Solicitado por: CORPORACION BELLAVISTA DE FINANZAS, S.A.
Cliente: CORPORACION BELLAVISTA DE FINANZAS, S.A.
Atencion: Madeleine Mufoz

Teléfono: 227-2750

NS/REF: 337-60-03-9192-22

Finca: 350622

Direccion: Lote(s) de Terreno S/N, Ubicado en la Vereda S/N. Aproximadamente a 450.00 metros del
Centro Basico General La Esperanza, Sector La Esperanza, Provincia Chiriqui, Distrito Baru,
Corregimiento Baco.
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AL

ANVAL UODS |

INFORME DE AVALUO

SOLICITADO POR: | CORPORACION BELLAVISTA DE FINANZAS, S.A.
CLIENTE: | CORPORACION BELLAVISTA DE FINANZAS, S.A.
ATENCION: | Madeleine Mufioz
FECHA DE SOLICITUD: | 31/10/2022
NS/REF: | 337-60-03-9192-22
TIPO DE INFORME: | AVALUO COMPLETO
PROPOSITO DE VALUACION: | Financiamiento y crédito
BASE DE VALUACION: | Valor de Mercado
DERECHOS DE PROPIEDAD: | Propietario Absoluto
FECHA DE INSPECCION: | 31/10/2022
FECHA DE EMISION DEL INFORME: | 14/11/2022
FECHA EFECTIVA DE VALUACION: | 14/11/2022
TIPO DE PROPIEDAD: | Lotes de Terreno
IDENTIFICACION: | S/N
URBANIZACION: N/A SECTOR: La Esperanza
CALLE: Ubicado en la Vereda S/N. CORREGIMIENTO: Baco
Aproximadamente a 450.00 metros
del Centro Basico General La

Esperanza
MANZANA: N/A DISTRITO: Baru
VEREDA: N/A PROVINCIA: Chiriqui

REGISTRO DEL INMUEBLE

FINCA: 350622 | COD. UBICACION: 4103 | LOTE: SIN
PROPIETARIO: SUCRE, ARIAS & REYES TRUST SERVICES, S.A.
Seccioén de la Propiedad

CARACTERISTICAS DEL VECINDARIO

TIPO DE ZONA & Urbana NIVEL TOPOGRAFICO & Alto
EDIFICACIONES & Entre el 25% y el 75% SERVICIO DE & No

VIGILANCIA
TENDENCIA DEL « Estable TRANSPORTE PUBLICO & Si
VECINDARIO Distancia: 110.00 m
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USO PREDOMINANTE & Residencial DENSIDAD & Entre el 25% y el 75%
POBLACIONAL
CAMBIOS EN EL & Poco Probable
<
ENTORNO TIPO DE ACCESO & Calle
¥ Simi i
HOMOGENEIDAD POR & Similar CARACTERISTICAS & Asfalto
ANTIGUEDAD CON EL DEL ACCESO
ENTORNO INMEDIATO
CONDICION CON EL ® Similar TAMANO CON EL ® Similar
ENTORNO INMEDIATO ENTORNO INMEDIATO
SERVICIOS & Alumbrado Publico & Acueducto

& Electricidad Aérea

CARACTERISTICAS DEL TERRENO

Finca N°. 350622 / Lote S/N |

DESCRIPCION
USO EXISTENTE & Lote Vacante USO DEL SUELO & Residencial
PERMITIDO
CODIGO DE ZONIFICACION URBANA De acuerdo a indagaciones realizadas en las
oficinas de las Autoridades correspondientes no
SIN NOMENCLATURA: existe plano normativo del Sector donde se
encuentra ubicada la propiedad a la fecha de emitir
el presente informe.
EL MAYOR Y MEJOR USO DE LA PROPIEDAD EN @ Tal Como Esta
CONSIDERACION
TOPOGRAFIA @ Semi Plana Superficie Semiplana 100%
UBICACION DEL @ Entre Otros Lotes FORMA © Irregular
TERRENO
LINDEROS Y MEDIDAS
FUENTE & Registro Publico
& Plano Catastral
NUMERO DE PLANO CATASTRAL 402-04-22679
FECHA DE APROBACION 03/09/2009
SUPERFICIES
SUPERFICIE REGISTRADA 4,006.2700 m?
LINDEROS Y MEDIDAS
NORTE: Colinda con Yudis Jaqueline Guerra.
SUR: Colinda con Vereda.
ESTE: Colinda con Pablo Cedefio, Luz Esther Quintero.
OESTE: Colinda con Pablo Cedefio. Luz Esther Quintero.
NORESTE: Colinda con Maria Pérez Guerra, Vereda.

