

ol
et

in
/v

er
ifi

ca
ci

on

C
A

C
G

-A
A

C
-A

B
IIA

B
I

ht
tp

://
w

w
w

.b
ol

et
in

co
nc

ur
sa

l.c
l/b

ol
et

in
/v

er
ifi

ca
ci

on



Código: GXREBVFWFVC

Este documento tiene firma electrónica
y su original puede ser validado en
http://verificadoc.pjud.cl

Pamela Paola Biskupovic Barrientos
Secretaria subrogante
Segundo juzgado civil
Dieciocho de febrero de dos mil veintiséis
13:14 UTC-3
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Líderes en valoración y asesoramiento inmobiliario Informe de Tasación:IndustriaPesbasa SASolicitante:www.tinsa.cl 3221824-03-2026Fecha : Chinquihue 9000 Km 11Los LagosPuerto MonttRegión: Comuna: 623632ID ClienteID Tinsa
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Líderes en valoración y asesoramiento inmobiliario
¿Por qué Tinsa? Áreas de negocio en las que Tinsa Chile participa:►    Tasaciones►    Consultoría►    HTL  (Hotel, Tourism & Leisure)►    Inventarios y Valoración de Activos IFRS 
Tinsa by Accumin es una compañía internacional perteneciente a la firma europeade capital de riesgo CINVEN, especialista en Tasaciones, Consultoría y AsesoríaIntegral Inmobiliaria. Actualmente su sede central se encuentra en Madrid,España. Fundada en 1985, cuenta con más de 32 años de experiencia en el sectorinmobiliario. Experiencia , en el Mundo En la actualidad y junto a su sede central, TINSA cuenta con delegaciones en Chile(sede central para LATAM), Argentina, México, Perú, Colombia, Francia y Portugalque, en conjunto, realizan más de 300.000 tasaciones al año. Experiencia , en Chile Tinsa Chile S.A, fue constituida en enero de 2000, y desde entonces se ha ganadoun importante reconocimiento y experiencia en el mercado inmobiliario nacional. Elreconocimiento de la empresa y su marca, se ha obtenido a través de la relaciónde confianza y buen servicio que mantiene con sus clientes, entre los cuales seencuentra gran parte de la banca nacional, los más importantes operadores delsector inmobiliario, fondos de inversión, y variadas instituciones del Estado entreotros muchos.Calidad ■ Nuestros Informes cumplen perfectamente con la normativa IFRS.■ Equipo multidisciplinario■ Ejecución integral de valoración de Activo Fijo.■ Contamos con respaldo de mercado suficiente para apoyar nuestras valoraciones. Presencia Internacional ■ Más de 32 años de experiencia en el mercado global y más de 17 años en Chile en el sector inmobiliario y afines.■ Europa del Este es la siguiente zona en nuestro plan de expansión. Compromiso ■ Flexibilidad y dedicación■ Seguimiento personalizado■ Adaptación a las necesidades de  nuestros clientes.■ Transparencia en la información proporcionada y en entregables. Experiencia ■ Tinsa es Líder en Valoración y Consultoría Inmobiliaria.■ Hemos brindado apoyo en este cambio financiero a grandes empresas desde el año 2002 en Europa y Latinoamérica.
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Líderes en valoración y asesoramiento inmobiliario

Fotografía Representativa Plano de Ubicación
1.1.1. IntroducciónIdentificación General Avalúo Fiscal Total: 1.771.057.819$                            Región: Los Lagos Fecha de Inspección: 24-03-2026Sector: Chinquihue Fecha de Informe: Acogido a: Se desconoce 4.654.480$                                                Rut Entidad Solicitante: 76.388.210-1 Roles: 2133-33Entidad Solicitante: Pesbasa SA Revisión Escritura: No ID Tinsa 623632Comuna: Puerto Montt 24-03-2026 ID Cliente 32218Tipo de Inmueble: Industria Destino SII: IndustriaDirección: Chinquihue 9000 Km 11 Uso Actual: Industria (sin uso)Coordenadas: -41.511519   -73.02705
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Líderes en valoración y asesoramiento inmobiliarioID1ID1234567ID1234Se ha solicitado a TINSA Chile S.A. su colaboración para efectuar la valoración del inmueble Industria por solicitud de cliente Pesbasa SA para estimar el valor comercial de lapropiedad en cuestión de acuerdo a sus características físicas, normativas y de mercado.. La propiedad se identificó completamente con asesoría in situ.Para este efecto, la propiedad fue visitada el  1.4. Metodologías1.3. 2133-33Edificación Oficinas Piso 1 2133-33 2011Planta de Procesos 2011 Sin Info. Unidad Fuentem² In SituConstrucciones Descripción Rol Año Construcción Situación Municipal SuperficieTotal 16.508,00          m² In Situm² In Situm²Galpón Galpón Sala de Máquinas 1999Edificación Oficinas Piso 2 2133-33 Sin Info. m² In Situ201,43               180,36               Sin Info. m² In Situ2011 Sin Info. 300,00               Edificación 3.043,51            Terrenos Descripción Rol Derecho / Limitación Coord. GeográficasChinquihue 9000 Km 11 Lote 2133-33 - -41.511519,-73.0296303,740 Superficie16.508,00          m² SIIUnidad FuenteIdentificación de InmueblesGalpón Galpón Desarenado 70,00                 2133-33 2012 Sin Info. 308,40               2133-33Galpón Galpón Bodega 2133-33 2003 Sin Info. In Situm²Caseta de Inspección 2133-33 2011 Sin Info. 9,67                   In SituEdificación Sin Info. 4.140,00            Unidad Fuentem² In Situ1.2.
OO.CC.OO.CC. Pavimentos Exteriores ml2133-33 4.113,37            Sin Info. 36,00                 In Situm² In Situ630,00               m²Cuando no exista evidencia de un valor de mercado, se utiliza este enfoque. En una primera parte se determina el Costo de Reposición a Nuevo (C.R.N.) del inmueble tasado.Posteriormente se deduce la pérdida de valor causada por el deterioro físico, obsolescencia funcional u obsolescencia económica. La lógica detrás de este enfoque es el principio desustitución, un comprador prudente no pagará más por una propiedad que el costo de adquirir una propiedad sustituta de utilidad equivalente. IBID, página 560. 24-03-2026► AlcanceLos métodos de tasación utilizados por TINSA Chile S.A. corresponden a los  siguientes:                                                                

TotalOO.CC.OO.CC. Cobertizo Sala de Bombas 2133-33Obras Complementarias Descripción Rol Año Construcción Situación MunicipalEstanque de agua 2133-33 2011Cierro Perimetral 2133-33 2011 Cantidad20112011 Sin Info.Sin Info. 130,00               Enfoque de Costos: In Situ
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Líderes en valoración y asesoramiento inmobiliarioSe utilizaron la siguientes referencias monetarias:• CLP (moneda de Chile)• pesos•Planos Avalúo Fiscal Detallado Auxiliar Contable o Valor LibroPermiso de Edificación Especificaciones técnicas Estados de Pago ConstrucciónRecepción Final Tasación Anterior x Certificado de ExpropiaciónListado de Roles Escrituras Certificado de Informes Previos• ••
Como fuente de información se utilizó la página web del Servicio de Impuestos Internos www.sii.cl La valorización fue realizada con fecha: 24-03-2026Información UtilizadaCosto Reposición a Nuevo (CRN)CRN = VC x (1 + ICE% * ) VC: Valor de construcción del activo aportado por cliente

