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Panama, 26 de marzo del 2024

Sefior
LUIS LOMBARDO
Panama, Rep. de Panama

Estimado Sefior LOMBARDO:

A su solicitud, hemos preparado el Informe Técnico de Avalio de una propiedad
consistente en un Centro Comercial construido sobre dos (2) lotes con los nimeros de
Finca Folio Real No.: 13853, codigo de ubicacion 2501 y Finca Folio Real No.: 18331,
codigo de ubicacion 2501, ambas propiedades de la Sociedad Graluira, S.A., de la
Secciéon de la Propiedad del Registro Publico, Provincia de Panama ubicadas en el
sector de Chigoré en la Via Penonomé - Sonadora, Corregimiento de Penonomé,
Distrito de Penonomé, Provincia de Coclé.

El Avalu6 se realizé con el propésito de poder expresar y determinar una opinién con
respecto a un valor razonable dentro del mercado inmobiliario, considerando las
condiciones actuales de la oferta y la demanda del bien inmueble hoy dia y el uso
actual del mismo.

La propiedad evaluada consiste en un globo de terreno compuesto por dos (2) fincas y
las mejoras sobre el construidas.

La propiedad fue analizada por nosotros y un arquitecto, el avalio se confeccion6 de
acuerdo con lo existente en el sitio y con los detalles constructivos del inmueble, que
para tal efecto mantiene una buena condicién de habitabilidad.

Segun el andlisis de la oferta del mercado actual de bienes y raices, el cual nos permite
concluir en este informe adjunto, una estimacion global del inmueble en estudio y
considerando un valor probable para la propiedad, que, de acuerdo a las condiciones
econdmicas actuales del mercado local, la fijamos por el monto de DOS MILLONES
SETENTA Y CUATRO MIL SEISCIENTOS CINCUENTA Y NUEVE DOLARES CON
65/100 (B/. 2,074,659.65).

Atentamente;

JR Avallos, S.A.

Perito Evaluador

AVALUOS DE PROPIEDADES Y PERITAJES « ESTUDIOS DE FACTIBILIDAD « PLANES MAESTROS + TRAMITES ANTE EL
ANATI Y REGISTRO PUBLICO « SERVICIOS Y CONSULTAS INMOBILIARIAS, San Francisco, Coco del Mar, Casa #42, Calle
Eduardo L. Maduro Lindo, Correo jraguilar2l@gmail.com, < Teléfono: (507) 6102- 2210, 6652- 9789 ..

Avaltos certificados por la ANATI. Resoluciéon No.: DNICA-04-2022
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INFORME DE INSPECCION Y AVALUO

Panama, 26 de marzo del 2024.

En atencion a solicitud de los interesados, para que efectuemos un avallo a una
propiedad, la cual consiste en:

Dos (2) lote de terreno y las mejoras sobre el construidas.

NOMBRE DEL PROPIETARIO:
GRALUIRA, S.A.

REGISTRO:

Finca / Folio Real 13853y 18331 Cddigo de Ubicacion 2501
De la Seccidn de la Propiedad, Provincia de Panama. (Ver en anexos).

UBICACION:

Localizada en el Sector de Chigoré, en la Via Penonomé — Sonadora, Corregimiento de
Penonomé, Distrito de Penonomé, Provincia de Coclé. (Ver anexos).

DESCRIPCION DEL TERRENO:
De forma rectangular y topografia plana.
DIMENSIONES DEL TERRENO:

Finca / Folio Real No.:13853 Area: 2,256.48 m2,
Finca / Folio Real N0.:18331 Area: 2,331.15 m2

UBICACION DEL TERRENO:

En la Via Principal Penonomé - Sonadora, Sector Chigoré. (Ver anexos)
Coordenadas:

Latitud 8° 32 .025' N Longitud -80° 20.669" O

UTM Este 572142.67 UTM Norte 943367.10

USO DE SUELO, SEGUN NORMAS DE DESARROLLO URBANO:

CATEGORIA DEL SUELO URBANO COMECIAL

USO DE SUELO: C -3

USOS PERMITIDOS: COMERCIAL DE TODO TIPO. (Ver en anexos, el descriptivo del Uso
de Suelo)

