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INFORME DE AVALUO No 015
VALUACION DE ACTIVOS INMUEBLES
INFORME AVALUO COMPLETO

—

A SOLICITUD DE

OLEKSANDR ZIBERMAN C.L.P.E-8-144456

| PROPIETARIO OLEKSANDR ZIBERMAN
~ OCUPADO POR PROPIETARIO
FECHA DE VISITA | 14/12/2023

|

TIPO DE INMUEBLE

GLOBO DE TERRENO

USO DE INMUEBLE

GLOBO DE TERRENO

UBICACION

LOS SANTOS, SECT. BAJOS DE ORIA,CORREG.DE LOS ASIENTOS, DISTR. PEDASI

No. DE FINCA

FINCA No: 30394953, CODIGO DE AREA 7402

ARQUITECTO Carlos Campos cel: +507 6686-2096




ESTIMACION DE VALORES

CUADRO DE ESTIMACION DE VALORES

ESPACIO FISICO SUPERFICIE VALOR M2 VA,LOR
VALOR DEL TERRENO 49,543.89 m2 X 95 B/.4,706,669.55
AREA CERRADA 47.13 m2 X 725 B/.34,169.25
CERCA CICLON 56.0 mL X 55 B/.3,080.00
OTRAS ESTRUCTURAS ESTIMADO B/.18,002.00
B/.0.00
B/.0.00
TOTAL B/.4,725,916.80
' [DEPRECIACION ACUMULADA DEL 10 % B/.472,591.68
VALOR DE MERCADO B/.4,725,916.80
VALOR DE VENTA RAPIDA | CARLOS A- CAMPOS BOLAROS B/.4,253,325.12
ARQUITECTO

Licencia No 2003001 087

&Dnss

Firma

Ley 15 del 26 de Enero de 19
Junta Téenlea de Ingenlera y Mquzgctum

ARQUITECTO Carlos Campos cel: +507 6686-2096




ALCANCES DEL PRESENTE INFORME

Se ha solicitado el presente Informe de Avalto para efectos de
Informacion Financiera y para uso de Entidad Bancaria.

Los usos del presente informe técnico quedan a discreciéon del
solicitante. Nuestra responsabilidad sobre el contenido es Gnica y
exclusivamente con la persona que lo solicito.

NOTA: Este estudio no contempla ningin tipo de opinién
estructural, ni la responsabilidades por vicios ocultos en las
construcciones ni en el subsuelo.

CONCEPTOS Y PRINCIPIOS DEL ESTUDIO DE VALUACION

El estudio de valuacioén solicitado es para efecto de Informacién
Financiera; basandonos en el valor de mercado generalmente
aceptable; es decir en la oferta y demanda de los inmuebles en
la zona geogréfica.

PARAMETRO LEGAL

Se efectu6 visita a la Finca en mencion en la cual se realizé
levantamiento de medidas. A su vez, Escritura Publica

debidamente inscrita en el Registro Publico. La Finca consta de
4 has. 9,543.89 (49,543.89 m2) Informacién verificada en la

ARQUITECTO Carlos Campos cel: +507 6686-2096




pagina del Registro Publico, enlace
https://www.rp.gob.pa/BusquedaFolios

ARQUITECTO Carlos Campos cel: +507 6686-2096
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ESCRITURA PUBLICA
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PROVINCIA DE LOS SANTOS
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DESCRIPCION DEL ENTORNO

| oy 1970 |

SECTORIZACION DE LA PARCELA DE TERRENO

ARQUITECTO Carlos Campos cel: +507 6686-2096




LOCALIZACION REGIONAL

Fochas de imagenes: 9/6/2021

LDCALIZA(H{)N REGIONAL

ARQUITECTO Carlos Campos cel: +507 6686-2096




El inmueble se ubica en una zona de caracteristica de desarrollo
turistico, ganaderia, agricultura y a futuro residencial. Su acceso
es de calles asfaltadas en buen estado, posee alcantarillado,
servicios basicos de Energia Eléctrica y suministro de Agua. Se
ubican en la Provincia de Los Santos, Sector de Bajos de Oria,
Corregimiento de Los Asientos, Distrito de Pedasi

