miércoles, 18 de julio de 2018

Srs. Inmobiliaria Sanfiagomillas S.A.

El pasado 11 de junio de 2018, se llevd a cabo la visita para la valoracién de la
propiedad ubicada en Alagjuela, San Isidro, de la esquina suroeste de los Tribunales de
Justicia, 1 km al norte camino a Fraijanes. La propiedad cuenta con un supermercado,

unos locales comerciales y una amplia zona de estacionamientos.

La valoracion se llevdé a cabo por medio del enfoque de costo que se refiere a la

valoracion fisica del inmueble.
El resultado final de dicha valoracion es de £5.122.620.792,16 (Cinco mil ciento veintidds

millones seiscientos veinte mil setecientos noventa y dos colones con dieciséis
céntimos.), equivalente a $9.076.867,23 al tipo de cambio de referencia ($564,36/US$).

Se adjunta el informe de la valoracion llevada a cabo.

ICICOR S.A.
Firmado d‘wgi(§\mente por ANDRES
MANFRED Fimado digtament or HANFRED RODRGUEZ ANDRES Nombre de reconocimiento ON:
Nombre de refonormmrwenmr(DN): g RAM' R EZ z:g\;ﬁmi;r;ﬂgg)zw—134570240,
RODRIGUEZ SEREZ gt MANFRED, < o-PERSONA ! ivenName-ANDRES, c=CF,
FISICA, 0u=CIUDADANO, cn=MANFRED 0=PERSONA FISICA, ou=CIUDADANO,
JEREZ (FIRMA) 25t v MUNOZ (FIRMA) T
Ing. Manfred Rodriguez J. Ing. Andrés Ramirez M.
Jefe Dpto. Avaluos Valuador
IC-9586 IC-27649
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Datos generales.

Fecha de la valoracion: 11 de junio de 2018.

Solicitante de la valoracion: Sr. Luis Fernando Conejo

Propdsito del avalio: determinacion del valor fisico de una propiedad, la cual se ubica

frente a la calle principal que comunica Algjuela con San Isidro, y que tiene un

supermercado y locales comerciales.

Propietario del inmueble: Scotiabank de Costa Rica S.A.

Ubicacion:

Ubicacién politica

nombre del distrito San Isidro niimero del distrito 6
nombre del cantéon Alajuela nuamero del cantéon 1
nombre de la provincia Alajuela

Datos de inscripcion, linderos y extension:

Registro de la propiedad Plano catastrado
Nidmero de inscripcién 2-430581-000 A-1264567-2008
Propietario Scotiabank de Costa Rica S.A. Inmobiliaria Santiagomillas Sociedad Anénima
Area 39611,82 39611,82
Lindero Norte Rodrigo Zufiiga Jiménez y Gladys Sequeira Alvarado Rodrigo Zufiiga Jiménez y Gladys Sequeira Alvarado
Lindero Sur Claudio Arias Jiménez Claudio Arias Jiménez
Lindero Este Calle publica con un frente de 133.24 metros Calle publica con un frente de 133.24 metros
Lindero Oeste Quebrada Tigre Quebrada Tigre
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| Notas y/o observaciones.

Notas de imparcialidad:

El dictamen de valor es producto de métodos objetivos, comiunmente

aceptados, establecidos en las Normas Internacionales de Valuacion.

Para el momento de la valoracién, no se tiene ningun interés presente ni

futuro, directo o indirecto, por el bien valuado.

Se tiene independencia para la redlizacién de la valoraciéon y no existe
ningun lazo que una a ICICOR con el contratante, ni con el propietario del

bien.

La presente valoracion se llevd a cabo con los profesionales y personal de
ICICOR S.A.

Alcances del trabagjo:

El objetivo del trabajo realizado es llevar a cabo una valoracion por enfoque
de costos de un supermercado, locales comerciales y drea de
estacionamiento, localizado en Alagjuela, San Isidro, de la esquina suroeste de

los Tribunales de Justicia 1 km al norte.

El trabajo no comprende estudios geotécnicos o estructurales detallados, ni
andlisis de laboratorio sobre la calidad de materiales o capacidad soportante
de los suelos. ICICOR S.A. no asume responsabilidad por condiciones no

aparentes u ocultas de los bienes valorados.

El frabajo no comprende la verificacién, por medios topogrdficos, de la
informacioén contenida en el plano catastrado. El drea utilizada en los cdlculos
corresponde con la menor enfre la catastral y registral de existir alguna

diferencia.
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e Lainformacién del presente documento se basa en la visita llevada a cabo al
sitio, el estudio de registro, plano catastro, e informacién brindada por el

propietario del bien en el momento de llevar a cabo la visita.

e Todos los datos legales del inmueble, deberdn ser corroborados por un Notario
Publico en el momento de establecer cualquier gravamen o al hacer la

operacién de compra-venta sobre el inmueble valorado.

e Todas las condiciones que afectan el valor, ya sea internas o externas, son
vdlidas para el momento de llevar a cabo la visita. El valuador no podrd
hacerse responsable por modificaciones que sufra el inmueble posterior a la
fecha del avalvo.