Avaltos certificados por la ANATI. Resolucion No.: DNICA-04-2022
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CARACTERISTICAS DEL VECINDARIO (INFRAESTRUCTURA Y VIALIDAD):

Atractivos / Aspectos relevantes del sector: La propiedad sujeta a estudio se ubica
sobre la via principal que conduce hacia Sonadora, en el sector de Chigoré en
Penonomé, corregimiento de Penonomé, distrito de Penonomé, provincia de Coclé, en
el cual encontramos facilidades de escuelas, instituciones gubernamentales, industrias,
iglesias, sucursales de bancos, locales comerciales y supermercados. Se destaca aqui
las mejoras consistentes en carreteras y calles de cemento asféltico, drenaje pluvial
con cunetas abiertas, aceras y con un desarrollo en Infraestructuras viales con
conectividad y accesibilidad a la propiedad, con servicios bésicos, contando con
electricidad, telefonia fija y celular, acueducto y alcantarillado.

En la Via Sonadora se observan viviendas residenciales que se han abocado a la
tendencia comercial. Se observan también que el sector se caracteriza por contar con
viviendas de bajo y mediano costo, ademas se encuentran algunas urbanizaciones y
locales comerciales que suplen las necesidades del sector.

DESCRIPCION DE LA CONSTRUCCION:

La propiedad motivo del presente Informe de Avaluo, consiste en un Centro Comercial
y dos (2) lotes, identificado con las fincas Folio Real No.: 13853 y 1833, las mejoras
construidas consistente en una amplia area de construccion comercial de dos (2)
plantas, las cuales contaran de ocho (8) locales comerciales y un area vendible de
aproximadamente 926.52 M2 (metros cuadrados).

El centro comercial estd construido sobre un terreno trabajado y adecuado
topograficamente y con todas las infraestructuras requeridas, dicha construccion
consiste en pisos de hormigdn con sus acabados, con sobre de pisos de baldosas, se
levantan estructuras de vigas de acero reforzados y paredes de bloque repellados en
ambas caras y acabados con pinturas, ventaneria general de vidrios, puerta principal
de vidrio con aluminio, losas de hormigén con estructuras de vigas de acero, techo de
acero esmaltado sobre estructuras de carriolas galvanizadas y cielo raso.

Area Abierta: El Centro Comercial en sus &areas abiertas mantiene la siguiente
descripcion en Planta Baja: piso de concreto llaneado con revestimiento de baldosas,
techo de losa de hormigdn sobre estructuras de acero con carriolas galvanizadas y
cielo raso, paredes de blogues de cementos repellados en ambas caras con sus
acabados con pinturas, esta caracteristica constructiva se mantiene en el Area Abierta
de la Segunda Planta.

El estacionamiento mdultiple para autos esta construido en pavimento rustico con sus
acabados,

Avaltos certificados por la ANATI. Resolucion No.: DNICA-04-2022
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Area Cerrada: El Centro Comercial en sus Areas Cerradas mantiene ocho (8)
locales comerciales completos con sus bafios y tiene la siguiente descripcion en
Planta Baja: piso de concreto llaneado con revestimiento de baldosas, techo de losa
de hormigén sobre estructuras de acero con carriolas galvanizadas y cielo raso,
paredes de bloques de cementos repellados en ambas caras con sus acabados con
pinturas, estas caracteristicas constructivas se mantiene en el Area Cerrada de la
Segunda Planta.

El Centro Comercial Descripcion de las Areas:

El Area Cerrada Total del Centro Comercial es de 926.52 M2. (Metros cuadrados).
El Area Cerrada Nivel 000 Planta Baja es de 463.26 M2. (Metros Cuadrados).
El Area Cerrada Nivel 100 Planta Alta es de 463.26 M2. (Metros Cuadrados).

El Area Semiabierta:

Pasillos de Acceso (P.B.) es de 200.19 M2. (Metros Cuadrados).
Pasillos Interno (P.B.) es de 161.39 M2. (Metros Cuadrados).
Pasillos de Acceso (P.A.) es de 194.67 M2. (Metros Cuadrados).
Pasillos Interno (P.A.) es de 159.59 M2. (Metros Cuadrados).

VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES:

CONSTRUCCION:

Planta Baja:

Area Cerrada:

Nivel 000 926.52 M2.