2.2.2.3. Directa: Estimación del CRN mediante cotizaciones o presupuestos recientes para edificaciones de especificaciones técnicas y diseño equivalentes. Se estimaron los costos dereposición a nuevo CRN en el caso de propiedades especializadas o con mercado limitado, que rara vez se venden en el mercado si no es como parte de un negocio, y para lascuales no existe información de mercado fácilmente disponible. Para la estimación del costo de reposición de las edificaciones se han ponderado aspectos técnicos como data delas edificaciones, tipo y calidad de estructura, terminaciones, y estado de conservación, considerando además sus obras complementarias. Esta información ha sido comparada yponderada con información de nuestra base de datos interna con fuente en presupuestos reales de ejecución de este tipo de construcciones proveniente de evaluaciones deproyectos realizados por nuestra compañía.Es el costo de construir actual de una edificación similar, con una utilidad equivalente a la tasada, a partir de una fecha determinada. En las edificaciones analizadas se utilizaronestas metodologías para la estimación el costo nuevo reposición CRN.La presente valoración está basada en los antecedentes aportados por el cliente en los documentos aportados, y por la información obtenida por el tasador en la dirección de obrascorrespondiente, en donde se detallan los bienes a valorar.
ICE%*: Variación Índice de Costos de Edificación (CChC) acumuladoen el tiempo en años desde la  edificación del activo a la fecha de valoraciónCRN: Costo nuevo de reemplazo o valor reposiciónIndirecta: Estimación del CRN a través de la multiplicación del valor de adquisición original por coeficientes de actualización de los precios de la industria. Este método devaloración de edificaciones se utiliza para obtener el CRN en aquellos bienes muy específicos o escasos, que no tienen un mercado definido donde se obtenga información sobreprecios. Por lo tanto, la valoración se realiza indirectamente a través de su costo de construcción indicado en un contrato o estado de pago, ajustado por un factor de actualización,correspondiente a la variación del ICE (índice de costos de edificación) acumulado desde el año de funcionamiento. 

2.2.1. Principales Supuestos UtilizadosFecha del Informe y Referencias MonetariasUF: 39.841,72$        ►►
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Líderes en valoración y asesoramiento inmobiliario
• Va: valor actual • VR: valor residual• CRN: Costo de Reposición Nuevo • K: coeficiente de vida transcurrida (% V.U.T) y Estado de Conservación R-H

2.4. Vida Útil Técnica (VU)
VA = CRN - [ ( CRN - VR ) x K ]Incluyendo la depreciación por estado del bien en una fórmula conjunta con la depreciacióncalculada por la edad del bien, la fórmula para la depreciación física será:

2.5.2.6. Vida Útil Remanente (VUR)
Tabla con escala de estados de conservación R-HDepreciaciónAntigüedad (VUTrans)Corresponde al periodo de tiempo durante el cual se espera que una edificación pueda ser utilizada en la función para la cual fue diseñada. Para esta valoración se presentan vidasútiles ajustadas dentro de un rango razonable para cada tipo de materialidad y componente con fuente en nuestra base de datos interna.

2.8.2.7. ► La edad de la edificación que se va a valorar. ► Estimar la vida útil probable de la edificación a valorar. ► Calificar el estado de conservación de la edificación a valorar.Se utiliza en construcciones de cualquier tipo. Es el valor del inmueble al fin de su vida útil. Es determinado es como un % del CRN. En esta valorización se estimó el valor residualen un 5% del CRN, siendo este valor la utilidad esperada de la venta de los materiales de demolición al final de la vida útil de cada edificación.Valor Residual (VR)Para estimar la depreciación las edificaciones se utilizó la fórmula de Ross - Heidecke, método para depreciar edificaciones civiles. Este considera:Corresponde al periodo estimado durante el cual se espera que una edificación de una edad efectiva sea usada antes de ser demolida. Para la valorización se utilizó la vida útilremanente corregida, que se obtuvo de la resta entre la vida útil total y la antigüedad a la fecha de la valorización. Todo expresado en años. A los activos que hayan consumido su vida útil técnica remanente, se les asignará nueva VUR según criterio del tasador tras inspección técnica. Corresponde al periodo que refleja el tiempo transcurrido entre la fecha de construcción y la fecha de observación de una edificación. Se utilizó el año de recepción final de laconstrucción, y en los casos que no fue posible obtener este antecedente, se utilizo un año estimado de comienzo de utilización.
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Líderes en valoración y asesoramiento inmobiliario
Dentro de la inspección de los bienes en terreno se identifico la siguiente información; la cual es registrada en una planilla de Excel, y posteriormente convenida. LaInformación antes mencionada es la siguiente: Solicitud de antecedentesRecepción de antecedentes, reconocimiento de los bienesCoordinación de visitas a terrenoDeterminación del Valor Razonable (Fair Value)Conciliación con registro contable, ajuste contableAplicación de Modelo de DepreciaciónTipo bien (terreno, construcción, OO.CC.) ►

3.3.2. Aprobación de propuestaDesignación de coordinador general del proyecto paraDentro de los procedimientos realizados se consideraron los siguientes:Estimar vidas útiles acordes a criterios técnicos3.1. Análisis de mercadoProcedimientos Realizados Recopilación de antecedentes técnicos y registro fotográficoEstimar el valor residual Identificación de observaciones con clienteDescripción del Trabajo Realizado  Trabajo de Campo Si corresponde a un Activo Inmueble:■ Si corresponde a una Edificación u Obra Complementaria:Definición del alcance y elaboración de propuesta Corrección de informe y entrega finalenlace en entrega de información y respuestas ■Este informe no podrá ser reproducido o citado completamente o en parte sin la autorización previa por escrito de TINSA Chile S.A. para fines diferentes al de estimar un valor de tasación. Estado de Conservación►El trabajo se ha realizado en base a la información disponible a la fecha del estudio; se asume que la información presentada por el cliente se ajusta a la realidad.► ►Limitaciones de nuestro TrabajoEl contenido de esta memoria de valoración junto con los antecedentes expuestos y analizados, fueron preparados exclusivamente para Pesbasa SA, los cuales se encuentran sujetosa las políticas que TINSA Chile S.A. posee en materia de retención y confidencialidad. No se acepta ninguna responsabilidad ante un tercero, ni acepta responsabilidad en caso queeste informe se utilice en circunstancias ajenas al propósito establecido.► ►►► ► Clase de ConstrucciónNombre del Inmueble Rol3.3. Nivel de TerminacionesAño de ConstrucciónSituación Municipal Ubicación del bien
TRABAJO DE CAMPORESULTADOSTRABAJO DE CAMPO