DESCRIPCION DEL INMUEBLE

El inmueble esta compuesto Por un terreno de forma regular y de
topografia relativamente plano, de naturaleza urbana que posee
n una extensioén de 4 has. 9,543.89 (49,543.89 m2)

e USO DEL INMUEBLE: RESIDENCIAL (P.H.), TURISTICO
(HOTELERO), GANADERIA, AGRICULTURA

B e TOPOGRAFIA: RELATIVAMENTE PLANA

= o TIPO DE ACSESO: CALLE ASFALTADA / VIA PRINCIPAL/
HACIA PLAYA VENNADO

e SERVICIOS PUBLICOS: POSEE AGUA POTABLE, ENERGIA
_ ELECTRICA

ARQUITECTO Carlos Campos cel: +507 6686-2096




CUADRO DE AREAS DE CONSTRUCCION Y MEJORAS

TIPO DE PROPIEDAD Residencia TIPO DE COSTRUCCION Unifamiliar
TECHO Laminas de zinc PISOS Ceréamica Importada

Galvanizadas Estructura

Metélica
VENTANAS: de Paletas PAREDES Bloque repellado y pintado
En toda la casa Repello rustico decorativo

En buen estado
PUERTAS  Puerta de madera solida
Puerta playwood Colonial
Puerta de acero cuadrado
(Hierro)
CIELO RAZO Suspendido; laminas BANO Completos, lavamanos,

Lisas inodoro, Ducha en buen estado

ENTRADA Verja de tubo de hierro ESTACIONAMIENTO Pavimentado
Cuadrado Solida, Estilo Ventana  Techado, puerta Corrediza, tubo
de 1/2 cuadrado solido de 1/2. Capacidad

para dos autos.

PATIO: Area Verde de125.84 m2, cercado con muro de bloque de 4 pug. es
de 98.10 ml. X 1.80 m. Altura = 176.58 m2; repellado a su totalidad.

ARQUITECTO Carlos Campos cel: +507 6686-2096




DISTRIBUCION

Garaje Techado 1 Terraza 1 Cocina 1
Recamara 3 Bafio 1 Lavanderia 1
Patio 1 Sala 1 Comedor 1

ARQUITECTO Carlos Campos cel: +507 6686-2096




ESTIMACION DE VALORES

CUADRO DE ESTIMACION DE VALORES

ESPACIO FISICO

SUPERFICIE VALOR M2

VA LOR

VALOR DEL TERRENO

49,543.89 m2 X 95

B/.4,706,669.55

AREA CERRADA 47.13 m2 X 725 B/.34,169.25
CERCA CICLON 56.0 mL X 55 B/.3,080.00
OTRAS ESTRUCTURAS ESTIMADO B/.18,002.00
B/.0.00
B/.0.00

TOTAL

B/.4,725,916.80

DEPRECIACION ACUMULADA DEL 10 %

B/.472,591.68

VALOR DE MERCADO

B/.4,725,916.80

VALOR DE VENTA RAPIDA

CARLOS A: CAMPOS BOLANOS
ARQUITECTO
Licencia No 2003-001-087

!

Firmg
Ley 15 del 28 de Enero de 1959

Junta Técnlea de Ingeniera y Arquitectura

ARQUITECTO Carlos Campos cel: +507 6686-2096

B/.4,253,325.12
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[ DESCRIPCION DE LA EDIFICACION

Area abierta y area cerrada (Vivienda): La lavanderia ubicada en su parte
exterior presenta piso de concreto rustico cubierto por un atero del techo de
la residencia de teja metéalica sobre estructura de metal vista. Las paredes
perimetrales externas de la vivienda son de bloques de concreto repelladas
y pintadas. El 4rea cerrada cuenta con acabados de piso de concreto revestido
de baldosas, junto a techo de teja metélica sobre estructura de metal y cuenta
con cielo raso de gypsum board a lo interno, con excepcién del cuarto de
linea blanca que es de losa de concreto repellada y pintada, con una altura
entre piso a techo inferior al resto de la vivienda, lo que permite un espacio
entre techo y losa utilizado como depésito, al cual se accesa desde el servicio
sanitario. Las paredes son de bloques de concreto repelladas y pintados en
ambas caras. Las ventanas son de vidrio en marcos de metal y pafios
deslizables de PVC con verjas metélicas. Las puertas son de metal con
sistemas de pines de seguridad en su ingreso principal vy de MDF en el
servicio sanitario. La cocina cuenta con fregador doble de acero inoxidable
empotrado en sobre de granito, cuenta con muebles base de HDF y muebles
aéreos importados, con salpicadero de granito de 15 cm. El servicio sanitario
mantiene artefactos importados y azulejos en las paredes hasta altura de cielo
raso.

