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Srs. Inmobiliaria Saonticgomillas S.A.

El posado 12 de agosto de 2014, se llevd o cabo la visita para g valoracion de o
propiedad ubicoda en San Josg, Sonta Ana, Pozos, Via lindora, costado sur del
Oficenfro Forum Il La propiedad cuenla con un supermercado, unos locales

comerciales y una amplio zona de estacionamientos,

La valoracion se leve a cabo por medio del enfogue de costo que se refiere a g

valoracion fisica del inmueble.

Il resultado final de dicha voloracion es de £3,860,787,148.54 (lres mil ochocientos
sesenta millones setecienios ochenta vy siele mil ciento sesenta v ocho colones con
cincuenta y seis céntimos), equivalente a $7,241,872.69 al lipe de cambio de referencia
(533 12/US%).

Se-adjunta el infarme de la valoracion llevada o cabo,

ICICOR §.A.
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L_Duios generales,

Fecha de la valoracion: 12 de agosto de 2014,

Solicitante de la valoracidn: 5r. Luis Fernando Conejo

FPropasite del avallio: delerminocion  del

supermercado v locales comerciales.

valor fisico de una propiedod con un

Fropictarnio del inmueble: Scotiohank de Costa Rica Sociedad Andnima.

Uhicacion:

unicacidn pofitica nomtbre def distrita Pazos ndmerg daf disteite 3
nombro del cantdn Santa Ana umere del cantdn g
nombre da fa provingia Sa0 Josd
Datas de inscripcidn, linderos y extension:
RegElre de I3 propiedad Plano calasirado
Pidmera de inscrigeion 1-571955-000 = 51-1021501-2005
; 2 ; Invesiores Inmablaras de Santa Ana HM S 54,y
Praphilario Suetisbank de Cosfa Rica 5.4 BPC Fejuriaria S A, Credhianja 5.4,
Area 109 ) 10%922,77
Lindero Norte BPC Miduciara Socedad Andmima BAC Fidicans 5.0
Lindero Sur Dream Zapes Sociedad Andnima liream Ffones 5.4,
Lindera Este Servidumbre phrval en meda fseael Rodrigues Mann, Cstel | Servadumibee phovislennedio |, Tsmed Rodrgues Mari,
Rodrguer Zeledin y Fl'e fienavides Jenking Vitels Rodrgues Zeladdn y Tk Beravides Jerkins
Lindare Oasle Cale pibica Cabe plblca con 108,52 melrs frene

Valoracion avlo Mercado Sornto Ana v kncaoles comercioles -

Agosio 2014
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| Notas y/o observaciones.

Notas de imparcialidad:

N H dictamen de valor es producto de métados objetives. comidnmente

aceplados, establecidos en las Normas Internaocionates de Valuacidn,

. Fara el momento de la valoracion, ne se liene ningon interés presente ni

futuro, direcio o indirecto, por el bien valuado,

. Se fiens independencia para la reolizacidn de la valoracion vy no existe
ningun lozo gue una a ICICOR con el contratante, ni con el propietario del

bien.

° La presenle valoracian se llevd o cabo con los profesionales v personal de
ICICOR S.A.

Alcances del trabajo:

e Fl objctivo del frabajo realizado es llevar a cabo una valeracion por enfoqueo
de costos de un supermercado, locales comerciales vy drea de
aslacionamicnto, localizado en San Jose, Santa Ana, Pozos, Via lindora,

costado sur del Oficentro Foram I,

¢ [ trabdjo no comprende estudios geolécnicos o estruciurales detallados, ni
andlisis de laboratorio sobre lo calidod de materales o copacidad soportante
de los suslos, ICICOR S.A no asume responsabiidad por condiciones no

aparentcs u ocultas de los bienes valorados.

= FH lrabojo ne comprende lo verficacion, por medios topograficos, de la
infarmacion cantenida en el plano calaslrado, B drea ulilirada en los calculos
corrcsponde con la menor entre la catastral v la registral de existir alguna

cliferencia,

Waloracion Auto Mercado Sonla Ana y lncalos comencinles - Agosto 2014 IC ICbr



o Lo informacion del presente documento se basa en lo visila llevada a cabo al
silio, el esludio de regislro, plano calaskro, & informaociaon brindada por el

propietano del bien en el momento de llevar a cabao la visita.

» Todos los dotos legales del inmusble, deberan ser coroborados por un Notario
Publico en el momenlo de eslablecer cualguier gravamen ¢ al hacer la

aperacion de compra-venta sobre el inmueble valorado.