ENCARGOVALUACIÓN
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Líderes en valoración y asesoramiento inmobiliario
• Uso Residencial y todos los usos de suelo no mencionados como permitidos. Imágenes con plano con zonificación de Edificación y de Usos PRC
• Equipamiento: Científico, comercio, culto y cultura, deporte, educación, esparcimiento, salud, seguridad, servicios, social.• Actividades Productivas: Industria, Instalaciones de impacto similar.► Usos Prohibidos 1,00 0,50 8 m -Según rasantesnº► Usos Permitidos Sistema de Agrupamiento I AP-2 Aislado60ºNo indicado 2500 m²I Chinquihue 9000 Km 11 2133-33 AP-2 AP-2nº Dirección Rol Zona de Usos Zona de EdificaciónZona Normativa de Edificación Densidad Máxima Bruta/Neta Subdivisión Predial Mínima Antejardín MínimoCoef. Constr. Coef. Ocup Suelo Rasante Altura Máxima Distanc. a MedianeroLas condiciones de edificación para cada lote son las que a continuación se señalan:4. Antecedentes4.1. Antecedentes NormativosEl predio según el Plan Regulador Comunal de Puerto Montt se emplaza en la zona de usos y edificación según el siguiente detalle:
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Líderes en valoración y asesoramiento inmobiliario
El sector se encuentra completamente urbanizado, posee una trama urbana configurada por avenidas, calles, zonificando áreas industriales y de equipamiento, las vías engeneral cuentan con calzadas asfaltadas, soleras de hormigón y aceras con baldosas de cemento, poseen también tendido eléctrico aéreo, red de agua potable y alcantarillado,características que definen la infraestructura del sector como satisfactorias a las necesidades actuales de urbanización. La propiedad se abastece de agua potable a través depozo profundo particular.► ConectividadEl inmueble posee accesibilidad expedita debido a que se encuentra próximo a vias principales, Ruta V-805 que comunica la propiedad con el centro de la ciudad. Posee buenamovilización mediante buses de recorrido intercomunal.
La propiedad se emplaza en la zona urbana, zona AP-2 , al sur poniente del centro de la ciudad. El acceso se realiza directamente desde Ruta V-805 pavimentada.► CaracterísticasSector urbano principalmente de uso industrial, destinado a usuarios y habitantes de nivel socio económico medio. El paisaje urbano es configurado principalmente por industriasportuarias de similar envergadura, donde la unidad de estudio se homologa al presentar similar superficie de terreno y edificaciones. Cabe destacar la cercanía del inmueble encuestión a vías de acceso expedito y buena conectividad con el centro de la comuna de Puerto Montt.► Infraestructura y Urbanización4.2. Descripción del Sector► Localización
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Líderes en valoración y asesoramiento inmobiliario
Imagen satelital de la propiedad 

5. Descripción de la Propiedad5.1. Características GeneralesEl bien evaluado corresponde a una industria productora y distribuidora demejillones (Pesbasa), la cual se compone a partir de variadas edificaciones de tipoplanta de procesos, oficinas y galpones, los cuales suman una superficie total de4.113,37 m2 y una estructura mixta de acero y refuerzos de hormigón armado, decalidades corrientes.La propiedad cuenta con un terreno de 16.508 m2 de superficie total, el cualpresenta una forma muy irregular y topografía con pendiente suave. Orientaciónsuroriente.Dada la topografía del inmueble, la propiedad cuenta con vistas parciales a sectorcostero y orilla de mar.Como obras complementarias cuenta con cierros perimetrales, cobertizo sala debombas, estanque de agua y pavimentos exteriores.Notas: (1) Las superficie valoradas se obtuvieron a partir de levantamiento in siturealizado el día de la inspección, el cual fue rectificado con antecedentes SII.(2) No se contó con antecedentes DOM o CBR durante la inspección. No selogró acceder a desarchivo DOM ya que excede los tiempos de entrega delpresente informe.(3) Al día de la inspección la propiedad se encuentro en desuso.(4) Las edificaciones se consideran regularizables.
____tinsa Rosario Norte 615  Of. 1604, Las Condes – Santiago (Chile)Tel. (56-2) 2596 29  00   fax: (56-2) 2596 29 06 - www.tinsa.cl 10___________  C

A
C

G
-A

A
C

-A
B

IIA
B

I
ht

tp
://

w
w

w
.b

ol
et

in
co

nc
ur

sa
l.c

l/b
ol

et
in

/v
er

ifi
ca

ci
on



Líderes en valoración y asesoramiento inmobiliario
► Imagen satelital con vista general del sector

5.2. Atributos Generales► Principales Fortalezas:
• Baja posibilidad de usos alternativos.• Se sugiere aportar Recepción Definitiva del resto de las edificaciones paradisminuir los riesgos de obtener menor valor.• No se observan amenazas externas que pudieran afectar el valor de la propiedad.► Oportunidades y Amenazas (externas):• Emplazamiento ubicado en zona altamente industrial al surponiente de lacomuna, con buena accesibilidad y conectividad.• Su emplazamiento potencia actual uso industrial de la propiedad.• Buen metraje de edificación existente.• Cercanía a ruta principal.
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Líderes en valoración y asesoramiento inmobiliario

Superficie Cesión/AfectaSuperficie Neta 16.508,00 Plano de emplazamiento de terreno con deslindes acotadosSuperficies m²Superficie Bruta Adoptada 16.508,00Nor-poniente 90 mts con otra propiedadSur-poniente 117 mts con otra propiedadDeslindesFrente 240 mts con ruta V-805 y otras propiedadesNor-oriente 186 mts con otra propiedadSegún SII 16.508,00 Frente / Fondo AdecuadaAdoptada 16.508,00Según Planos - Topografía Pend. suaveSegún Levantamiento 16.508,00 Forma Muy irregularSuperficies m² Atributos  No afectoSegún Escritura - Orientación Sur-oriente► Macrolote► Afectaciones utilidad pública y/o expropiaciones: No5.3. Terreno► Descripción DetalladaLa propiedad cuenta con un terreno de 16.508 m2 de superficie total, el cual presentauna forma muy irregular y topografía con pendiente suave. Orientación suroriente.Dada la topografía del inmueble, la propiedad cuenta con vistas parciales a sectorcostero y orilla de mar. 14 567
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Líderes en valoración y asesoramiento inmobiliario5.4. Edificaciones
7 áreas de procesos, sala de caldera, bodegas, casino, trabajadores, cocina, 4 oficinas. Sin informaciónVentanas: PVC blancoPuertas:Año Nacionales corrientes