En la inspeccién ocular no se observa evidencias de deterioro fisico notorio,
de dafios o fallas estructurales, rajaduras en el hormigén, fatiga o corrosién
de los metales. Tampoco se observdé a simple vista, la existencia de
materiales de construcciéon potencialmente peligrosos, nocivos o
contaminantes cuya presencia pudiera afectar la valoracion de la propiedad
ni de su entorno. Las mejoras se observan con un mantenimiento normal, por
lo cual, consideramos se encuentran en buenas condiciones fisicas.




DESCRIPCION GENERAL DEL PLAN MAESTRO DEL PROYECTO
RESIDENCE BEAUTIFUL MIND

Sobre el terreno avaluado se proyecta la construcciéon de un complejo
residencial, comercial, turistico denominado RESIDENCE BEAUTIFUL MIND.

El plan maestro arquitectéonico se desarrollaria por etapas las cuales se
describen a continuacioén:

A. ESTACION DE EXPENDIO DE COMBUSTIBLE: tendrd una pequefia
tienda de servicio y su respectivo canopy e isletas de expendio, todo a un
costo aproximado de B/.220,000.00.

B. DOS (2) EDIFICIOS / COMERCIAL-RESIDENCIAL: los mismos
contarian con 17 locales comerciales en planta baja y apartamentos en el
primer nivel, ambos con una superficie aproximada de 875.00 rn2, a un costo
de B/ .375,000.00 cada uno (costo aproximado de B/ .750,000.00). Los
mismos se ubicarian detras de la estacién de expendio de gasolina.

C, TRES (3) LOTES DE TERRENO PARA DESARROLLO FUTURO: Los
mismos se proyectan con disponibilidad (vacantes) y se ubican detras de los
dos (2) edificios descritos anteriormente.

D. EDIFICIOS DE APARTAMENTOS: Los mismos serian destinados para la
construccién de cuatro (4) edificios de apartamentos de planta baja y cuatro
(4) plantas, con una superficie aproximada de 324.00 m 2 cada uno, segin
disefio.

Los apartamentos contarian con tres (3) modelos respectivamente:
**xTIPO ESTUDIO: contaria con sala—comedor, medio servicio
sanitario, cocina, balcon y una (1) recamara con servicio sanitario
integrado, a su vez se le asignaria un (1) espacio de

estacionamiento. Costo aproximado desde B/.98,000.00.

+*APARTAMENTOS TIPICOS: contarian con sala, medio servicio

sanitario de visitas, comedor, cocina, balcon, bafios, dos (2) y tres




(3) apartamentos respectivamente. A su vez, se les asignarian dos
(2) espacios de estacionamientos. El costo aproximado del
apartamento tipico de dos (2) recamaras es desde B/.118,000.00, y
el de tres (3) recamaras es desde B/.148,000.00.

El costo total aproximado para los cuatro (4) edificios seria de
B/.3,000,000.00.

E.CABALLERIZA: se proyecta para albergar catorce (14) caballos en un
area aproximada de 250.00 m?2 con un costo aproximado de
B/.150,000.00. La misma se ubicaria en la parte posterior del predio,
segun disefio.

F.HOTEL: el mismo quedaria a criterio de disefio a futuro, con un area
aproximada de

2,000.00 m2.

G. PLANTA DE TRATAMIENTO: la misma quedaria a criterio de
disefio, y su costo aproximado seria de B/.150,000.00.

H. INFRAESTRUCTURA VIAL: constituye la rodadura asfaltica del
proyecto, a un costo aproximado de B/.300,000.00.

El costo total estimado del Plan Maestro Urbanistico para el proyecto
"RESIDENCE

BEAUTIFUL MIND", es de B/.4,120,000.00.
Folio Real (Finca): 30394953
NOTA IMPORTANTE: El disefio propuesto del Plan Maestro es propiedad

intelectual del Arquitecto Edwin Armando Avilés Torres, con cédula 8-236-
1302 y Licencia ante la Junta

Técnica de Ingenieria y Arquitectura N°96-001-056.




| ENFOQUES VALUATORIOS UTILIZADOS <

La Base de Valor utilizada en este informe, se fundamenta en la premisa de
Valor de Mercado, definida segun las Normas Internacionales de Valuacién
(Consejo de las Normas Internacionales de Valuacion-IVSC) como: "La
cuantia estimada por la que un activo o pasivo deberia intercambiarse en la
fecha de valuaciéon entre un comprador dispuesto a comprar y un vendedor
dispuesto a vender, en una transaccién libre, tras una comercializaci6on
adecuada en la que las partes hayan actuado con conocimiento, de manera
prudente y sin coaccion". Nuestro informe de valoraciéon se sustenta en el
enfoque comparativo de datos derivados del mercado.