COORDENADAS
@ Google Earth
Latitud: 8.403787430141879
Longitud: -82.79029764139962
& Guarda Relacion con el Plano Catastral
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Observaciones

Desde el punto de vista de desarrollo urbano, el sector en donde se encuentra ubicado el lote de terreno objeto de este informe de
avaluo, cuenta con los servicios basicos de utilidad publica tales como Alumbrado publico, acueducto, electricidad aérea, cunetas
abiertas. Su acceso se realiza a través de una calle de asfalto (Vereda).

El lote de terreno mantiene forma irregular y se localiza entre otros lotes, con topografia semi-plana, se encuentra cubierto de
malezas, arboles frutales y arbustos propios de la region.
Posee cerca de alambre de puas en estacas muertas y madera viva en todo su perimetro.

ESTIMACION DEL VALOR DE LA PROPIEDAD

Finca N°. 350622 / Lote S/N |

VALOR DEL TERRENO

Descripcion Area Valor / m? Total
Finca: 350622 4,006.2700 m? B/. 15.00 B/. 60,094.05
VALOR TOTAL DEL TERRENO B/. 60,094.05

SESENTA MIL NOVENTA Y CUATRO BALBOAS CON 05/100

RECONCILIACION DE VALORES Y CONCLUSIONES

Finca N°. 350622 / Lote S/N |

Tomando en consideracion las condiciones actuales del mercado inmobiliario en el cual se inserta esta
propiedad y de acuerdo a los valores obtenidos, segun el uso y propdsito del presente informe de avaluo, el valor
de mercado de la propiedad lo estimamos en:

VALOR DE MERCADO: B/. 60,000.00

VALOR DE LIQUIDACION O VENTA FORZOSA B/. 54,000.00
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ENFOQUE COMPARATIVO DEL TERRENO

PROPIEDAD SUJETO

FINCA N°. 350622
LOTE S/N

Direccién

Lote(s) de Terreno S/N, Ubicado en la Vereda S/N. Aproximadamente a 450.00 metros del
Centro Basico General La Esperanza, Sector La Esperanza, Provincia Chiriqui, Distrito Baru,

Corregimiento Baco.

Tipo de Propiedad

FINCA CORRIENTE

Cadigo de Zonificacion

Sin Nomenclatura

Superficie del Terreno

4,006.27 m?

PROPIEDADES
COMPARABLES

Direccion

Lote de Terreno S/N ubicado
en San Ignacio,
Corregimiento de Puerto

Lote de Terreno S/N ubicado
en el Corregimiento de
Puerto Armuelles, Distrito de

Lote de Terreno S/N ubicado
en el Corregimiento de
Progreso, Distrito de Baru.

Comparable

Armuelles, Distrito de Baru. Baru.
Cédigo de Zonificacion Sin Nomenclatura Sin Nomenclatura Sin Nomenclatura
Valor B/. 150,000.00 B/. 38,000.00 B/. 94,500.00
Fuente Oferta de Internet Oferta de Internet Oferta de Internet
Fecha de la Fuente 10/10/2022 23/09/2022 18/10/2022
Superficie del Terreno 4,828.00 m? 3,200.00 m? 8,377.00 m?
Valor del Terreno B/. 31.07 /m? B/. 11.88 /m? B/. 11.28 /m?
FACTORES Correcion Correcion Correcion
Accesibilidad 0.95 1.05 1.04
Comercializacion 0.95 1.00 1.00
Factor por Oferta 0.90 0.95 0.95
Servicios 0.95 1.02 1.02
Topografia 1.00 1.01 1.01
Ubicacion 0.98 1.05 1.05
Factor de Correccion 0.76 1.08 1.07
Correccion del Valor del B/. 113,430.71 B/. 41,002.22 B/. 100,994.94
Comparable
Valor por m? Ajustado del B/. 23.49 B/. 12.81 B/. 12.06

Valor por m?

Bl. 15.00
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REGISTRO PUBLICO

VALORES REGISTRADOS
Finca N°. 350622

Valor del B/.6.00 Escritura: D.N. 4-1891 Notaria: Reforma Fecha: 28/06/2011
Terreno: Agraria
(MIDA)
Valor de B/.6.00 Escritura: 1312 Notaria: 2 Fecha: 16/08/2011
Ventas:
Valor de B/.100.00 Escritura: 5488 Notaria: 1 Fecha: 28/12/2018
Ventas:
GRAVAMENES
Finca N°. 350622
Se encuentra libre de gravamenes & Si
Esta Hipotecada & No

MEDIDAS CAUTELARES

SECUESTRO

Finca N°. 350622

Se encuentra libre de secuestro & Si

EMBARGO

Finca N°. 350622

Se encuentra libre de embargo & Si

FIDEICOMISO

Finca N°. 350622

Fideicomitente: JORGE VINALS MASSANET

Fiduciario: Sucre, Arias & Reyes Trust Services, S.A.
Beneficiarios: Corporacion Bella Vista de Finanzas, S.A.
Propdsito u Objetivo: B/. 29,905.88