+ lodas los condiciones que afectan el valor, ya sga inleminas o exlemnas, son
validas para ¢l momento de levar a cabo lo visila, B voluador no podra
hacerse responsable por maodificaciones gue sufra el inmueble posterior a la
fecha del avaldo.

Separacion de fincas:

La propiedad valorado comprende la finca 1-571952-000 en su tolalidod
Verificacion de la ubicacion del inmueble:

Se verfico en silio lo exislencia de los propiedades. Toda la informacion en cuonio a
estudios de registro v planos catastradas fue asimismo comprobada en silio. Lo
propiedad [ue reconida completamente llegando a lodos sus linderos,

Estado actual de constiucclones:

Fr general lodas las consluccionss prasentan un buen aslado de conservacion y

manienimienio. Las construcciones tienen una edad aproximada de .34 anos.

Gravdmenes y/o anotaciones:

La propicdad presenta los siguientes gravamenes: Servidumbre frasladada, citas:

347-06809-01-0905-001, Servidumbre de  paso, cilos:  425-02971-01-0002-001.

servidumbre de paso, citas: 520-03094-01-0002-001.

Valorocion Avlo Mercado Sonta Ano v locaoles comerciales - Agasto 2014
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liguidez v deseabllidad del bien:

La propiedad presenla un indice de deseabllidad alta debido a su ubicacion, uso,
y acabodos; y presenta un indice de liguidez media por su allo valor adquisitivo, ¥

se consicdera un liempo eslimado de venla entre los 12 y 24 meses.

Metadologia de valoracién por enfoque de costos

Valoracidn del terrena:

Pora determinar el valor del terreno se utiliza el criterio de comparacion. Lo anterior consiste
en determinar un valor por melro cvadrado lipo para la 7ona en la gue se encuenira
Ubicada o propiedad de interés, por medio de lao comparacidon con propiedades gue

proscnton caracterisficas similaras.,

El valor del tereno se delerming mullipficando el valor par metro cuadrade tipo, por el drea
total del lote [en case de diferencios entre la informacion del regisiro ¥ la del catastro, se
utiiza I menor de los dreas) v por un costiciente. el cual contempla corcociones por drea,
frente, fonde, formo, nimero de frentes a caolle poblica, desnivel, vista, condiciones de

acceso ala propiedad, refiros o cualquier ofra afectacion de la propicdad.

Valoracidn de edificaciones:

Fl valar de las edificaciones parte de determinar cudl seria of costo aclual de reconstruir el
bien inmueble, lamado el Coslo de Reposicion Nueva (VEN). Para determinar dicho monio,
durante lo visita se recopila toda la informacion cn cuonto o dreaqs, lipos de construccidn,
acabados vy caractenslicas generales de |os edificaciones. Los datos son respaldados por

medio de fotografios digitales de cada uno de los aposentos dol inmueble,

Para determinar los valores unitaros de construccion, se uliliza la base de datos (CICOR 5.A.,

indices de lo Camara de Consluccian, o la informacion del CHA.

La consideracion de las obras complementarias, donde aplica, se hoce exactomente con el

mismo procedimiento descrito pora los edificaciones.

Yoloracitn Aulo Marcadn Santa Ana y localos comercinles - Agosto 2014 IC Icor



Farmulas viiliradaos:

FNR :
VUR=VUT*— Ooamte: .
VRN VNR = Valor neto de reposicion
VRN WValor de reposicion niieve
E Lidad en afios
B & VUT = Vida anl total esperada
O I T R I | P FE — Factor por estado de conservacion
B O B R o

| Descripeidn de |a zona, terreno y conslrucclones.

Descripcicn de la rona;

La zona donde se encuenira localizado el lole
presenta un desamrello comercial. $e ubica en
Posos de Sanla Ana, sobre la carmelerda de
circunvalacion Radial Santa Ana - Belén.
Acludimentes, exsten lodo lipo de locales
comerciales, depdsites  de  materiales,
reslauranles v eslacionss de servicio: lambign,

en los alrededores existen wvarios centros

comerciales. Segun el plan regulador  del

cantdn de Sanla Ana el terreno so encuentra localizado en una Zona Industrial (Z1).
Las calles se encueniran on buen estado, vy el acceso es cémodo para llegor ol centro de

Santa Ang. Cuenta con los servicios bdsicos de elechicidod, agua potable v red
lelefdnica.

Se considora que de ccuerdo con los caracteristicas del entomo, la propiedad se

encuentra an una 7ona adecuadamente urbanizada,

o
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Descripeidn del terreno:

Aren de la propiedacd:

Fl tereno presenta dreas coincidentes de

1092277 metros cuadrados de acuerdo ol

plano calasirado v al esludio de Registro.