1) Edificación Planta de ProcesosAntecedentes Generales Fotografía RepresentativaDescripción / Uso: Planta de procesos de alimento marino.Calidad general: 2. Buena Superficie Total: (M²) 3.043,51Adosamiento: Recepción Final: Sin informaciónEstado general: 2. Bueno N° Pisos: 1Año de Construcción: 1999 Permiso de Edificación:AisladaG. Pref. Metal Techumbre: Perfiles de aceroPavimentos secos:Calidad: 2. Buena 27Cielos: Panel prefabricadoEstado de conservación: CerámicoRenovación reciente: No OtroEntrepiso: Escalera:Revestimiento Exterior: Placas de acero 40Daños SismoPrograma: 13Vida ÚtilNo2. Bueno Tabiques:Terminaciones VU Rem.VU Trans.No aplica Vida ÚtilVUR AdicionadaAcero zincado acanalado VU Trans. 27VU Rem. 3Calidad: 2. Buena 30Cubierta: VUR AdicionadaObra GruesaEstructura soportante: No poseeNo Climatización:2. BuenoObservaciones: Obra gruesa en estado de conservación general Bueno ,sin daños por sismo. Terminaciones de calidad Buena, en estado de conservación Bueno, sin renovaciones recientes. Instalaciones de calidad Buena, en estado de conservación Bueno, sin renovaciones recientes.Agua Potable: Sistema de alarma:Alcantarillado: Pozo fosa Calefacción:InstalacionesCalidad: 2. BuenaEstado de conservación: 2. Bueno Mobiliario fijo:Revestimiento Interior: Panel prefabricado Artefactos de baño: VU Rem. 13Pavimentos húmedos:Electricidad: VU Trans.Trifásica embutida Vida Útil 40De red públicaRenovación reciente:Estado de conservación: Gas:De red privada Año Acero 27VUR Adicionada 20
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Líderes en valoración y asesoramiento inmobiliario

Observaciones: Obra gruesa en estado de conservación general Bueno ,sin daños por sismo. Terminaciones de calidad  Corriente, en estado de conservación Bueno, sin renovaciones recientes. Instalaciones de calidad  Corriente, en estado de conservación Bueno, sin renovaciones recientes.Estado de conservación: 2. Bueno Gas:Renovación reciente: No Año Climatización:Alcantarillado: Pozo fosa Calefacción:Agua Potable: De red privada Sistema de alarma:
Estructura soportante: A. Acero Techumbre: Perfiles de acero Vida Útil 70Daños Sismo NoCalidad: 2.5 Corriente Cubierta:Oficinas administrativas (área de servicio trabajadores) VU Rem. 55Obra Gruesa2) Edificación Oficinas Piso 1Antecedentes Generales Fotografía RepresentativaDescripción / Uso:Estado general: 2. Bueno N° Pisos: 1Calidad general: 2.5 Corriente Superficie Total: (M²)Adosamiento: Aislada Recepción Final: Sin informaciónAño de Construcción: 2011 Sin información180,36Permiso de Edificación:InstalacionesCalidad: 2.5 Corriente Electricidad: De red pública Monofásica embutida 15Vida Útil 30Estado de conservación: 2. Bueno Pavimentos húmedos: CerámicoRenovación reciente: No Año Puertas: VUR AdicionadaRevestimiento Exterior: Placas de acero Ventanas: PVC blancoPavimentos secos: No posee VU Trans. 15VUR AdicionadaEntrepiso: No posee Escalera: Perfiles de aceroAcero placas de yeso-cartónCielos: Yeso cartón, pintura Mobiliario fijo: Nacionales corrientesEstado de conservación: 2. Bueno Tabiques:Programa: Hall de acceso, 3 bodegas, camarines, baño, lockers.Revestimiento Interior: Yeso cartón, pintura, cerámico Artefactos de baño: VU Trans.Madera Vida Útil 20VU Trans. 15VU Rem. 5VU Rem. 15VUR AdicionadaTerminacionesCalidad: 2.5 Corriente
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Líderes en valoración y asesoramiento inmobiliario
Vida Útil 2015VU Rem. 5VU Trans. 15VU Trans.Estado de conservación: 2. BuenoCielos: Gas: No poseeRenovación reciente: No Año Climatización: VUR AdicionadaVU Rem. 15Radiador muralYeso cartón, pintura Mobiliario fijo:InstalacionesCalidad: 2.5 Corriente Electricidad: De red pública Monofásica embutidaObservaciones:Alcantarillado: Pozo fosa Calefacción:Obra gruesa en estado de conservación general Bueno ,sin daños por sismo. Terminaciones de calidad  Corriente, en estado de conservación Bueno, sin renovaciones recientes. Instalaciones de calidad  Corriente, en estado de conservación Bueno, sin renovaciones recientes.Agua Potable: De red privada Sistema de alarma:Revestimiento Exterior: Placas de acero Ventanas: Aluminio grisRevestimiento Interior: Yeso cartón, pintura, cerámico, madera Artefactos de baño: Nacionales corrientes Vida Útil 30VUR AdicionadaEstado de conservación: 2. Bueno Pavimentos húmedos: CerámicoEstado de conservación: 2. Bueno Tabiques: Acero placas de yeso-cartónPuertas: VU Rem. 55VUR AdicionadaTerminacionesCalidad: MaderaEntrepiso: Perfiles de acero Escalera: Perfiles de aceroRenovación reciente: No AñoEstructura soportante: A. Acero Techumbre: Perfiles de acero Vida Útil 70

3) Edificación Oficinas Piso 2Antecedentes Generales Fotografía RepresentativaDescripción / Uso: Oficinas administrativas (oficinas)Calidad general: 2.5 Corriente2.5 Corriente Pavimentos secos: Piso flotanteAño de Construcción: 2011 Permiso de Edificación:Daños Sismo NoCalidad: 2.5 Corriente Cubierta: VU Trans. 15Acero zincado acanaladoSin informaciónPrograma: 7 oficinas, 2 bodegas, sala de reuniones, 2 baños.Obra Gruesa Superficie Total: (M²) 201,43Adosamiento: 2. Bueno N° Pisos: 1Aislada Recepción Final: Sin informaciónEstado general:
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Líderes en valoración y asesoramiento inmobiliario
 