Separacion de fincas:

La propiedad valorada comprende la finca 2-430581-000 en su totalidad.
Verificacion de la ubicaciéon del inmueble:

Se verificé en sitio la existencia de las propiedades. Toda la informacién en cuanto a
estudios de registro y planos catastrados fue asimismo comprobada en sitio. Las
propiedades fueron recorridas completamente llegando a todos sus linderos.

Estado actual de construcciones:

Las construcciones de la propiedad valorada fueron concluidas en agosto del 2010

y se encuentra en perfecto estado.

Gravamenes y/o anotaciones:

La propiedad presenta una Cédula Hipd ria por 000,00, citas: 572-26916-
01-0001-001. Ademas, presenta los siguientes gravadmenes: Servidumbre de Paso,
citas:426-04765-01-0002-001. Reservas Ley Caminos, citas: 453-16549-01-0004-001.

Reservas Ley Aguas, citas: 453-16549-01-0005-001. Reservas Ley Forestal, citas: 456-
13919-01-0004-001. Reservas de Ley de Aguas y Ley de Caminos Publicos, citas: 456-
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18830-01-0004-001, Arrendamiento del lote sin segregar, citas: 2011-253813-01-0001-

001
Liquidez y deseabilidad del bien:

La propiedad presenta un indice de deseabilidad alta debido a su ubicacién, uso,
y acabados; y presenta un indice de liquidez media por su alto valor adquisitivo, y

se considera que su tiempo estimado de venta enfre los 12 y 24 meses.

Valoracién de Auto Mercado y locales comerciales Alajuela - Agosto 2018



Metodologia de valoracién por enfoque de costos

Valoracion del terreno:

Para determinar el valor del terreno se utiliza el criterio de comparacién. Lo anterior consiste
en determinar un valor por metro cuadrado tipo para la zona en la que se encuentra
ubicada la propiedad de interés, por medio de la comparacién con propiedades que

presenten caracteristicas similares.

El valor del terreno se determina multiplicando el valor por metro cuadrado tipo, por el drea
total del lote (en caso de diferencias entre la informacién del registro y la del catastro, se
utiliza la menor de las dreas) y por un coeficiente, el cual contempla correcciones por dreq,
frente, fondo, forma, nimero de frentes a calle publica, desnivel, vista, condiciones de

acceso a la propiedad, retiros o cualquier otra afectacién de la propiedad.

Valoracion de edificaciones:

El valor de las edificaciones parte de determinar cudl seria el costo actual de reconstruir el
bien inmueble, lamado el Costo de Reposicion Nuevo (VRN). Para determinar dicho monto,
durante la visita se recopila toda la informacién en cuanto a dreas, tipos de construccion,
acabados y caracteristicas generales de las edificaciones. Los datos son respaldados por

medio de fotografias digitales de cada uno de los aposentos del inmueble.

Para determinar los valores unitarios de construccion, se utiliza la base de datos ICICOR S.A.,

indices de la Cdmara de Construccion, o la informacién del CFIA.

La consideraciéon de las obras complementarias, donde aplica, se hace exactamente con el

mismo procedimiento descrito para las edificaciones.

Formulas utilizadas:

VUR=WUT* "R donde: -
VRN VNR = Valor neto de reposicion
VRN = Valor de reposicion nuevo

= Edad en afios
, VUT = Vida util total esperada
VNR=VRN{1—1(E +E HFE FE = Factor por estado de conservacion

2\WT  VUT?
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Descripcion de la zona, terreno y construcciones.

Descripcién de la zona:

La zona donde se encuentra localizado el lote
presenta un desarrollo de tipo residencial vy
agricola. Se ubica en Alagjuela, 1 km al norte de los
fribunales de justicia, sobre la calle que conduce a

Fraijanes.

Su enftorno inmediato se caracteriza por contar residencias de varios afos de
construccién. Por su cercania con el centro de Algjuela, se tienen facilidad de acceso a

servicios institucionales y comerciales.

Las calles se encuentran en buen estado, y el acceso es cémodo para llegar al centro de
Alajuela y San Isidro. Cuenta con servicios bdsicos de electricidad, agua potable y red

telefénica.

Se considera que de acuerdo con las caracteristicas del entorno, la propiedad se

encuentra en una zona adecuadamente urbanizada.

Descripcién del terreno:

Area de la propiedad:
El terreno presenta dreas coincidentes de 39611.82
metros cuadrados de acuerdo al plano catastrado y

al estudio de Registro.

Forma y frente:
El terreno es medianero con una forma irregular y con
un frente a calle publica de 133.24 metros. Presenta

una relacién frente/fondo aproximada de 1 a 2.8882.
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Afectaciones y Topografia:

La topografia actual de la propiedad es relativamente plana, con un leve pendiente en el

sentido noroeste-sureste. El terreno colinda al oeste con la quebrada Tigre.