Nivel 100 463.26 M2 B/. 825.00 M2. B/. 382,189.50

Area Semiabierta: 463.26 M2. B/. 1,100.00 M2. B/. 509,586.00

Pasillos de Acceso (P.B.) 715.84 M2.

Pasillos Interno (P.B.) 200.19 M2 B/. 550.00 M2 B/. 110,104.50

Pasillos de Acceso (P.A.) 161.39 M2. B/. 625.00 M2 B/. 100,868.75

Pasillos Interno (P.A.) 194.67 M2. B/. 725.00 M2. B/. 141,135.75
159.59 M2. B/. 750.00 M2 B/. 119,692.50

VALOR TOTAL DE LA CONSTRUCCION: B/. 1,363,577.00

El precio del metro cuadrado de construccion en Panam4, se ha elevado a mas de
un 400 por ciento (%), ha pasado de $ 450.00, a cifras que van desde los $ 600.00, $
750.00 y hasta sobrepasar los $ 1,000 doélares. Estos valores son para
construcciones en determinadas areas

DEPRECIACION:

El Centro Comercial al afio 2020 mantenia un avance de obras del 60% en plena
crisis sanitaria del COVID-19, el cual quedo postergado hasta su recién finalizacion,
el mismo no a sido ocupado hasta el momento, por el cual no le consideraremos
depreciacion alguna, debido a que fue terminado y no a sido ocupado, manteniendo
un buen estado de conservacion fisico que presentaba la propiedad al momento de
este informe de avaluo.

Avaltos certificados por la ANATI. Resolucion No.: DNICA-04-2022
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VALOR DEL TERRENO

El valor del terreno se determind al momento de hacer el avallo/tasacion,
considerando los valores del mercado inmobiliario, con la determinacién de la oferta
y la demanda de este bien. El cual incluye toda la dotacion de los servicios de
infraestructura completa y moderna, ademas de la disponibilidad de terrenos en el
sector. Adicional cuenta con todo el equipamiento y servicios comunitarios existente
en el lugar.

El mismo fue determinado de acuerdo a la investigacion, estudio y analisis de la
oferta existente actualmente en el mercado inmobiliario de Bienes y Raices en el
sector.

El area total de terreno donde esta construido el Centro Comercial es de 4,587.63
M2, el cual se avallo a valores actuales en B/.155.00 M2. Por su Uso de Suelo
Comercial (C-3) y denominacion Suelo Urbano 1,

En esta zona se permitira la construccion o modificacidbn en general, de edificios
relacionados con las actividades comerciales y profesionales de la vecindad o del
barrio.

Valor Total del Terreno corresponde a su Valor del Mercado actual segin su mayor y
mas intenso uso como terreno vacante tomando en cuenta el uso comun para los
dos folios reales que componen el globo total de terreno de 4,587.63 M2.

VALOR SOBRE LA RENTA

Probable Entrada Bruta Mensual B/. 11,500.00
Entrada Bruta Anual B/. 138,000.00
Menos Gastos Aproximados B/. 24,150.00 (17.50 %)
Renta Neta Anual B/. 113,850.00

VALOR TOTAL DE LA CONSTRUCCION:

Menos Depreciaciones Siguientes:

a- Por Edad 0.00 % B/. 0.00

b- Por Deterioro Fisico B/. 0.00
Depreciacion Total

Valor Actual de las Edificaciones B/. 1,363,577.00
Valor Total del Terreno a B/. 155.00 B/. 711,082.65
m2

Valor de Edificaciones y Terreno B/. 2,074,659.65

Avaltos certificados por la ANATI. Resolucion No.: DNICA-04-2022
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El valor actual de acuerdo al avalluo realizado para El Centro Comercial y su parte
correspondiente del terreno, fue establecido en B/. 2,074,659.65, que incluye la parte
de las mejoras y terreno.