VUR AdicionadaVU Trans.Alcantarillado: Pozo fosa Calefacción:Agua Potable: De red privada Sistema de alarma:AñoEstado de conservación: 2.5 Normal Gas:Renovación reciente: Climatización:NoObservaciones: Obra gruesa en estado de conservación general  Normal ,sin daños por sismo. Terminaciones de calidad  Corriente, en estado de conservación  Normal, sin renovaciones recientes. Instalaciones de calidad  Corriente, en estado de conservación  Normal, sin renovaciones recientes. 15VU Rem. 15VUR AdicionadaInstalacionesCalidad: 2.5 Corriente Electricidad: De red pública Trifásica a la vista Vida ÚtilArtefactos de baño:Revestimiento Exterior: No aplicaRenovación reciente: No Año Puertas: Acero zincado acanalado 30Entrepiso: No posee Escalera:Estado de conservación: 2.5 Normal Pavimentos húmedos:Pintura sobre enlucido, placas de acero acanalado. Ventanas: No poseeRevestimiento Interior:Cielos: No posee Mobiliario fijo:No posee VU Trans. 15VU Rem. 5Terminaciones 15Tabiques:Calidad: 2.5 Corriente Pavimentos secos: Radier de hormigónCalidad: 2.5 CorrienteEstado de conservación: 2.5 Normal VU Rem. 25VUR AdicionadaVida Útil 20Cubierta: VU Trans.Acero zincado acanaladoPrograma: Planta libre (altura hombro: 6,54 mts, altura cumbrera: 7,75 mts, luz: 12,95 mts). 5 marcos de acero tubular.Obra GruesaEstructura soportante: AA. Galpón Techumbre: Perfiles de acero Vida Útil 40Superficie Total: (M²) 300,00Estado general: 2.5 Normal N° Pisos: 1Año de Construcción: 2011 Permiso de Edificación:Daños Sismo Sin información Fotografía RepresentativaSin informaciónAdosamiento:4) Galpón Galpón Sala de MáquinasAislada Recepción Final:Antecedentes GeneralesDescripción / Uso: Galpón sala de máquinasCalidad general: 2.5 Corriente
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Líderes en valoración y asesoramiento inmobiliario
14VU Rem. 6VU Trans.Gas:Renovación reciente: Climatización: VUR AdicionadaAlcantarillado: Pozo fosa Calefacción:Obra gruesa en estado de conservación general  Normal ,sin daños por sismo. Terminaciones de calidad  Corriente, en estado de conservación  Normal, sin renovaciones recientes. Instalaciones de calidad  Corriente, en estado de conservación  Normal, sin renovaciones recientes.Agua Potable: De red privadaObservaciones: No Año Sistema de alarma: VU Trans. 14Estado de conservación: 2.5 NormalEstado de conservación: 2.5 Normal Pavimentos húmedos: No aplicaCielos: No posee Mobiliario fijo:InstalacionesCalidad: 2.5 Corriente Electricidad: De red pública Trifásica a la vistaRevestimiento Exterior: Placas de acero Ventanas: Acero pintadoRevestimiento Interior: No posee Artefactos de baño: Vida Útil 30Estructura soportante: AA. Galpón Techumbre:Calidad: 2.5 Corriente Cubierta: VU Trans.2.5 CorrienteEstado de conservación: 2.5 Normal Tabiques: Acero zincado acanalado VU Rem. 26Vida Útil 20VUR AdicionadaTerminacionesCalidad:Renovación reciente: No Año Puertas:Entrepiso: No posee Escalera: Perfiles de acero Vida Útil 40Programa: Planta libre (altura hombro: 4,40 mts, altura cumbrera: 4,94 mts, luz: 10,28 mts). 6 cerchas de acero.Calidad general: 2.5 Corriente Superficie Total: (M²) 308,402.5 Normal N° Pisos: 1Pavimentos secos: Radier de hormigónSin información Fotografía Representativa 14Obra GruesaAño de Construcción: 2012 Permiso de Edificación:Daños Sismo NoAisladaAdosamiento:5) Galpón Galpón DesarenadoAntecedentes GeneralesEstado general: Sin informaciónDescripción / Uso: Galpón Desarenado Recepción Final:

VU Rem. 16Acero zincado acanalado VUR Adicionada
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Líderes en valoración y asesoramiento inmobiliario
23VU Rem. 0Observaciones: Obra gruesa en estado de conservación general  Normal ,sin daños por sismo. Terminaciones de calidad  Corriente, en estado de conservación  Normal, sin renovaciones recientes. Instalaciones de calidad  Corriente, en estado de conservación  Normal, sin renovaciones recientes.De red privada Sistema de alarma: VUR AdicionadaEstado de conservación: 2.5 Normal Gas:Renovación reciente:Agua Potable: No Año Climatización: No aplicaCalidad: 2.5 Corriente Electricidad: De red pública Trifásica a la vistaCielos: No posee Mobiliario fijo:InstalacionesAlcantarillado: Pozo fosa Calefacción:Revestimiento Exterior: Placas de acero Ventanas:Revestimiento Interior: No posee Artefactos de baño: VU Rem.VUR AdicionadaVU Trans.Pavimentos secos: Radier de hormigónCalidad: 2.5 CorrienteEstado de conservación: 2.5 Normal Acero VU Rem. 17VUR AdicionadaVida Útil 20Cubierta:Renovación reciente: No Año Puertas:Entrepiso: No posee Escalera:Estado de conservación: 2.5 Normal Pavimentos húmedos: Perfiles de acero Vida Útil 40Recepción Final:Antecedentes GeneralesPrograma: Planta libre (altura hombro: 4,40 mts, altura cumbrera: 4,94 mts, luz: 10,28 mts). 6 cerchas de acero.Aislada Fotografía RepresentativaSin informaciónDescripción / Uso: Galpón BodegaCalidad general: 2.5 Corriente Superficie Total: (M²) 70,00Estado general: 2003 Permiso de Edificación:Daños Sismo

6) Galpón Galpón BodegaAdosamiento: Sin información2.5 Normal N° Pisos: 1Año de Construcción: Acero zincado acanalado 7Terminaciones 23Tabiques:NoObra GruesaEstructura soportante: AA. Galpón Techumbre: VU Trans.Calidad: 2.5 Corriente Vida Útil 30VU Trans. 23
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Líderes en valoración y asesoramiento inmobiliario
VU Trans. 1520Gas:Renovación reciente: No Año Climatización: VU Trans. 15Observaciones: Obra gruesa en estado de conservación general  Normal ,sin daños por sismo. Terminaciones de calidad  Corriente, en estado de conservación  Normal, sin renovaciones recientes. Instalaciones de calidad  Corriente, en estado de conservación  Normal, sin renovaciones recientes.Electricidad: De red pública Monofásica a la vistaVentanas: Aluminio grisPanel prefabricado Artefactos de baño: Nacionales corrientes VUR Adicionada 30Alcantarillado: Pozo fosa Calefacción:Agua Potable: De red privada Sistema de alarma:Estado de conservación: 2.5 Normal Mobiliario fijo:Revestimiento Exterior: Panel prefabricado Puertas: VUR AdicionadaVida ÚtilMaderaNo posee Escalera:Renovación reciente: No AñoCielos: Panel prefabricadoRevestimiento Interior:Calidad: 2.5 Corriente Pavimentos secos: Piso flotante VU Rem.Calidad: 2.5 CorrienteEstado de conservación: 2.5 Normal Pavimentos húmedos: Piso flotanteTabiques: Acero placas de yeso-cartónTerminacionesEntrepiso: 2.5 Normal Superficie Total: (M²) 9,67 70Cubierta:Estado de conservación: 2011 Permiso de Edificación:Daños Sismo No Recepción Final:Adosamiento: VU Rem. 55Programa: 1 Sala de inspección, 1 baño.Obra GruesaEstructura soportante: A. Acero Techumbre: Perfiles de acero Vida Útil