Descripcién de las construcciones:

CONSTRUCCIONES PRINCIPALES

Las construcciones principales se componen de un

supermercado fipo nave (2,085.91 m2). Al costado

oeste del supermercado (530 m?) se tiene un anexo,

donde se ubica el sector de licores, y los cuartos frios

para verduras, lacteos y carnes. Al costado sur del

supermercado (531.27 m?) se tiene el drea para recibo

de mercancias y almacenaje, y un andén con 4

espacios (135.47 m2).

Al costado este del supermercado (hacia el frente), se tiene 11 locales comerciales (701.97
m2) de los cueles dos cambiaron de inquilino y sufrieron remodelaciones recientes. Al
costado sur de los locales comerciales se ubican las baterias de servicios sanitarios que
sirven a los locales comerciales, un comedor para empleados de los locales comerciales y

vigilancia, cuarto de monitoreo y una oficina para administracion (157.34 m2).

La nave del supermercado se compone de marcos, conformados por columnas de
concreto y una estructura de techo metdlica, con un diseio arquitecténico especial. De
la estructura de techo principal se suspende una estructura metdlica secundaria, para
soporte del sistema de iluminacién. El cerramiento perimetral externo estd conformado por
primer pano de paredes de bloques de concreto reforzado, un tramo superior de
ventaneria para iluminacién natural y un Ultimo tframo de ldminas metdlicas. Se tienen pisos
de mosaico pulido. Hay cielos de ldmina metdlica decorativa. Las paredes perimetrales,
tienen un forro interno de gypsum con volimenes disefados arquitecténicamente,
algunos forrados con madera. Dentro del supermercado se tiene unos servicios sanitarios
para clientes y una panaderia, estd Ultima tiene piso de quarry tile, paredes con enchapes

de azulejo, cielos de PVC, y cuartos frios.
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El anexo oeste del supermercado, se tiene una
estructura construida con marcos de concreto
gue soportan una estructura metdlica de techo,
y un cerramiento externo de bloques de ladrillo
de arcilla para ventilacién natural. En este anexo
hay cuartos construidos con paredes de bloques
de concreto armado enchapadas con azulejo,
algunos con pisos de mosaico y ofros con pisos
de quarry tile, y tienen cielos de PVC. En esta

drea se ubican los cuartos frios.

En el anexo sur del supermercado, se tiene el drea de bodega construida con marcos de
concreto que soportan una estructura metdlica de techo, y el cerramiento externo estd
construido a base de paredes de bloques de concreto reforzado. Se fienen pisos de
mosaico ferrazo, no hay cielorraso pero si un aislante térmico, hay un cerramiento de malla
ciclén entre el pasillo de circulacion y la bodega, ademas de la estanteria con productos.

En esta drea se ubica un andén de 4 puestos.

Hacia el este del supermercado se ubica una estructura de dos niveles, en el primer nivel
se tienen los locales comerciales, y en el segundo nivel estd un drea de apoyo dl
supermercado (oficinas administrativas del supermercado, comedor, vestidores, aula de
capacitacion, cuarto de monitoreo, tesoreria). Esta estructura estd construida a base de
columnas de concreto armado. La pared colindante con el supermercado es bloques de
concreto reforzado, y la pared entre los locales es liviana con forro de gypsum. El
cerramiento frontal es a base de perfiles de aluminio anodizado y vidrio temperado. El
entrepiso es de perfiles de acero y losa de concreto reforzado. La estructura de techo es
de acero con cubierta de Ildminas de hierro esmaltado. Los locales se alquilan en gris (sin
acabados), y en este momento 8 de los 11 locales estdn alquilados y completamente

acabados, en general con piso cerdmico y cielos de gypsum.
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CONSTRUCCIONES COMPLEMENTARIAS

Dentro de las construcciones complementarias se encuentra toda el drea de
estacionamientos del supermercado y locales comerciales (incluyendo tétem, maceteras,
sistema de iluminacién y pluvial, enfre ofros), se tienen los cerramientos perimetrales,

pasillos frente a locales comerciales y paso peatonal de acceso a las edificaciones.

Percepcién del mercado en la zona.

Se considera que se trata de una zona de plusvalia estable, debido a tipo de desarrollo

Residencial existente
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Resumen de la valoracién.

