Resumen de Informe de avalio no agropecuario

INl’lmero Nas: ]5186884 | | 13 | Observaciones generales |

IU.E. Solicitante: ] 187 |Bienes Adjudicados | n Observaciones importantes |

Alertas Restrictivas |

Identificador predial de finca

IFinca 1 150105008497900

IProvincia 5° Guanacaste

ICantén 1° Liberia

IDistrito 5° Curubandé

Seiias: 300 metros Norte y 300 metros Este del puente sobre Rio Santa Inés B° Guadalupe,

Curubandé, Liberia, Guanacaste.

Resumen de informe

[valor total: [¢ 79 038 000,00 |
lVanr de terreno: | [i8 39200 000,00 |
Monto en letras: |(Setenta Y Nueve Millones Treinta Y Ocho Mil Colones Con 00 CENTIMOS.) IVanr TEEElE | @ 39 838 000,00 |
ILiquidez: | Mediana |

lleana Ramirez Cabrera

Valuador: ”_EANA RAM | REZ Firmado digitalmente por ILEANA Perito

Firma RAMIREZ CABRERA (FIRMA)

CABRERA (FIRMA) Fecha: 2025.11.1010:59:26 -06'00 Externo

@ Observaciones generales

La distancia a escuelas en la zona es mayor a 1000 m.

La distancia a colegios en la zona es mayor a 1000 m.

La distancia a establecimientos comerciales en la zona es mayor a 500 m.
La distancia a facilidades comunales en la zona es mayor a 500 m.

La distancia a instituciones de gobierno en la zona es mayor a 500 m.
La distancia a parques en la zona es mayor a 500 m.

La forma del terreno es irregular.

No cuenta con servicio telefonia.

La calle al frente del inmueble es de lastre.

10. No cuenta con cunetas o corddn y cafio.

11. Frente al inmueble no hay aceras.

12. En la zona no hay alcantarillado pluvial.

13. En la zona no hay alcantarillado sanitario.

LN GLEWNR

nobservaciones importantes
1. No se registran.

nobservaciones técnicas (exclusivamente para el perito e Ingenieria y Valuacion).
1. En la homologacion la relacién entre las dreas del sujeto y la de al menos uno de los comparables es mayor a 3.
2. En la homologacion la desviacion estandar es de 11,2%.

| Advertencias por parte de Ingenieria y Valuacion: i
11) La presente hoja resumen se basa en datos incluidos por el perito en las siguientes pdginas del informe de avaltio. Las observaciones se clasifican de acuerdo a criterios definidos por la i
1Gerencia de Ingenieria y Valuacion del Banco, en 3 categorias: '
i i

'

'
|a) Observaciones generales: Son de cardcter informativo y estdn definidas a partir del tipo de informe y la caracterizacion de la zona y construcciones (si las hubiera).
'

!b) Observaciones importantes: Corresponden a pardmetros que son considerados fundamentales para el andlisis del bien inmueble. Deben estar justificadas y complementadas mediante ,
|comentarios u observaciones en la siguiente pdgina del informe, donde el perito indique cémo las ha tomado en consideracién. Si no estdn debidamente justificadas, el perito deberd |
iactualizur el informe. i
1) Observaciones técnicas: Son exclusivas para consideracion del perito durante la elaboracién del informe y andlisis de la oficina de Ingenieria y Valuacién en caso de que sea requeridai
runa revision del valor.

)

12) Esta hoja r es sol una herrami mds para el andlisis de la informacion c en las siguientes pdginas del informe de avaltio
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OTRAS OBSERVACIONES IMPORTANTES

La propiedad corresponde en Localizacién, Ubicacion, Area y Forma a lo descrito en el Plano Catastro G-141930-1993

En la propiedad se ubica un Salén para Eventos. Espacio libre de paredes para actividades se encuentra en buen estado. Bateria de bafios reibe
mantenimiento. Se cerrdé un espacio acondicionado como dormitorio de la permisionaria. Sistema eléctrico entubado y Caja de breaker con llave,
lo que se lograo observar se encuentra con los breakers.

Infraestructura vial: calle de acceso en lastre , sin corddn de cafio y ni acera frente al lote.