7) Edificación Caseta de InspecciónAntecedentes Generales Fotografía RepresentativaDescripción / Uso: Caseta InspecciónCalidad general: 2.5 CorrienteAisladaEstado general: 2.5 Normal N° Pisos: 1Año de Construcción: Sin inspecciónSin inspección
Vida Útil 5VUR AdicionadaInstalacionesCalidad: 2.5 Corriente Acero zincado acanalado VU Rem. 15VU Trans. 15
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Líderes en valoración y asesoramiento inmobiliario

2011 Vida ÚtilAntecedentes GeneralesDescripción:Cantidad / Unidad:Materialidad: Año: VUR AdicionadaCalidad general: 4140,00 ml Observaciones:Pavim. m² 15Tipo de Bien: Inmueble VU Rem.Cantidad / Unidad: 130,00Estado general: 2. Bueno Tipo de Bien: Inmueble VU Rem.m² Observaciones:Situación Municipal: Sin Info.Circulación exterior vehicular y peatonal. VUR Adicionada 302.5 Corriente VU Trans. 153) OO.CC. Pavimentos ExterioresAntecedentes Generales Fotografía RepresentativaDescripción: Estanque de agua dulce y salada en base a estructura de hormigón armado.Materialidad: Año: 2011 Vida Útil 40Calidad general: 2.5 Corriente Situación Municipal: Sin Info. VU Trans. 25Otro 15Estado general: 2. Bueno2) OO.CC. Estanque de agua VUR Adicionada2011Sin Info.Inmueble Vida Útil 30VU Trans. 15VU Rem. 15MA. Autosoportante►5.5. Descripción:Materialidad: Año:Obras ComplementariasLas obras complementarias consisten en: Fotografía Representativa1) OO.CC. Cobertizo Sala de BombasAntecedentes GeneralesCobertizo en base a muros y techumbre de acero en regular estado de conservación por humedad (alta presencia de oxido)Calidad general: Tipo de Bien:3. Regular Observaciones:Situación Municipal:Cantidad / Unidad: 36,00Estado general: m²3.5 Deficiente
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Líderes en valoración y asesoramiento inmobiliario 30Calidad general: Situación Municipal: Sin Info. VU Trans. 15Estado general: 2.5 Normal Tipo de Bien: Vida ÚtilCierro ml4) OO.CC. Cierro PerimetralAntecedentes Generales Fotografía RepresentativaDescripción: Cierro en base a muros de hormigón vibrado y reja de acero.Materialidad: Año:Cantidad / Unidad: 630,00 m² Observaciones:2.5 Corriente VUR AdicionadaInmueble VU Rem. 152011
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Líderes en valoración y asesoramiento inmobiliario6.2. Enfoque de Costos Se utilizó enfoque de costo debido a que no existe evidencia suficiente si el activo se transa con regularidad en un mercado con bienes de atributos similares, por lo tanto, la valoración del activo seráconsiderando la alternativa de reponerlo en el mercado. Para esto se estima el valor del terreno según comparación de mercado y se considera el valor de las edificaciones según su costo dereposición depreciado considerando el estado de conservación actual.Estimación Valor de Edificaciones  y Obras Complementarias.► Utilizamos Método: DirectoPara las edificaciones existentes se estimaron los costos de reposición a nuevo CRN, menos las deducciones por todas las formas pertinentes de depreciación, a fin de establecer el valor actual, o en el caso de propiedades especializadas o con mercado limitado, que rara vez se venden en el mercado si no es como parte de un negocio, y para las cuales no existe información de mercado fácilmente disponible. Para la estimación del costo de reposición de las edificaciones,  se han ponderado aspectos técnicos como data de las edificaciones, tipo y calidad de estructura y terminaciones,  y estado de conservación, considerando además las instalaciones anexas como también sus obras complementarias. Esta información ha sido comparada y ponderada con información de presupuestos reales de ejecución de este tipo de construcciones proveniente de evaluaciones de proyectos realizados por nuestra compañía.Para este análisis se utilizan las siguientes tablas a continuación.a) Costos Unitarios de Construcciónb) Vida Útil Teórica por Clase/Calidadc) Modelo de Depreciación ROSS-HEIDECKE
____tinsa Rosario Norte 615  Of. 1604, Las Condes – Santiago (Chile)Tel. (56-2) 2596 29  00   fax: (56-2) 2596 29 06 - www.tinsa.cl 22___________  C