RESUMEN DE LA VALORACION FISICA LLEVADA A CABO

Tipo de cambio utilizado 564,36
Edad de construccion 8 aiios
Detalle Medida m? Valor Unitario Valor Total Valor $
Terreno 39611,82 #51.275,82 #2.031.128.484,36 $ 3.598.994,41
OBRAS PRINCIPALES
Locales comerciales 701,97 #546.510,50 #383.633.979,06 $ 679.768,20
Administracidn y Servicios sanit. locales 157,34 $703.942,83 #110.758.364,21 $ 196.254,81
Area general de supermercado 1997,51 #487.345,03 #973.476.577,35 $ 1.724.921,29
Panaderia del supermercado 88,40 #731.017,55 #64.621.951,41 $ 114.504,84
Anexo oeste-licores 113,39 #649.793,38 #73.680.071,09 $ 130.555,09
Anexo oeste-cuartos frios 290,87 #1.082.988,96 #315.008.999,60 $ 558.170,32
Anexo oeste-pasillo 126,59 #379.046,14 #47.983.450,48 $ 85.022,77
Anexo sur-bodega y recibo de mercaderia 408,76 #379.046,14 #154.938.898,95 $ 274.539,12
Anexo sur-bodega de planta eléctrica 122,51 #379.046,14 #46.436.942,24 $ 82.282,48
Anden 135,47 #189.523,07 #25.674.690,09 $ 45.493,46
Mezanine 360,40 #560.446,79 #201.985.022,48 $ 357.901,03
Total 4503,21 #2.398.198.946,95 $ 4.249.413,40
OBRAS COMPLEMENTARIAS
OBRAS DEL SUPERMERCADO
Tanque de captacion (1 gb) 1,00 10.800.461,76 #10.800.461,76 $19.137,54
Muro norte 181,80 #67.502,89 #12.272.024,68 $21.745,03
Malla ciclén (ml) 388,00 #36.412,61 #14.128.094,41 $ 25.033,83
Estacionamiento y circulacién sin techar 5299,54 #65.542,71 #347.346.192,39 $ 615.469,19
Estacionamientos techados 528,09 #132.487,40 69.965.268,48 $ 123.972,76
Pasillos frente a locales comerciales 522,07 #232.459,75 #121.360.262,78 $ 215.040,51
Acceso peatonal techado 480,64 #132.487,40 #63.678.741,58 $112.833,55
OBRAS COMUNES
Planta de tratamiento (gb) 1,00 36.077.869,96 #36.077.869,96 $ 63.927,05
Laguna p/ descar. pluvial controlada (gb) 751,68 #17.486,79 #13.144.473,29 $ 23.290,94
Calle hacia laguna y planta d/tratamiento 592,10 #7.633,80 #4.519.971,52 $ 8.009,02
Total 8745,92 #693.293.360,85 $1.228.459,42

Valor Total Construcciones:

¢3.091.492.307,80

$5.477.872,83

Valor Total Terreno y Construcciones: (¢5.122.620.792,16 $9.076.867,23
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Conclusiones y justificacién de valor.

De acuerdo con las condiciones actuales del inmueble, y las condiciones actuales del
mercado en la zona, estimamos que el valor de la propiedad es de de
¢5.122.620.792,16 (Cinco mil ciento veintidds millones seiscientos veinte mil setecientos
noventa y dos colones con dieciséis céntimos.), equivalente a $9.076.867,23 al tipo de

cambio de referencia (¢564,36/US$).

VALORACION DE COSTO

Valor total (colones) | Valor total (ddlares)
TERRENO #2.031.128.484,36 $3.598.994,41
sl ¢2.398.198.946,95 $4.249.413,40
(E:[(;II\I:IIISLAI%(I\:/IISI\II\I'IF:RIAS #693.293.360,85 $1.228.459,42
VALOR TOTAL ¢5.122.620.792,16 $9.076.867,23
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Grado de urbanizacién del entorno

Condicién Puntaje ponderado
Agua potable si 16
Electricidad si 15
Alumbrado piblico si 5
Teléfono si 7
Alcantarillado pluvial si 7
Alcantarillado sanitario
no 0

Aceras si 7
Cordén y caiio si 5
Tipo de via de transit

po de via de trdnsito asflto 10
Distancia a jardines y
parques en m. 300 4
Distancia a paradas de
transporte publico en m. 0 ”
Edificios pUblicos y
comunales si 6
Edificios comerciales si 4
Total 97

Se considera que de acuerdo con las caracteristicas del entorno, la

REFERENCIAS UTILIZADAS PARA LA VALORACION DE TERRENO

1013821490

Contacto Teléfono Area Frente Precio $/m?2 Precio total $ |Direccién Fotografia
Aldjuela Callel Avenida 9, 50 metros al sur del
Edfficio del Poder Judicial, tereno con
Referencia de Compra Acobo Vista SAFI 22950326 2007 43 $218,33 $438.188,31 estacionamientos. Compra de Lote Poder ND
Judicial Alajuela, Hecho Relevante activos
del Fondo Inmobiliario Vista, Vista SFI, Ref. GGV-
https:/Avww.encuentra24.com/co Terreno para Desarrollar en Rio Segundo de
sta-rica-es/bienes-raices-venta- Aldjuela, Frente al Aeropuerto
de-propiedades-lotes-y-
De intemet # 3 terrenos/terreno-en-venta-en- 83472533 75138 ND $55,90 $4.200.000,00 | El tereno es de vocacion mixta, con permiso
alajuela-rio-segundo- de usos de suelfio comercial y residencial,
190733/12435991?regionslug=a cuanta con gran frente a calle principal de
lajuela-provincia-alajuela dlto trafico
)
Intemet alajuela-ideal-parachotel-o-condominioiid: 183140028 16528,92 ND $99.,00 $1.636.363,00 Terreno Alajuela Uso Suelo Mixto