Forma y frenle:

Bl lerreno es medianero con una forma casi
trapezcidal, con un frentes o calle poblica de
108.52 metros. Presenta una

frente/fonda aproximada de 1.a 1,15,

Afectaciones v lopografio;

relacian

La topografia actual de la propiedad es completomente plona. No se observd ningon

fipo de aleclacion,

Descripcién de las conslrucciones:

COMSIRUCCIONLES PRIMCIPALES

Bl supermercade presenta un dareoc de
exhibicidn v wventas, verduleria, pancdero,
comidas  preparadas, camaras  frios de
congelados. cames, Ildcteos vy verduras,
seccioncs para el preparado de verduras,
cames, pescado vy jugos,  Ademds  fiene

bodegas secundaria, general, de licores vy de

refrescos, drea de recepcion de mercaderia, cuarto de bosura, eléclico, mecdnico, drea

de irdnsifo, tanque de caplacion, bodega de papeleria. Asimisme. se cuenta con un

scgundo nivel en donde se ubican los oficinas adminislralivas, recepcion, comedor v 2

batetias de bafos, drea de parqueos con una capacidad aproximado de 155 vehiculos.

Tambicn en la fachada frontal s8 cuenta con siele locales comerciales independicntes

-~
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enlre s, los cuales lienen un drea de exhibicidn v previsla de servicio sanitario para cada

LI,

F complejo comercial tiens un sistema sismo- resislente a base de marcos con columnas
de concreto y vigos amercanas de perfiles de acero. Los cerramienlos son de concreto
reforgado, vidio [drea de exhibicion) v mamposlena, En general, liens pisos de terozo,
puertas de los locaoles comerciales v los principales del supermercado do vidrio con
marcos de aluminio anodicado. Los cuarlos frios lienen recubrimienio de reglilla de PYC en

paredes y pisos de concreto sellado o Kuarry Tile.

Ll pasile frontal de circulacion y el drea de acceso tienen pisos de cerdmica. En general,
los eslacionamienlos son aslallados v el area de parqueos colindanle con la fachadao
tfiene cubierta de techo de ldmina acrlica con gislante térmico. El ceramiento perimetral
es de molld ciclon.

Ln este dliimo ofic se remodelaron las poredes internas del supermercado con

decoracionss en gypsurnm,

Percepcion del mercado en la zona.,

Se considera gue se trata de una zona de plusvalio estable, debido al lipo de desarrallo

Comearcial exislente,

Walowocidn Aula Mercadn Sonto Ano y locales comercioles - Agosto 2014 | C fcor



Resumen de la valoracion.

RESUMEN DE LA VALORACIGON FISICA LLEVADA A CABD

Valorocion Auvto Mercadn Sonto Ana y lacales comorcinles - Agosio 2014

rip.:- die cambis utikrada 53R
Edag dg conrstepccithn 2.833 aitas
Detalfc Medids Vador Unfarka WValor Total Vakr s

Terrena 1097277 FI60,671.84 ~ ff1,754,981,568.94 $ 3,291,907.20
[DARAS PRINCIPALFS _ ]
Supermeraay 7036.50 1397 063.84 B10,230,43L,79 41,51 0,907,527
Bodeoss 1 (ouados frios) 42000 FLe2 814 69 EieB A6 C06.53 £ D03 50081
|Badegas 7 481,50 £235,295.01 137,369 548,40 — %257670.97 |
Locaks comercaks 53R.00 497,168,135 763,807,116.50 4 452 875,50
[Orcinas-pranter navel 140 397 ,581.64 Ei0, 451,017 55 § 38 43603
[Ofginas-gequnco awel 282.00 357,88 5.64 112,203, 211,72 3 21046526
Pasdas oxtornos 338,50 T285,255.01 F96,572.3591.65 % 18114564
[Locakes comerciaks - Aisun 35440 EAES /D118 F124 SED AED L R EENTINT]
[Frrn 0 tmtam ents Gl £75,361,365.56 235 361 36556 $47571.59 |
Mf ddh.5 40 glLESS E3T, IR 6 £ 34875 26968
OBRAS COMPLEMENTARIAG

[Estaranamicntin - &mpkacan 5000 £44.913.26 30,660,105.84 5 38,755:21
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Virlar Tetal Construcciones: £2, 105,805, 599,61 £5,040,965.49
Vialor Tolal Terreno v Construcciones: &3,860,787,.168.56 $7,.241,872.69
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Conclusiones y Justificaclén de valor.