A
C

G
-A

A
C

-A
B

IIA
B

I
ht

tp
://

w
w

w
.b

ol
et

in
co

nc
ur

sa
l.c

l/b
ol

et
in

/v
er

ifi
ca

ci
on



Líderes en valoración y asesoramiento inmobiliario1234512345 2,1254.282               0,00 2,12Promedios Homologados Sup. Terreno (m²) 25.665,00                      Sup. Const. (m²) 1,652,272,702,35-                            ► Análisis de valor y criterios de HomologaciónConsiderando que se observa una escasa oferta de edificios industriales de similares dimensiones, se utiliza el método de costo de reposición de sus edificaciones con respaldo en el método de comparación demercado para obtener el valor de suelo del terreno. Valor final recomendado se basa en un análisis comparativo de mercado de terrenos urbanos o rurales con cercanía a zonas urbanizadas en estado eriazo con potencial uso industrial, para lo cual se extraenreferentes que presenten las condiciones más similares al inmueble, ubicadas en sectores homologables y con similar normativa. Los índices de terreno identificados en la muestra fluctúan entre 1,59 UF/m² y 4,5 UF/m², representando los valores mínimo y máximo para propiedades con estas características. Estos índices generan unacurva de valor con dispersión media, cuyas diferencias pueden atribuirse a factores como la ubicación específica, variaciones en superficie, regulaciones normativas y el desarrollo del sector, entre otros. Poresta razón, se aplicó una homologación técnica con el objetivo de estimar un valor ajustado para cada referente en función de los atributos cuantitativos de la propiedad analizada. Como resultado, se obtuvieroníndices ajustados que oscilan entre 1,64 UF/m² y 2,7 UF/m². 0,00 2,35-0,02 74.460               0,00Similar 0,00-0,07 2,700,40 45.900               0,000,05 Similar 0,00 Similar0,00Oferta 0,05 Levemente Peor -0,03 Mucho Mayor0,05 Similar 0,00 Mucho MayorOferta 0,05 Mucho Mejor 0,15 SimilarOferta -0,07 Mejor 2,27-0,03 72.285               0,000,05 Similar 0,00 Mucho Mejor 0,15-0,03SimilarMejor -0,04-0,07 29.432               0,000,00 Levemente Peor 1,65Similar 0,00 Mucho PeorOferta Mucho Peor -0,07 Similar 0,00 Similar Similar 0,00 SimilarMejor 0,050,05 1,6449.330               0,00 1,640,00Oferta 0,05 Similar 0,00 Mucho Mayor -0,07 0,00 -0,02HOMOLOGACIÓN DE TESTIGOSnº Factores de Homologación por Tipo de Bien: Terreno Coef Homol Valor UF Homologado Índices Casco Homologados Terreno despejado HomologadoTipo Referencia % Potencial % Const. Terre. TerrenoNormativa %Ubicación % Superficie % Morfología %Promedio Ofertas De Mercado 25.665,00                        -                            59.269               0,00 2,44 0 0,00 2,4431.625,00                        0,0076.500               0,00 4,5024-03-2025 Oferta 0,0073.000               0,00 2,31 0,00 2,2070.180               0,00 2,20 4,5025-01-2026 Oferta Chinquihue, Puerto Montt Similar P.Inmobiliario https://www.portalinmobiliario.com/MLC-3517797260-se-vende-terreno-316-ha-en-chiquihue-puerto-montt-_JM#polycard_client=search-desktop&search_layout=grid&position=34&type=item&tracking_id=f0efb8e3-7df5-43a5-8add-6909adc2c036&price_drop=not_apply17.000,00                        25-09-2025 Oferta Ruta 5 Sur, Puerto Montt Similar P.Inmobiliario https://www.portalinmobiliario.com/MLC-1681781383-ruta-5-av-pdte-alessandri-_JM#polycard_client=search-desktop&search_layout=grid&position=29&type=item&tracking_id=f0efb8e3-7df5-43a5-8add-6909adc2c036&price_drop=not_apply2,31Oferta Chinquihue, Puerto Montt Similar P.Inmobiliario https://casas.trovit.cl/detail/019c8ed9-6c9d-7b41-ba0a-78fda01a4d46?t_pvid=621273bf-e0f2-4f35-a966-fd9c4170a443&page=1&t_sec=1&pos=15&search_terms=chinquihue+puerto+montt&origin=2&type=direct&trovit_type=10&search_terms=chinquihue+puerto+montt30.000,00                        48.363               Alto Bonito, Puerto Montt Similar P.Inmobiliario https://www.portalinmobiliario.com/MLC-1862644253-venta-terreno-industrial-31900-m2-ruta-5-puerto-montt-_JM#polycard_client=search-desktop&search_layout=grid&position=30&type=item&tracking_id=f0efb8e3-7df5-43a5-8add-6909adc2c036&price_drop=not_apply28.300               17.800,00                        31.900,00                        Terreno Fuente Link / Código / Foja / Fono Superficie Terreno (m²) Superficie Const. (m²) Valor UF Índices UF/m²24-03-2025 Oferta Chincuin, Puerto Montt Similar P.Inmobiliario https://www.portalinmobiliario.com/MLC-3212116760-terreno-de-17800-m2-ruta-5-a-dos-km-peaje-a-puerto-montt-_JM#polycard_client=search-desktop&search_layout=grid&position=23&type=item&tracking_id=f0efb8e3-7df5-43a5-8add-6909adc2c036&price_drop=not_apply0,00 1,611,59 1,590,00 1,610,00 0,0024-03-20266.2.1 Estimación Valor de TerrenoEnfoque de Costo - Testigos de terrenos. Fecha: 24-03-2026 Valor UF: 39.841,72$        nº Fecha Tipo de Referencia Ubicación Comparación Prorrateo UF/m²Const. Terreno OO.CC. Const. 
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Líderes en valoración y asesoramiento inmobiliario

Valor terreno: 35.057,35UF     , equivalentes a: 2,12
Ref. 4: Sitio urbano ubicado en sector industrial de la comuna, cercano a ruta 5 sur. Similar superficie de terreno. Topografía plana. Sin información de factibilidades.Considerando los testigos que se han registrado y expuesto, su valor medio y la ponderación en cuanto a tipo de referencia, atributos de ubicación, superficie, estado de conservación,utilidad funcional y atractivo, explicadas en proceso de homologación, bajo esta metodología (comparativa de mercado), podemos establecer un valor preliminar de:UF/m²
Ref. 5: Sitio urbano ubicado en mismo sector que el bien tasado. Mayor superficie de terreno. Topografía similar. Posee factibilidad de luz y agua. Sin información de factibilidades.

Las referencias corresponden a inmuebles emplazados dentro del mismo sector, o en uno de características similares a la propiedad en estudio, Las ofertas fueron obtenidas dentro de la comuna concondiciones de normativa similares, donde se encuentran bienes de similares atributos. Las referencias adoptadas, se ubican en sectores de similares características, con similar atractivo y buenaconectividad. Ref. 1: Sitio urbano ubicado en mismo sector que el bien tasado. Mayor superficie de terreno. Topografía similar. Posee factibilidad de luz y agua.Ref. 2: Sitio urbano ubicado en sector industrial de la comuna, cercano a ruta 5 sur. Similar superficie de terreno. Topografía plana. Posee factibilidad de luz y agua.Ref. 3: Sitio urbano ubicado en sector industrial de la comuna, cercano a ruta 5 sur. Mayor superficie de terreno. Topografía plana. Posee factibilidad de luz y agua.► Ubicación aproximada de referentes de terreno.
1 23 45
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Líderes en valoración y asesoramiento inmobiliario11 1.999    2 2.011    3 2.011    4 2.011    5 2.012    6 2.003    7 2.011    1 2.011    2 2.011    3 2.011    4Costo de Reposición Depreciado Edificaciones y OO.CC.
6.2.5 Valorización Costo Reposición