L oxauy |

.
.
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UBICACION DE REFERENCIAS UTILIZADAS PARA LA VALORACION DE TERRENO

TABLA HOMOLOGACION DE REFERENCIAS

Valor total colones

2.031.128.484,36

Referencia de Compra De internet # 3 Inte
Area del lote en m2 39.611.82 0,64 39611,82 1.24 39611,82 0.88
Frente en metros 133,24 1,00 133,24 1,00 133,24 1,00
Fondo en metros 384,83 1,00 384,83 1,00 384,83 1,00
Rectdngulo mayor en drea
total en m2 39611,82 1,00 39611,82 1.00 39611,82 1,00
Frentes a calle pUbli: 1 1,00 1 1,00 1 1,00
Desnivel no 1,00 no 1,00 no 1,00
Vista similar 1,00 similar 1,00 similar 1,00
Acceso a la propiedad por
servidumbre no 1,00 no 1.00 no 1.00
Area de la propiedad
afectada por retiro de rios 1927.,5821 0,95 1927,5821 0,95 1927,5821 0,95
Area de la propiedad
afectada por cualquier tipo
de servidumbre no 1.00 no 1,00 no 1,00
Ubi idn Superior 0.75 Inferior 1,25 Inferior 1,10
Negociacié 0% 1,00 0% 1,00 0% 1.00
Coeficiente 0,46 1.47 0,92
Valor ¢/m2 €56.204,91 €46.338,54 €51.284,01
Valor Total ¢ ©2.226.378.637,02 €1.835.553.847,00 ©2.031.452.969,05
Valor$/m2 $99.6 $82,1 $90.9
Valor Total § $3.944.961,79 $3.252.452,06 $3.599.569,37
Valor promedio $90,9
Desv. Est. 10%
Valor total délares 3.598.994,41
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AVALUO DE LAS EDIFICACIONES

DETERMINACION DE EDAD EFECTIVA

Edad de construccion original 8 anos Edad de construccion original 8 anos
Edad de remodelacion [ anos Edad de remodelacion 3 anos
Porcentaje de remodelacion 0% Porcentaje de remodelacion 20%
Edad efectiva 8 anos Edad efectiva 7 anos
Edad de construccion original 8 anos
Edad de remodelacion 2 anos
Porcent aje de remodelacion 25%
Edad efectiva 7 ahos
OBRAS PRINCIPALES
Caracteristicas
Zona Aream? Valor colones/m? vuT Edad Calificacién por estado
Locales comerciales 70197 2584.159.,59 70 7 9
Administracién y Servicios sanit. locales 157,34 2759.407 47 70 8 9
Area general de supermercado 1997.51 #525.743,63 70 8 9
Panaderia del supermercado 88,40 ¢788.615,45 70 8 9
Anexo oeste-licores 113,39 ¢700.991.51 70 8 9
Anexo oeste-cuartos frios 290,87 ¢1.168.319,18 70 8 9
Anexo oeste-pasilo 126,59 2408.911.71 70 8 9
Anexo sur-bodega y recibo de mercaderia 408,76 ¢408.911,71 70 8 9
Anexo sur-bodega de planta elécirica 122,51 ¢408.911.71 70 8 9
Anden 135,47 ¢204.455,86 70 8 9
Mezanine 360,40 2604.605,18 70 8 9
4503,21
Cdilculo de valores
Zona VRN Factor por estado de;z;';’;én VUR VNR Valor final por m?
Locales comerciales ©410.062.507,68 0,99 094 65,5 €383.633.979,06 ¢546.510,50
Administracién y Servicios sanit. locales €119.485.170,94 0,99 0,93 64,9 €110.758.364,21 ¢703.942,83
Area general de supermercado €1.050.178.161,09 099 093 649 €973.476.577,35 ¢487.345,03
Panaderia del supermercado €69.713.605,52 0,99 093 64.9 £64.621.951.41 ¢731.017,55
Anexo oeste-licores €79.485.427,15 0.99 093 64.9 £73.680.071,09 ¢649.793,38
Anexo oeste-cuartos frios €339.829.000,12 099 093 64.9 £315.008.999,60 ¢1.082.988,96
Anexo oeste-pasilo €51.764.133,78 0,99 093 64,9 £47.983.450,48 ¢379.046,14
Anexo sur-bodega y recibo de mercaderia @167.146.751,92 0.99 093 64,9 €154.938.898,95 ¢379.046,14
Anexo sur-bodega de planta elécirica €50.095.773,99 0.99 093 64,9 £46.436.942,24 ¢379.046,14
Anden ©27.697.634,90 0,99 093 64,9 £25.674.690,09 ¢189.523,07
Mezanine ¢217.899.705,46 099 0.93 64.9 £201.985.022,48 2560.446,79