En resumen, tenemos la siguiente tasacion sugerida:

VALORES EMITIDOS:

DETALLE DE VALORES TOTALES

TERRENO: 4,587.63 M2. a US D 155.00 M2 USD 711,082.65

VALOR DE REPOSICION

- Método de Costo (Edificaciones / Mejoras ): US D 2,074,659.65

VALOR PROBABLE SEGUN DEMANDA ACTUAL

(Valor del Mercado) US D 2,074,659.65

VALOR ESTIMADO DE VENTA RAPIDA
(LIQUIDACION) US D 1,867,193.69
(Ver pagina N. 8) VENTA
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JR Avallos, S.A.
Perito Evaluador, inscrito en el ANATI

Avaltos certificados por la ANATI. Resolucion No.: DNICA-04-2022 n



Servicios:
Avaluos hipotecarios, de seguros, comerciales y agropecuarios, Topografia, Inspeccién de obras

INFORMACION OBTENIDA EN EL REGISTRO PUBLICO

Folio Finca Real: 13853 Manzana 020601 36-2 Numero De Plano Catastral:

Rc25014008

Direccion: Via Penonomé - Sonadora Provincia: Coclé

Distrito: Penonomé Corregimiento: Penonomé
Sector: Chigoré Lugar Poblado: Chigoré
LINDEROS MEDIDAS

Ver Plano En Anexos Caodigo de Ubicacion 2501

Ver en Anexo Constancia del Registro Publico de la Propiedad.

Superficie Total De La Finca: Propietario(S) Actual(es):
2,256.48 M2. Graluira, S.A.

VALOR REGISTRADO: Ver Certificados del Registro Publico en Anexo
Valor B/. 51,000.00

Terreno B/. 1,000.00

Fecha de Inscripcion: 14/05/1985

Técnico de Inspeccion: J.R.A.

Investigador: Campo / Oficina

Fecha: 26 de marzo del 2024

INFORMACION OBTENIDA EN EL REGISTRO PUBLICO

Folio Finca Real: 18331 Manzana 020601 36-2
NuUmero de Plano Catastral: RC-206-8405

Direccion: Via Penonomé - Sonadora Provincia: Coclé

Distrito: de Penonomé Corregimiento de Penonomé
Sector: Chigoré Lugar Poblado: Chigoré
LINDEROS MEDIDAS

Ver plano en anexos Caddigo de Ubicacién 2501

Ver en anexo constancia del Registro Publico de la Propiedad.

Superficie Total de la Finca: Propietario(s) Actual(es):
2,331.15 M2. Graluira, S.A.

VALOR REGISTRADO: Ver Certificados del Registro Publico en Anexo
Valor B/. 2,000.00

Fecha de Inscripcion: 22/03/1994

Técnico de Inspeccion: J.R.A.

Investigador: Campo / Oficina

Fecha: 26 de marzo del 2024

Avaltos certificados por la ANATI. Resolucion No.: DNICA-04-2022
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GRAVAMENES:
La Finca No: 13853 Esta libre de Gravamenes: Si  Esta Hipotecada: No

Con anticresis a favor de: No Tiene

Por la suma de B/. Sin Valor con un plazo de: No Tiene

En la Ficha: —— Rollo: — Imagen: ------

De la seccion de hipotecas y anticresis con fecha
de:

Observaciones: Fecha de Inscripcion: 14/05/1985

Observaciones: Ver anexos del Registro Publico

Avaltos certificados por la ANATI. Resolucion No.: DNICA-04-2022 “
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CONCLUSIONES

CRITERIO DEL AVALUO

De acuerdo a las consideraciones antes expuestas, podemos resumir que esta
propiedad cuenta con buena accesibilidad, esta ubicado en una zona que ha concebido
una buena plusvalia a través de los afios y cuenta con las facilidades de conexion a los
servicios de infraestructura de utilidad publica mas basicos.

En consecuencia, basados en nuestros andlisis e Investigaciones del mercado local,
tenemos que en estos momentos y dentro de las circunstancias econdémicas actuales,
el valor de mercado de esta propiedad la podemos fijar en la suma de DOS MILLONES
SETENTA Y CUATRO MIL SEISCIENTOS CINCUENTA Y NUEVE DOLARES CON
65/100 (B/. 2,074,659.65).

VALOR DE LIQUIDACION O VENTA RAPIDA

El probable valor de apreciacién segun demanda actual expresado en este avalluo, es
considerando las condiciones del mercado de bienes rafees hoy dia.