Monto: 60 meses

Plazo: 11

Notaria: 3478

Escritura: 10/09/2019

Fecha De Escritura: Ficha Fid #30128249

Folio: 12/09/2019

Fecha De Inscripcion:

OBSERVACIONES

Este avaluo se realizé tomando en consideracion la informacién proporcionada por el cliente respecto de la ubicacion o localizacion del
bien avaluado, asi como también la informacién que reposa en el Registro Publico de Panama; ademas del Plano de la Direccion
Nacional de Reforma Agraria No. 402-04-22679 de la propiedad aprobado por el Ministerio de Desarrollo Agropecuario,suministrado
para estos efectos.
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DEFINICIONES SEGUN NORMAS INTERNACIONALES DE VALUACION -

VERSION 2022

VALOR DE MERCADO:

Cuantia estimada por la que un activo o pasivo deberia intercambiarse en la fecha de evaluacién entre un comprador
dispuesto a comprar y un vendedor dispuesto a vender, en una transaccion libre, tras una comercializacion adecuada en la
que las partes hayan actuado con conocimiento, de manera prudente y sin coaccion.

ENFOQUE DEL COSTE:

Provee un indicador de valor utilizando el principio econémico segun el cual un comprador no pagaria por un activo
mas que el coste que representaria obtener un activo de igual utilidad, ya sea mediante compra o por construccion, a no
ser que ello involucrara tiempo, inconvenientes, riesgo u otros factores. El enfoque provee una estimacion de valor
calculando el coste de reposicion o reproduccion de un activo y haciendo deducciones por deterioro fisico y otras formas
pertinentes de obsolescencia.

ENFOQUE DE COMPARACION:

Enfoque de comparacion el método de comparaciéon de transacciones, también conocido como el método de
transacciones de referencia utiliza informacién sobre transacciones que involucran activos que sean iguales o similares al
objeto activo para llegar a una estimacioén de valor.

Cuando las transacciones comparables consideradas involucran al objeto activo, este método en ocasiones se conoce
como método de transacciones previas. Si pocas transacciones recientes han ocurrido, el valuador puede considerar
precios de activos idénticos o similares que estén anunciados u ofertado para su venta, siempre que la pertenencia de
esta informacién sea claramente establecida, criticamente analizada y documentada.

ENFOQUE BASADO EN EL INGRESO:

El enfoque basado en el ingreso probé una estimacion de valor convirtiendo un flujo futuro de tesoreria en un solo valor
presente. Segun el enfoque basado en el ingreso, el valor de un activo se determina con referencia al valor de los
ingresos, flujo de caja o ahorro de costes generados por el activo.

Una base fundamental para que el enfoque basado en el ingreso es que los inversores esperan recibir un retorno sobre
sus inversiones y que tal retorno deberia reflejar el nivel de riesgo de la inversion.

VALOR DE LIQUIDACION O VENTA FORZOSA:

El valor de liquidacion es la cuantia estimada que obtendria por la venta de un activo o grupo de activos de forma
fragmentada. El valor de liquidacion deberia tener en cuenta el coste de poner los activos en condiciones de venta, asi
como los de la actividad de disposicion.

El valor de liquidacion se puede determinar bajo la premisa diferente de valor de una transaccion forzosa con un corto
periodo de comercializacion.

NORMAS DE VALUACION APLICADAS: IVS 101; IVS 102; IVS 103; IVS 104; IVS 105.
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CERTIFICACIONES

NOTA IMPORTANTE 1:

Al recibir el presente informe de avallo y al pagar el precio de los servicios profesionales para que nosotros lo emitiéramos, usted como cliente /

propietario /entidad bancaria o financiera / solicitante (o todas las anteriores), acepta:

1). La vigencia de este informe de avallo, la cual no serd mayor de doce (12) meses luego de la fecha de emision. A este efecto, es importante tener
presente que este informe ha sido confeccionado de conformidad con los requerimientos éticos y profesionales del Cdédigo de Conducta de las
Normas Internacionales de Valuacion 2020 y es el resultado de una inspeccion visual de la propiedad, consultas en el Registro Publico y
documentacion suministrada, no se ha omitido deliberadamente ningin detalle al dia en que se efectud la inspeccién vy, por tanto, esa realidad
puede variar con el paso del tiempo.

2). Asumir plena responsabilidad de la documentacion e informacion que suministré a AIR AVALUOS, S.A. (incluyendo descripcion y sefialamiento
del sitio de ubicacion de la propiedad) en el proceso de elaboracién de este informe; por tanto, expresamente declara que toda la informacion y
documentacion suministrada ha sido fidedigna y legalmente valida a nuestro mas leal saber y entender.