€2.583.357.872,55

€2.398.198.946,95
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OBRAS COMPLEMENTARIAS

Caracteristicas
Zona Aream? Valor colones/m?2 wuT Edad Cadlificacién por estado C?ef. N
Proporcionalidad
OBRAS DEL SUPERMERCADO
Tanque de capiacion (1 gb) T 71168319181 60 8,000 70 17,0000
Muronorte 181.8 ¢73019.95 60 8,000 10 1,0000
Malla ciclén (ml) 388 ¢43811.97 30 8,000 10 1,0000
Estacionamiento y circulacion sin techar 5299,54 ¢78.861,54 30 8,000 10 1,0000
Estacionamientos techados 528,09 2146.039.90 50 8,000 10 1,0000
Pasillos frente alocales comerciales 522,07 ¢248.267,83 70 8,000 10 1,0000
Acceso peatonal fechado 480,64 #146.039,90 50 8,000 10 1,0000
OBRAS COMUNES
Planta de tratamiento (gb) 1 ¢43.145.025,07 25 6,500 10 1,0000
Laguna p/ descar. pluvial controlada (gb) 751,68 722.168,86 25 8,000 70 1,0000
Calle hacialaguna y planta d/tratamiento 592,1 ¢10.602,50 20 8,000 10 1,0000
Cailculo de valores
Zona Area cog[eogpl%‘ia pore. VRN FO:S: Zrdzor Factor depreciacion VUR VNR Velor If:?cl per
OBRAS DEL SUPERMERCADO
Tanque de captacion (1 gb) T 1168319181 T 0,92 55,5 €10.800.461,76 ¢10.800.461,76
Muro norte 181.8 ©13.275.026,69 1 092 55.5 ©12.272.024,68 ¢67.502,89
Malla ciclon (ml) 388 €16.999.044,08 1 0,83 24,9 ©14.128.094,41 36.412,61
Estacionamiento y circulacion sin techar 5299.54 €417.929.910,62 1 0,83 249 £347.346.192,39 265.542,71
Est acionamientos techados 528,09 @77.122.209,52 1 091 454 ©49.965.268,48 ¢132.487,40
Pasillos frente alocales comerciales 522,07 €129.613.183,88 1 0,94 65,5 £121.360.262,78 2232.459,75
Acceso peatonal fechado 480,64 €70.192.616,38 1 091 45,4 €63.678.741,58 ¢132.487,40
OBRAS COMUNES
Planta de tratamiento (gb) 1 ©43.145.025,07 1 0,84 209 £36.077.869,96 ¢36.077.869.96
Laguna p/ descar. pluvial controlada (gb) 751,68 ©16.663.886,02 1 0.79 19,7 £13.144.473,29 ¢17.486,79
Calle hacia laguna y planta d/tratamiento 592,1 ©6.277.738,22 1 0,72 14,4 €4.519.971,52 ¢7.633,80
€802.901.832,30 €693.293.360,85
Valores globales de reposicién por m? (obras principalesy
Valores globales de reposicién por m? (obras principales) complementarias)
Costo total por m” de conshuccién nueva £573.670,31 Costo total por m” de conshuccién nueva £751.965,75
Costo total en délares por m* de construccién
Costo fotal en délares por m” de conshuccién nueva $1.016,50 nueva $1.332,42

VALOR TOTAL DE EDIFICACIONES:|
VALOR PRELIMINAR CON TERRENO:

€3.091.492.307,80 |

€5.122.620.792,16 |

Rangos de Calificacién por Estado

Criterio Ross-Heidecke

°

Normal

Regular

Reparaciones

sencillas

Reparaciones

importantes

En desecho

=In]|o|a|a|e|N|o|o

Definicién de las Variables

VRN Valor de reposicién nuevo

VNR Valor nefo de reposicién

vut Vida Ufil tofal en afios

EDAD Edad del en afos
COEFICIENTE TOTAL Coeficiente de afectacién al terreno
VUR Vida 0fil residual en afios

COEF. PROPORCIONALIDAD

En caso de condominios

CLASIFICACION POR ESTADO

Esimacion del estado de conservacion

FACTOR POR ESTADO

Factor en férmula depreciacién

FACTOR POR DEPRECIACION

Factor de depreciacién total aplicado
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Anexo 2: Fotogrdfias.
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01-FRENTE 02- TIENDA 03- TIENDA

04- PASILLOS 05- PASILLOS 06- PASILLOS

07- TRASTIENDA 08- PASILLOS 09- CUARTOS FRIOS



10- CUARTO FRIO 11- BODEGA 12- INVENTARIOS

13- CENTROS CARGA 14- ANDEN 15- ANDEN

16- PANADERIA 17- ESCALERA 18- PASILLO



19- CAPACITACIONES 20- TIENDA 21- LOCKERS

22- COMEDOR 23- LOCALES 24- LOCALES

25- LOCALES 26- LOCALES 27- LOCALES



28- ANDEN 29 ESTACIONAMIENTOS 29- CIRCULACION

30- TERRENO



Anexo 4: Documentacidon
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Sistema de Certificaciones e Informes Digitales del Registro Nacional