Ubicado en un barrio en la periferia de la Ciudad de Liberia. Desarrollo lento en infraestructura vial y en entorno inmediato.
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Informe y formato confidenciales para uso BNBCR Cod. 5771
exclusivo del BCR [—] N

Tipo de Cambio

Unid. Ejecutora Solicitante: 187 Bii Adjudicad 510,00
5 j ienes Adjudicados (Venta BCCR): ¢
=
S
g #Nas / # Orden: 5186884 Tiene Construcciones? Si Tipo: Otras obras Enfoque: Costo
@ . S —
Fecha avalio de a q
. 28/05/2025 Valor en avaltio de referencia: ~ #78 366 000,00
referencia:
5j| Valuador: lleana Ramirez Cabrera Teléfono:
a
3
=4 Empresa: lleana Ramirez Cabrera Correo electrdnico:
>
Pais: Costa Rica Provincia: 5 Guanacaste Cantén: 1 Liberia Distrito: 5 Curubandé
Sefias: 300 metros Norte y 300 metros Este del puente sobre Rio Santa Inés B> Guadalupe, Curubandé, Liberia, Guanacaste.
Latitud (CRTM 05) 1180805N Longitud (CRTM 05) 340284 E (Sistema de coordenadas geogrdficas: 10.67527, -85.45985 )
Tipo de inmueble: Otro
Hay fincas
asociadas?
p 0 8 No. pl; v
N | Matricula | Duplicado | Horizontal | Identificador predial Area segln registro & R Areasegin Propietario(s) Detalle
catastrado catastro
1. 84979 0 0 50105008497900 1400,00 m? G-141930-1993 1400,00m? [Banco de Costa Rica Cédula Juridica 4-000-000019 Finca 1
| Matricula |0rientaci6n| Colindantes de la finca |
84979 ‘ N-S-E-O ‘ N ‘Calle publica ‘ S ‘Sin construcciones | E |Ca|le publica | (o] ‘Sin construcciones ‘
Tiene gravdmenes o anotaciones ? No
Uso propuesto del Avalto: Financiamiento de hipoteca
Ocupacién predominante: Propietario(s)
Uso actual: Servicios Comentarios: Propiedad se ubica un Salén de Eventos.
El mayor y mejor uso es: Taly como estd
Tipo de zona: Rural Antigliedad de construcciones entre: 2 y 15 Afios (+-)
Tendencia de la zona: Estable Apreciacion del mercado: Oferta: Media
Grado de consolidacion: Entre 25%y 75% Tendencia del precio: Estable
s Uniformidad de antigiiedad: Similar Hay Influencias adversas: No
E Tamafio: Similar Distancia a: Escuelas: 3000 m
a I ——
% Condicion: Similar Colegios: 3000 m Facilidades comunales: 3000 m
g Cambio de uso de suelo: Poco probable Transporte publico: 300 m Instituciones gobierno: 3000 m
g Ocupacién: N/A Comercio: 3000 m Parques: 3000 m
= I E—
z
i3] Observaciones: tendencias de valor, influencias, adversas aparentes (por ejemplo, vias de ferrocarril, propiedades descuidadas, arterias de trafico importantes, instalaciones hidroeléctricas, mejoras privadas, sitios comerciales / industriales, etc.), etc.
z
= Propiedad esquinera, ubicada en un barrio en la periferia del centro urbano de la ciudad de Liberia. Se encuentra debidamente delimitado.

Calificacion del entorno: Clase media

Situacion: Esquinero Mejoras al terreno: L Muros | Calles ! Terrazas O Otras:

Frente: 81,00 m Uso de suelo: Residencial Uso actual coincide con el de la zona?: Si

Area valorada: 1400,00 m?2 Vista panoramica:  Si

Fuente: El estudio de registro Punto de amarre: ~ Medida en sitio congruente con plano de catastro

Topografia predominante: Plana Nivel: Bajo nivel de calle A piver (m): 0,8 Otras: C Cordény cafio O Acera L Cuneta E  Alumbrado publico

Forma: Irregular Alcantarillado: C [Pluvial 0O [Sanitario C  Planta de tratamiento

Forma 2: Rectangular Di ibilidadlde Si hay disponible

Pendiente: Plana aguapotable® : £ Red externa C Pozo T Naciente

Proximidad a cima de talud*: ~ No aplica Servicio eléctrico #: Si hay

Proximidad a pie de talud*: No aplica Comunicaciones: T TV Cable C Teléfono I Fibra 6ptica

CARACTERISTICAS DEL TERRENO

Cuerpo de agua cercano*: Otro (ver Observaciones) Distancia: 20 m Servidumbres: T *Electricidad C *Alcantarilla I Paso B T Agricola b T Otra (*)
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Riesgos aparentes: E  Ninguno U  Deslizamiento L Inundacién I Otro Calle al frente: Lastre

* Condicién mds critica * Ver Observaciones W Como acceso habilitado a la fﬁca, # La disponibilidad de servicios se refiere especificamente al terreno sujeto.
— —

P9 | Valor total estimado: | @79 038 000,00 (Setenta Y Nueve Millones Treinta Y Ocho Mil Colones Con 00 CENTIMOS.) |

i}

=

2

= @ Liquidez: Mediana Si hay compradores y existe un mercado activo, sin embargo no se puede decir con certeza, ya sea por el precio o porque es un mercado limitado, que su venta se realizara en el corto
) plazo.