3). Que el servicio profesional de AIR AVALUOS, S.A. para la elaboracion y emision de este informe, consistié en aplicar los principios y
metodologias internacionales generalmente aceptados sobre valuacion, para emitir una opinién razonable sobre el valor de la propiedad examinada,
de acuerdo a los parametros especificados y detallados en el presente informe de avaluo.

4). Que AIR AVALUOS, S.A. garantiza la independencia, transparencia y confiabilidad del trabajo realizado y plasmado en este informe; sin
embargo, no puede asumir responsabilidad por informacién publica encontrada, los documentos (escrituras, planos y demas) suministrados por el
cliente / propietario / solicitante y/o obtenidos de fuentes confiables, en los casos en que esta o cualesquiera otra informacion o documentacion
presente errores, se encuentre incompleta o han sido objeto de alteracion o fraude en su fuente o por parte de primeras, segundas o terceras partes.
5). Que este informe se ha emitido Unicamente para uso exclusivo del cliente / propietario / entidad bancaria o financiera / o adquirente de la
propiedad; por tanto, el mismo no puede ser utilizado para otros fines o para una peritacion dentro de procesos judiciales o administrativos, a menos

que el informe expresamente mencione que se ha emitido para esos finales.
NOTA IMPORTANTE 2:

Si usted NO es el solicitante de este informe de avaluo, y por el contrario es una persona / entidad bancaria o financiera / o tercero que piensa tomar
alguna decisién sobre la propiedad analizada en este informe, enfaticamente le solicitamos utilice nuestro servicio de confirmacion de contenido de
avallo, a fin de que tenga certeza de que el documento que le han proporcionado, corresponde en su contenido al documento que nosotros

emitimos.

Suscribimos el presente Informe de inspeccién y avaluo, en la ciudad de Panama,
Republica de Panama, a los catorce (14) dias del mes de noviembre del dos mil ventidos .

Atentamente,
A.lLR - Avaluos, S.A.

/

[ J
Arq. David A. Quiroz B. Arg. Fermin Cruz Navas
Supervisor - Avaltos Inspector - Avaluador
Idoneidad No.2002-001-002 Idoneidad No.2013-001-004
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ESCRITURAS

S

Republica de Panarndg

MINISTERIO DE DESARROLLO AGROPECUARIO
DIRECCION NACIONAL DE REFORMA AGRARTA

Resolucion No.D.N. 4-1891 e Santiago, 28 de Junio de 2011

Par coﬁducto del Funcionario Sustanciador de [a Direccién Nacional de Reforma
Agraria, en la Provincia de CHIRIQUI, dOSE ISABEL DE NEGRI1 DE GRACIA, varan,
mayor de edad, panamefo, soltero, con cédula de ldentidad Personal N° 4-151-62,
vecino de SAN CRISTOBAL, Distrito de DAVID, ha solicitado a esta Direccidn la
adjudicacion definitiva a titulo onerese, una parcela de terrenc estatal patrimonial,
. ubicado en el Corregimiento de BACQ, Distrito de BARU, Provincia de CHIRIQUI, la

cual se describe en la parte resolutiva de esta Resolucién.

Cumplidos los tramites propics de las adjudicaciones a titulo oneroso, es procedente

- hacer la adjudicacion de acuerdo con lo dispuesto en los articulos 30, 114 vy demas
concerdantes de la Ley 37 de 1962, con las maodificaciones introducidas por el Decreto
. Ley No. 11 de! 2 de junio de 1966.

Por lo tanto, La Suscrita Directora MNacional de Reforma Agraria,
RESUELVE: . .

1.- Adjudicar definitivamente a titulo oneroso a, JOSE ISABEL DE NEGRI DE GRACIA,

de generales expresadas, una (1) parcela de terreno estatal patrimonial, ubicado en el
- Corregimiento de BACQO, Distrito de BARU, Provincia de CHIRIQUI, con una superficie
de CUATRO MIL SEIS METROS CUADRADOS CON VEINTISIETE DECIMETROS
CUADRADOS (OHAS+4006M2.27Dc2), comprendida dentro de |os siguientes linderos
generales, segin Plano No. 402-04-22679 del 4 de Septiembre de 2009, aprobado por
la Direccion Nacional de Reforma Agraria, asi:

NORTE: YUDIS JAQUELINE GUERRA.

SUR: VEREDA.
ESTE: FABLO CEDENO, LUZ ESTHER QUINTERO.

OESTE: MARIA PEREZ GUERRA, VEREDA.
La parcela anteriormente descrita forma parte de la Finca Mo. 5529, inscrita al Rollo
25825, del Documento 2, Seccidn de la Propiedad, Provincia de CHIRIQUI.
2.- El valor del terreno adjudicado es de SEIS BALBOAS (B!.S.OD). suma que pago el
comprtrador, segun consta en el expediente.
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