Bienes Monitoreados
Busqueda Gréfica Marcas
Carrito de Compras
Consultas Gratuitas
Certificacion Imagenes
Detalle de Servicios

Historial de Compras
Historial de Usos

Impuesto Personas Juridicas
indice Personas Fisicas
indice de Personas Juridicas
Transitorio Il Ley 9428

Mi Cuenta

Mi Inventario

Reserva de Matricula
Solicitud de Placas

Salidas del Pais

Avisos importantes

= Estimado usuario, recuerde
que no deben rechazar su
Certificacion digital en
ninguna entidad, por lo que si
tiene problemas para la
recepcion de este documento
y aplicacién de sus efectos
legales, sirvase comunicarlo
al centro de asistencia al
usuario, Teléfono. 2202-0888.

lde2

https://www.rnpdigital.com/shopping/consultaDocumentos/paramConsull...

Inicio Ayuda Preguntas Frecuentes Entidades Receptoras Contactenos Desconectar Luisa Vanessa Rojas
Consulta de Plano
Permite realizar una consulta de plano
Buscar Por:
Provincia Inscripcion:
NUmero Inscripcidn: ‘1264567
Afio Inscripcidn: 2008
Cargando reproductor...
El resultado de la operacién matematica es =
Plano(s) Catastrado(s)
Provincia: 2 - ALAJUELA NUmero Inscripcion: 1264567
Afio Inscripcién: 23 Jun 2008 Area Plano: 39,611.82
Bloque: Lote:
Estado: INSCRITO Coordenada Norte: 223531.0
Coordenada Este: 512563.0 CRTM Norte: 1108589.0
CRTM Este: 476244.0 Verificado Zona Catastrada: No
Ubicacion(es)
Provincia Cantén | Distrito

2 - ALAJUELA1 - ALAJUELA6 - SAN ISIDRO

Titulares(es)

Nombre ’

’Identificacion

INMOBILIARIA SANTIAGOMILLAS SOCIEDAD

3101428623 ANONIMA

Primer
Apellido

Segundo
Apellido

Fraccionamiento(s) Plano: Inexistente(s)

Finca(s)

Provincia |Numero Finca |Sub-matricula |Duplicado |Matriz Filial [Inmueble

2 - ALAJUELA 430581 000

Finca(s) Generada(s)

Codigo Provincia [Namero Finca |Sub-matricu|a |Dup|icado Matriz Filial

2 - ALAJUELA 430581 0

Plano(s) Hijo(s): Inexistente(s)
Plano(s) Padre(s)
|C6digo Provincia |N|f|mero Afo
2 - ALAJUELA 1160526 2007

Anotaciones: Inexistente(s)

El Registro Inmobiliario advierte que las anotaciones registrales antes del 25 de mayo del 2011 no estan

disponibles para ser consultadas por este medio.

8/6/2018 10:05 a. m.



Sistema de Certificaciones e Informes Digitales del Registro Nacional

lde2

Bienes Monitoreados
Busqueda Gréfica Marcas
Carrito de Compras
Consultas Gratuitas
Certificacion Imagenes
Detalle de Servicios

Historial de Compras
Historial de Usos

Impuesto Personas Juridicas
indice Personas Fisicas
indice de Personas Juridicas
Transitorio Il Ley 9428

Mi Cuenta

Mi Inventario

Reserva de Matricula
Solicitud de Placas

Salidas del Pais

Avisos importantes

= Estimado usuario, recuerde

que no deben rechazar su
Certificacion digital en

ninguna entidad, por lo que si

tiene problemas para la

recepcion de este documento

y aplicacién de sus efectos
legales, sirvase comunicarlo
al centro de asistencia al

usuario, Teléfono. 2202-0888.

Inicio Ayuda Preguntas Frecuentes Entidades Receptoras Contactenos Desconectar Luisa Vanessa Rojas

REPUBLICA DE COSTA RICA
REGISTRO NACIONAL
CONSULTA POR NUMERO DE FINCA
MATRICULA: 430581---000

PROVINCIA: ALAJUELA FINCA: 430581 DUPLICADO: HORIZONTAL: DERECHO: 000
SEGREGACIONES: NO HAY

NATURALEZA: TERRENO PARA CONSTRUIR

SITUADA EN EL DISTRITO 6-SAN ISIDRO CANTON 1-ALAJUELA DE LA PROVINCIA DE ALAJUELA

LINDEROS:

NORTE : RODRIGO ZU#IGA JIMENEZ Y GLADYS SEQUEIRA ALVARADO

SUR : CLAUDIO ARIAS JIMENEZ

ESTE : CALLE PUBLICA CON UN FRENTE DE 133.24 METROS

OESTE : QUEBRADA TIGRE

MIDE: TREINTA Y NUEVE MIL SEISCIENTOS ONCE METROS CON OCHENTA Y DOS DECIMETROS
CUADRADOS
PLANO:A-1264567-2008

ANTECEDENTES DE LA FINCA:
FINCA DERECHO INSCRITA EN

2-00422048 000 FOLIO REAL

2-00428124 000 FOLIO REAL

VALOR FISCAL: 4,715,398,192.00 COLONES

PROPIETARIO:

SCOTIABANK DE COSTA RICA SOCIEDAD ANONIMA

CEDULA JURIDICA 3-101-046536 EN CALIDAD DE FIDUCIARIO
ESTIMACION O PRECIO: MIL DOLARES

DUENO DEL DOMINIO

PRESENTACION: 2011-00233774-01

FECHA DE INSCRIPCION: 08 DE SEPTIEMBRE DE 2011

ANOTACIONES SOBRE LA FINCA: NO HAY
GRAVAMENES o AFECTACIONES: SI HAY

SERVIDUMBRE DE PASO

CITAS: 426-04765-01-0002-001

FINCA REFERENCIA 2428124 000
CANCELACIONES PARCIALES: NO HAY
ANOTACIONES DEL GRAVAMEN: NO HAY

RESERVAS LEY CAMINOS

CITAS: 453-16549-01-0004-001

FINCA REFERENCIA 2337177 000
CANCELACIONES PARCIALES: NO HAY
ANOTACIONES DEL GRAVAMEN: NO HAY

RESERVAS LEY AGUAS

CITAS: 453-16549-01-0005-001

FINCA REFERENCIA 2337177 000
CANCELACIONES PARCIALES: NO HAY
ANOTACIONES DEL GRAVAMEN: NO HAY

RESERVAS LEY FORESTAL

CITAS: 456-13919-01-0004-001

FINCA REFERENCIA 2335950 000
CANCELACIONES PARCIALES: NO HAY
ANOTACIONES DEL GRAVAMEN: NO HAY

RESERVAS DE LEY DE AGUAS Y LEY DE CAMINOS PUBLICOS
CITAS: 456-18830-01-0004-001

8/6/2018 10:05 a. m.
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FINCA REFERENCIA 2339237 000
CANCELACIONES PARCIALES: NO HAY
ANOTACIONES DEL GRAVAMEN: NO HAY

ARRENDAMIENTO DE LOTE SIN SEGREGAR
CITAS: 2011-253813-01-0001-001

MONTO: CINCUENTA Y CINCO MIL CUATROCIENTOS CINCUENTA Y NUEVE COLONES CON SESENTA Y
DOS CENTIMOS

AFECTA A FINCA: 2-00430581- -

INICIA EL 07 DE SEPTIEMBRE DE 2011

FINALIZA EL 07 DE SEPTIEMBRE DE 2026

CANCELACIONES PARCIALES: NO HAY

ARRENDATARIO

INMOBILIARIA SANTIAGOMILLAS SOCIEDAD ANONIMA

CEDULA JURIDICA 3-101-428623

ARRENDANTE

SCOTIABANK DE COSTA RICA SOCIEDAD ANONIMA

CEDULA JURIDICA 3-101-046536

AREA ARRENDADA: CATORCE MIL TRESCIENTOS SESENTA Y NUEVE METROS CON SESENTA Y NUEVE
DECIMETROS CUADRADOS

AREA NO ARRENDADA: VEINTICINCO MIL DOSCIENTOS CUARENTA Y DOS METROS CON TRECE
DECIMETROS CUADRADOS

*** LINDEROS PARTE ARRENDADA ***

ESTE: CALLE PUBLICA

NORTE: ACCESO VEHICULAR ZONA VERDE Y PARQUEOS PERTENECIENTES AL RESTO NO ARRENDADO
OESTE: AREA LIBRE EN EL RESTO NO ARRENDADO

SUR: ACCESO ZONA VERDE ACCESO VEHICULAR Y PARQUEOS DEL RESTO NO ARRENDADO

*** LINDEROS PARTE NO ARRENDADA ***

OESTE: QUEBRADA TIGRE

ESTE: CALLE PUBLICA Y PORCION DEL INMUEBLE ARRENDADO

NORTE: RODRIGO ZU#IGA JIMENEZ Y GLADYS SEQUEIRA ALVARADO

SUR: CLAUDIO ARIAS JIMENEZ

Usted se esta conectando a una Base de Datos Replicada, los datos estan actualizados al 7-Junio-2018 a
las 19.47.40 horas
Emitido el 08-06-2018 a las 10:05 horas

Todos los derechos reservados . 2013 . Registro Nacional . San José, Curridabat . Apartado Postal 523-2010 Curridabat
rnpdigital_webmaster@rnp.go.cr

Este sitio se visualiza mejor en resoluciéon de 1024 x 768px o superior

2de2 8/6/2018 10:05 a. m.
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