De acuerdo con las condiciones acluales del inmueble, v los condiciones actuales del
mercado en la zona, estimomos gue el valor de la propiedad es de §3,860,787,168.58 (Ires mil
ochocientos sesenta millones sotccicnios ochenta y siele mil ciento sesenta y ocho colones
con cincuenia y seis ceéntimos), equivalents a 57,241,872.49 ol tipo de cambio de referencia
(C533.12/U33).

VALORACION DE COSTO

Valor total (colones) | Valor total (délares)
TERRENO #1,754,981,568.95 %£3,291,907.20
EE:;{&?E:EEES #1,859,133,181.36 $3,487,269.62
EDIFICACIONES #246,672.118.25 $462,695.86
VALOR TOTAL 3,860,787, 168.56 [ £7,241,872.69
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[ Anexo 1: Memoria de Cdlculo Valoraclén Terreno
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Anexo 3: Fotografias.
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Anexo 4: Documentacldn
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| Tstema de Certificaciones ¢ Infonnes Digiales del Registro Nacional

| de2

BIENES IAONIHOHFANS
CARRITO OE COKPHAS
COMSULTAS GRATLATAS
CRRIFICACION IMAGENES
DETALLE DT SCRMVICIOS
HIS LORIAL DE CONMPRAS
HISTOHT L (RS0
IMPESTO PEHSOMAS

e

INDICE PERSOHAS FlSICAS
IMDICE DE PERSOMAS

I GUENTA

KAl INWENTARED
HESHHWA DE MATRICULA
SOGITUN DE PLACAS

SALIDAS DEL PAlS

Avlsos Importantes

= bstimpdo useirnio, recusndie
cpee 1y debien rechazar su
Certificacion digital en
minguna cnkidad, por b que si
liene problentas para la
recepclin de este documents
woaglicacidn de sus efeclos
fzgales, sirvase comunicaria
al centro de asistencin al
whuario, Teldfona. 2221-0845

EENBCR

UMK AT N COLITR P

https:iwwwrnpdigital.comdshopping/eonsultaDocumentos/ paramConsul...

Witio Ayoda Pregunbes Nrecusnles  Dobdsdes Receplues Coméchenos.  Baseonectar Liisa Vanessa Rojas

Consulta de Plano
Permile realicar ung consulla de plano

Buscar Poi:
Frovincla lnscripoidn:
Mimero Enscripciin:

Afiy Inscripidn:

&

El resultado de la operacién matematica es =

PFlanofs) Catastradofs)

Provinciaz 1 - SAM JOSE Mdmero Inseripclén: 1021901

Afio Inscripcion: 06 Sep 2005 Arca Plano: 10,922,77

Blogue: Layte:

Estado: INSCRITO  Coordenada Morte: 215350.0

Coordenada Este: 515100.0 CRTM Morte: 11004090

CRTM Este: 4787720

Ubicarifin{as)
Prowineia | Cantén | Disteito
1 - SANJOSED . SANTA ANAZ - POZOS
titulares{es)
I = - - —
= eAn | Primer Segundo
Tdentificacion | Nombro apellido Apellido
: INVERSIONES INMOBILTARLA DC SANTA ANA I M S 5AY
SIOIOSRZE ppe FIDUCIARLA S.A.
FI010B33E0 CREDIBANID 5.4
Fraccionamianta(s) Plano: Inexistontels)
Fincais)
Provincia |Ndmero Finca |5uh-n1atr|'cufa |Duplicad‘o |Matriz Filial |Inmuchbla
| - BN JOSF 517944 oM
1 - SAN JOSEAB1EE3 Sii]

Fincais) Generada(s)
|l:ﬁdigo Provincia |Nﬁnmrn Finca |5ul|-nmtﬂcu1a |!:Iupllc,adu Matriz Fillal
1 - SAN JOSE 571952 0 |

Planc(s} Vijals): Tnexistentels)

Mono(s) Padre(s)
|cadigo Provincia |[Nimera [Afo |
I - SAN HISE 185428 199-‘1|
1 - SAN JOSE 483265 1998
1- 54K JOSC 904716 zun4|

Anotaciones: Inexistenta(s)

Fl Regishra Tnomobiliaree advierie que ks anobacionges pegistrales antes del 25 de mayo del 20011 no estan
disponibles pard ser consulladas por este medio,
1072014 0154 pan.



| isteina de Centificaciones e Informes Digitales del Registro Naciona] hups:fwwwarnpdigital.com/shoppmg/consultaDocumentos/paramConsul..,

Fl Begislro inmabiliaio advierte que lzs anotaciones registrales antes del 25 de maye del 2011 no estan
disponibies para ser consultadas por este medio.