Valor EdificacionesValor OOCC.VALOR POR ENFOQUE DE COSTOSVALOR DESGLOSADO ENFOQUE DE COSTOS 89.363,99UF                                                35.057,35UF                                                                  48.871,70UF                                                                  0,00 54.306,64UF               5.434,94UF                                                                    Costo de Reposición a Nuevo (CRN) Edificaciones y OO.CC. 81.781,96UF                  3.258.333.951$             Valor Terreno Subtotal 8.608,16                    5.434,94                       0,83                     1,40 882,00                       630,00         m² 525,39                          1,064.140,00      6.955,20                    1,06                     19.197.922$                  174.254.663$                mlOO.CC. Cierro Perimetral 2133-33 Sin Info. Cierro ml 2.5 Corriente 2.5 Normal2. Bueno 4.373,67                       130,00         m² 5,00 650,00                       3,71                     481,85                          3,711,68 0,8336,00           3.5 Deficiente Cantidad UniOO.CC. Pavimentos Exteriores 2133-33 Sin Info. Pavim. m² 2.5 Corriente 2. BuenoOO.CC. Cobertizo Sala de BombasOO.CC. Estanque de agua 2133-33 Sin Info. Otro 2.5 Corriente2133-33 Sin Info. MA. Autosoportante 3. Regular 1,50 54,02                            Valor Reposición Depreciado Validado UF/m² Valor Razonable  Subtotal UFCosto Reposición a Nuevo UF/m² Total UF CRN Valor Reposición Depreciado UF/m²120,96                       m² 3,36 1,50                     Obras Complementarias (Detalle en Planilla Anexa OO.CC.) Rol Situación Municipal Materialidad Calidad EstadoAñoSubtotal 4.113,37      m² 17,79 73.173,80                  17,79                   11,88 48.871,70                     27,72 268,05                       22,51                   m²Edificación Caseta de Inspección 2133-33 Sin Info. A. Acero 2.5 Corriente 2.5 Normal 9,67             Galpón Galpón Bodega 2133-33 Sin Info. AA. Galpón 2.5 Corriente 300,00         2.5 Normal 70,00           308,40         Galpón Galpón Desarenado 2133-33 Sin Info. AA. Galpón 2.5 Corriente 2.5 NormalGalpón Galpón Sala de Máquinas 2133-33 Sin Info. AA. Galpón 2.5 Corriente 2.5 NormalEdificación Oficinas Piso 2 2133-33 Sin Info. A. Acero 2.5 Corriente 2. BuenoEdificación Oficinas Piso 1 2133-33 Sin Info. A. Acero 2.5 Corriente 2. Bueno 3.043,51      m²m²Edificación Planta de Procesos 2133-33 Sin Info. G. Pref. Metal 2. Buena 2. BuenoEdificaciones Rol Situación Municipal Materialidad Calidad General Estado GeneralAño Costo Reposición a Nuevo UF/m² Total UF Costo de Reposición a NuevoSuperficie Unidad Valor Reposición Depreciado UF/m² Valor Reposición Depreciado Validado UF/m² Valor Razonable  Subtotal UF4.291,41                       18,48 56.244,06                  11,62                   4.999,58                    23,79                   27,72 2.688,00                    6,29                     8,96 2.763,26                    6,42                     8,96 627,20                       4,77                     m² 8,96201,43         23,794,7727,72 5.583,64                    23,79                   78.925.808$                  13.304.248$                  m²m²m²180,36         8.673.867$                    11,62 35.368,24                     170.977.307$                190.951.203$                333,93                          1.886,68                       4.792,74                       1.980,98                       6,2923,796,4222,51 217,71                          Valor Razonable  Subtotal $2.152.400$                    1.947.132.397$             20.932.432$                  
Fecha: Valor Razonable $Lote 2133-33 Pend. suave 64,00 186,00 16.508,00    24-03-2026Tabla Valor De Reposición Depreciado Valor UFTerreno Rol Topografía $ 39.841,72Fondo Superficie UniFormaMuy irregular m² 2,12Frente 35.057,35                     UF/m² Valor Razonable UF 1.396.745.178$             

El tasador declara lo siguiente:1. Que no tiene hoy ni espera tener en el futuro, interés en la propiedad tasada ni ningún impedimento para llevar a cabo este trabajo en forma independiente.2. Que no tiene personal interés ni participación en los usos que se hagan de la tasación ni con las personas que participen en la operación.3. Que ha inspeccionado personalmente la propiedad, por dentro y por fuera.  4. Que las conclusiones y opiniones referentes a la información requerida en este informe han sido preparadas por el tasador firmante.5. Que en el momento de la tasación no se ha tenido conocimiento de situaciones legales o gravámenes que pudieran afectar al valor de la propiedad, distintas a las ya señaladas en este informe. 6. Que no se han hecho comprobaciones ni ensayos específicos sobre el estado de la edificación y su estructura que permitan conocer cualquier desperfecto o vicio oculto (incluidos los daños a cualquier elemento de madera originado por las termitas), que no sepueda detectar por medio de una inspección ocular sin extraer testigos o muestras de materiales.NOTA: En caso de presentar éste informe en alguna entidad de tipo financiero es probable que el valor se vea afectado de acuerdo a los criterios de la entidad.TASADOR TINSA: Diego Olivares Romero / ArquitectoVISADOR TINSA: Ana María Francisca Pérez Chávez / Arquitecta TINSA Chile S.A.96.907.350-1
75.168.589$                  Valor Razonable  Subtotal $1.409.131.375$             16.508,00    m² 2,12 35.057,35                     1.396.745.178$             

216.537.416$                2.163.669.813$             
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Líderes en valoración y asesoramiento inmobiliario7.1. Conclusión.Resumen Valoración según Enfoque: Fecha: 24-03-2026Valor UF: 39.841,72$                    LIQUIDACIÓN SUGERIDA 71.491,19UF                                                   
7. Resumen de Valoración Valor propiedad según enfoques utilizadosTeniendo en cuenta los análisis y lo señalado anteriormente, consideramos que la mejor metodología para obtener el valor de Razonable de los bienes valorados corresponde a el/los Enfoques de Costo de Reposición, ya que se considera que no existe una oferta suficiente de propiedades comerciales con un potencial uso similar industrial. La propiedad se ubica dentro de la franja media de la muestra, considerando su estado de conservación y ubicación. ENFOQUEVALOR POR ENFOQUE DE COSTOS VALORRESUMEN DE VALOR: 89.363,99UF                                                        El valor final recomendado se considera como el valor más razonable que se podría esperar recibir un vendedor por la venta de los activos en la fecha de la valoración, medianteuna comercialización adecuada, y suponiendo que existe al menos un comprador potencial correctamente informado de las características del inmueble, y que ambos, compradory vendedor, actúan libremente y sin un interés particular en la operación. para los activos analizados.Finalmente se establece un VALOR de TASACIÓN de 89.363,99UF                                  
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Líderes en valoración y asesoramiento inmobiliarioRegistro Fotográfico de los ActivosENTORNO RUTA V-805 ENTORNO RUTA V-805 ACCESO PESBASAEXTERIOR PLANTA DE PROCESOS INTERIOR PLANTA DE PROCESOS INTERIOR PLANTA DE PROCESOSCASINO TRABAJADORES EXTERIOR OFICINAS CAMARINES PISO 1
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Líderes en valoración y asesoramiento inmobiliarioRegistro Fotográfico de los ActivosOFICINA TIPO PISO 2 EXTERIOR GALPÓN SALA MÁQUINAS INTERIOR GALPÓN SALA MÁQUINASEXTERIOR GALPÓN DESARENADO INTERIOR GALPÓN DESARENADO EXTERIOR GALPÓN BODEGAINTERIOR GALPÓN BODEGA EXTERIOR CASETA INTERIOR CASETA
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Líderes en valoración y asesoramiento inmobiliarioDocumentos / Planimetría
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Líderes en valoración y asesoramiento inmobiliarioDocumentos / Planimetría
LEVANTAMIENTO INSITU PLANTA DE PROCESOS Y OFICINAS PISO 1
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Líderes en valoración y asesoramiento inmobiliarioDocumentos / Planimetría LEVANTAMIENTO INSITU OFICINAS PISO 2LEV. INSITU GALPÓN BODEGA LEV. INSITU CASETA
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Líderes en valoración y asesoramiento inmobiliarioDocumentos / Planimetría
LEV. INSITU GALPÓN SALA MÁQUINAS LEV. INSITU GALPÓN DESARENADOGALPÓN SALADE MÁQUINAS
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Líderes en valoración y asesoramiento inmobiliarioDocumentos / Planimetría
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