En el evento de que la propiedad tuviese que ser vendida por cualquier motivo y dentro
de un plazo razonable después de la fecha de este informe, consideramos que un valor
rapido de liquidacién podria estar en mas o menos de un 5% a un 10% menos que el
valor de mercado expresado.

NOTA IMPORTANTE:
En este informe se acompafia con informacién complementaria del mismo y que forman
parte integral de este avallo; a continuacion:

e

AS

Informacién Registra!
Anexo

Mapa de Localizacion
Lotificacion

Fotos de la Propiedad

X/
X4

L)

e

%

e

AS

X/
X4

L)

Por este medio certificamos que hemos verificado la Inspeccion de la propiedad descrita para su avaluo.
Toda informacion que aqui se suministrada esta de acuerno con lo observado y no se ha omitido
deliberadamente ningln detalle.

Nuestro criterio como evaluadores no ha sido influenciado por la escogencia de nosotros, ni por la
aceptacion de nuestros honorarios y por lo tanto los datos suministrados son correctos y veraces segun
nuestro Juicio.

Avaltos certificados por la ANATI. Resoluciéon No.: DNICA-04-2022
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OBSERVACIONES:

El Inmueble en estudio se encuentra en un sector que dispone de una infraestructura
urbana y comercial completa, una excelente vialidad, por estar a un costado de la Via
Principal que conduce hacia Sonadora y al centro de Penonomé y que atraves de esta
brinda multiples conexiones a todas las arterias principales que conducen al centro de
la ciudad.

Consideramos que el Centro Comercial, tiene un gran potencial como lo evidencia su
localizacion dentro de un sector. El valor a presentar es producto de la sinergia que se
produce actualmente sobre el crecimiento del area metropolitana, del uso de suelo
que tiene asignado el lote y su poblacién, el cual demanda un cierto tipo de atencion
para su habitabilidad y movilidad hacia cualquier punto de la ciudad.

El presente avallo se refiere al terreno y a las edificaciones que existen sobre las
fincas, propiedad del solicitante. La finca de terreno en estudio cuenta con una
superficie total de 4,587.63 M2., fue tasado por separado estimandose a un valor de
B/. 155.00 M2, considerando su mejor y mas intenso uso comercial.

Es importante destacar que, el valor obtenido corresponde al Valor Fisico Actual de la
Propiedad, estimado de acuerdo a las caracteristicas constructivas del inmueble.

La propiedad se encuentra libre de secuestro y embargo.

Atentamente,

j”

OSE RAMO}

JR Avallos, S.A.
Perito Evaluador, registrado en el ANATI

AVALUOS DE PROPIEDADES Y PERITAJES « ESTUDIOS DE FACTIBILIDAD « PLANES MAESTROS « TRAMITES ANTE EL
ANATI Y REGISTRO PUBLICO « SERVICIOS Y CONSULTAS LEGALES, San Francisco, Coco del Mar, Casa #42, Calle
Eduardo L. Maduro Lindo, Correo jraguilar21@gmail.com, « Teléfono: (507) 6102- 2210, 6652- 9789 ..
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VISTA PANORAMICA FACHADA
DEL CENTRO COMERCIAL

AREA DEL PRIMER NIVEL
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VISTA PANORAMICA DEL CENTRO COMERCIAL

ESTACIONAMIENTOS
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ANEXO NO. 4
PLANOS CATASTRALES DE LA PROPIEDAD
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PLANTA ARQUITECTONICA -ALTA

EBCALA Y T

Ex

Folio Real: 13853(F) Mo. Entrada: 86302/2018
Folio Real: 18331(F) No. Entrada: 168520/2012
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ANEXO NO. 3
PLANQOS DE LA PROPIEDAD

LT ACION RECHMAL

ESTACIONAMIENTOS

PLANTA ARQUITECTONICA -BAJA

EBCALA 1 75

Folio Real: 13853(F) No. Entrada: 86302/2018
Folio Real: 18331(F) No. Entrada: 168520/2012



VISTA AEREA DE LA PROPIEDAD
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LOCALIZACION DE LA
PROPIEDAD




VISTA AEREA DE LA PROPIEDAD
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PLANO DEMOSTRATIVO DE LOS
LIMITES DE LA PROPIEDAD