VALOR ESTIMADO DE LAS MEJORAS / ENFOQUE DE COSTO

Las mejoras, se han calculado en base al Método de Costo, que consiste en
reproducir o repetir las mismas al dia de la inspeccién de acuerdo a los
precios que se manejan actualmente en el mercado de la construccién,
aplicandole, la depreciacion correspondiente al tiempo de vida transcurrido.

La depreciacién aplicada en este analisis, se basa en la edad cronologica de
un afios, a razon de una depreciaciéon anual de 1 ,25 0/0, considerando una
vida util de 80 afios.

VALOR ESTIMADO DEL TERRENO Y ANALISIS DE SECTORIZACION-
ENFOQUE COMPARATIVO DE MERCADO

El valor del terreno ha sido estimado por el Método Comparativo de Mercado,
tomando como base, datos obtenidos en el sector donde se localiza la
propiedad avaluada. Este analisis se enroca en obtener un valor unitario del
terreno, acorde a los parametros de mercados de ventas, ofertas y avaluos
de referencia de nuestra base de datos de lotes de terrenos similares cn su
entorno, en cuanto a facilidades y wuso, aplicando la técnica de
homogeneizacion (hacerlo comparable mediante factores de ajuste) y
estadistica de medidas de tendencia central y dispersion dc datos.

Considerando que la parcela de terreno cuentan con una superficie util total
de 49,543.89 m2 a y la cual presenta una condicién de frente y fondo que




amerita un ajuste en el valor estimado por metro cuadrado, con respecto a
lotes tipicos del sector; por tanto hemos procedido a dividir su superficie en
tres (3) partes iguales o tramos, con caracteristicas distintas una de otra, en
cuanto a su ubicacién con respecto a la Avenida Dr. Belisario.

VALOR DE MERCADO

VALOR DE LA DEMANDA ACTUAL B/.4,725,916.80

VALOR DE VENTA RAPIDA

VALOR DE VENTA RAPIDA B/.4,253,325.12)
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ARQUITECTO Carlos Campos cel: +507 6686-2096




VISTAS GENNERALES DEL GLOBO DE TERRENO

ARQUITECTO Carlos Campos cel: +507 6686-2096




+507 6686-2096

ARQUITECTO Carlos Campos cel




ARQUITECTO Carlos Campos cel: +507 6686-2096




ARQUITECTO Carlos Campos cel: +507 6686-2096




ARQUITECTO Carlos Campos cel: +507 6686-2096




ARQUITECTO Carlos Campos cel: +507 6686-2096




IMAGENES DE LA RESIDENCIA

SERVICIO SANITARIO LAVANDERIA

ARQUITECTO Carlos Campos cel: +507 6686-2096




VIATAS AEREAS

ARQUITECTO Carlos Campos cel: +507 6686-2096




En atencidn a la contratacién de nuestros servicios como valuadores de bienes
inmuebles, con la finalidad de establecer el Valor de Mercado de la propiedad
solicitada por usted, desglosado en terreno y mejoras, presentamos el siguiente
informe de inspeccidn y estimacion de valores, realizado sobre el Folio Real (Finca)
No0.30,394,953, con Cddigo de Ubicacién No.7402, de la Seccién de la Propiedad,
Provincia de Los Santos, que corresponde a un globo de terreno S/N y mejoras de
cardcter residencial, terraceria e infraestructura, situado en el sector Bajos de Oria,
Corregimiento de Los Asientos, Distrito de Pedasi, Provincia de Los Santos,
propiedad de OLEKSANDR ZIBERMAN.

Los resultados del presente informe, nos permiten ofrecer una opinién del valor
actual de mercado del inmueble avaluado, considerando las caracteristicas y el uso
del mismo, asi como los pardmetros de mercado de ofertas y ventas que se reflejan
actualmente en propiedades similares a ésta, dando como resultado un valor de
demanda comercial.

Para efectos de venta del inmueble otorgamos la Medicién y lo estimamos en:
VALOR DE MERCADO B/.4,725,916.80
VALOR DE VETA RAPIDA B/.4,253,325.12

PREPARADO POR: ARQ. CARLOS ALBERTO CAMPOS B.

SELLO Y FIRMA DE IDONEO RESPONSABLE

4 N

CARLOS A CAMPOS BOLAROS
ARQUITECTO
LicenctaNo 2003-001-067

(L B
Firma

Ley 15 del 26 de Enero de 1959
Junta Técnica de Ingeniera y Arquitectura

o _/

ARQUITECTO Carlos Campos cel: +507 6686-2096
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