Tedos k5 derechas reservadas . 2610 - Regatm Naconsl, San Joss, Duerdeist | ds¥lono: (SOR]) 2321-0845, Apariads Pesial 5232010 Curridabat
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BIEMES MDNITLREADRDS
CARRITS OE CONPRAS
COMNSLULTAS GRATINTAS
CERTIFICAUHN IMATTFNES
1IF1A1] F 1 SERWICINS
HISTOHLAL T CONEHAS
HISTORIAL DE LE0%
INFUEZSTO PERSONAS
-

|IMDICE PCRSCHAS MISICAS
IMUICE OE PERSONAS

M GLIER LA,

LN AR

RESERVA DE paTRICULA
SO IGITLN NF FLACAS

SALIDAS DEL Mals

Avisos lmpartantes

® Estimado usuario, recuerde

que no deben recharar su
Certificacidn digital en

ninguna entidad, por lo que si

liene prohlamas para la

l'-EI:EFIClI.riI'I de este documento

y aplicacien de sus efectes

legales, sirvase conmaumicarnio

al centro de asistencia al

usuarin, Teldfonn, 2271 -0845

EENBC

SN BN DELCERLACA

Inicer Agwrda Preguntas Frecuenies Entdacos Receplorns. Conldclenos  Desvteechsr  Lues Vamssza Hifas

REPUBLICA DE COSTA RICA
REGISTRO NACTONAL
CONSULTA POR NUMERQ DE FINCA
MATRICULA: 571952---000

PROVINCIA: SAN JOSE FINCA: 5/1952 DUPLICADO: HORIZONTAL: DERECHO: 000
SEGREGACIONFS: N HAY

NATURALEZA: TERREMO CON UNA EDIFICACION , SOLAR Y CSTACTONAMICNTOS

SITUADA EN EL DISTRITO 3-POZ05 CANTON 9-SANTA ANA DE LA PROVINCIA DE SAN JOSE

LINDEROS:

MORTE @ 8PC FIDUCEARIA SOCIEDALD ANONIMA

SUR : DREAM ZORES SOCIEDAD ANONIMA

FSTF : SFRVIDUMABRF PLUVTAL TH MITIQ TSRATL RODRIGUFF MARTN, FSTFLA RODRIGUES ZELEDON,
FLS1T ACNAVIDES JCNKING

DESTE : CALLF PUBLICA

MIDE: DIES MIL MOVECIENTOS VEINTIDOS METROS CONSETENTA Y SIETE DECIME TROS CUADRADDS
PLAND:51-1021901-2005

ANTECEDENTES DE LA FINCA:
FINCA DERECHO INSCRITA EN
1-00481633 000 FOLIO REAL
1-0053 7944 D00 MOE 10 RTCAL

VALOR FISCAL: 1,000.00 COLONES

PROPIETARIO:

SCOTIABANE DE COSIA KICA SOCIEDALD ANOMNIMA

CEDULA JURIDICA 3-101-046536 EN CALIDAD DE FIDULTARIO
ES1IMACION O PRECIO: MIL COLDNES

DUERD DEL DOMIMIG

PRESFNTACION: 201 1-00233774-01

FECHA OF TNSCRIFCION; 08 DT SCPTICMGRE DEC 2011
ANOTACTONES SOBRE LA FINCA: SI HAY
ARRENDAMIENTO DE FINCA

CLIAS: 2011-24%3811-001

PRESENTADA A LAS 12:08 DEL DIA 09 DE SEPTIEMBRE DE 2011
OTORGADA A LAS 12:00 DFL NTA 17 DT AGGSTO 0F 2011

GRAVAMENES o AFECTACIONES: SI HAY

SERVIDUMBRE TRASLADADA

CITAS: 347-06809-01 -0205-001
CANCELACIONES PARCIALES: S| HAY
ANOTACIOND S DL GRAVAMIN: NO HAY

SCRVIDUMGRE DE MPASO

CITAS: 425-02971-01-0002-0101

FINCA REFERFNCIA E320806 D00
CANCELACIONES PARCIALES: 51 HAY
ANOTACIONTS DTL GRAVAMIN; NO HAY

SERVIDUMBRE DE PASD
CITAS: 520-03094-01-0002-001

FINCA RFFFRICNCIA 1537244 Q00
CANCELACIONES PARCIALES: MO HAY
ANOTACIONES DEL GRAVAMEN: NO HAY

Usted se esta conectando & una Base de Datos Replicada, los datos estan actualizados al 18- Julio-2014 a
las 1/.58.00 horas
Eunitica o) 19-07-7014 & las 131:55 hiras
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