8 Fecha de inspeccion: 7 de noviembre de 2025 Otras inspecciones:

e

> B Reporte Fotografico 2 I- Reporte Fotografico 3 = Anexo 1. Croquis

8 (Fotos 13-24) (Fotos 25-36)

X T Anexo 2.

[}

Z

< T Anexo 3.
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DESCRIPCION DE CONSTRUCCIONES

Sistema estructural:

Columnas aisladas

Entrepiso: N/A
Escaleras: N/A
Estructura de techo: Perling

Paredes externas:

Bloques de concreto en Bateria de Bafio

Paredes internas:

Bloques de concreto en Bateria de Bafio

Tapicheles: N/A

Cubierta: Hierro Galvanizado
Canoas y | N/A

Ventanas: N/A

Puertas Exteriores: Metal en bafio
Puertas internas: N/A

Cerrajeria: Estandar

Verjas: N/A

Cielos: N/A

Pisos: Concreto / Ceramica
Enchapes: Azulejo en Servicios Sanitarios
Piezas sanitarias: Estandar

Pintura: Regular estado
Instalacién potable: P.V.C

Instalaci6n sanitaria:

A Tanque septico

bles fijos:

Barra de bar

Otros / C jos:

Sistema eléctrico: Entubado / Caja de Breaker enllavada, no se pudo revisar.

Nombre Identificador: Salon de Eventos

| Descripcién:

|Salon, Bateria de bafios, Bar
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Cantidad de comparables utilizados:

§ [No.| Indicador |Breve descripcion
8|1 uB UBICACION
2|2 IN INFRAESTRUCTURA
_g 3 NE NEGOCIACION
3|4 SER SERVICIOS

;_9: 5 FO FORMA

e |6 TO TOPOGRAFIA

Cuadro de valoracién de terreno

Desviacién estandar

3 256,68 11,2%

Rango

27 983 [ a]

31239 |

Valor unitario considerado (¢ / m?) ‘

¢ 28 000,0 ‘

— Descripcién Area Valor Unitario _ Factor de ajuste Valor unit. Ajustado el T S ()
(m?) (¢/ m?) Factor \Descrlpcmn F.R. (¢/ m?)
1 Seccion principal 1 400,00 28 000,00 1,00 28 000,00 39 200 000,00
2
3
4
Area Total (m?) 1 400,00 Total valor de terreno (¢)* | ¢ 39 200 000,00

*Valor redondeado a la unidad de millar mds cercana.
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de construcciones via costo

Hay construcciones en proceso incluidas en la valoracién? [ No ‘
Referencias de valores VRN Total (¢) ¢58 500 000,00
. o VRE Total (¢) ¢39 838 000,00

fi i VU Rem i
No. |* Detalle de construccién Afode | Edad | VU g | pimensiones| VRN Unit » VRN Total ’ Ry N VNR Unit (>R > WG i Sistema, [ oo cajade
construccién | (afios) | (afios) (¢/m?) (¢) Estado Fe Fe Fd Total (afos) (/m?) (¢) (¢) Eléctrico breakers?
Detalle de construcciones ¢58 500 000,0 ¢ 340 ¢39 838 000,0 ¢39 838 000,0| entubado? )
1.[Local ¢58 500 000,0 ¢39838000,0)  ¢39838000,0 si si
1.1.[Local Comercial Salon de Eventos 203 [ 12 | s0o [ m® [ 2000 | ¢1700000 ¢4930000000] Bueno [1,00[ 080 0851 | 0681 | 34 [ ¢11577000 ¢33573000,0|  ¢33573000,0
1.2.[Baterfa de Bafios y Oficina 208 [ 12 | 50 | m | 400 | ¢2300000 ¢22000000| Bueno | 1,00 0,80 | 0851 | 0681 | 34 | ¢156630,00 (16 265 000,0 (16 265 000,0
** Enfoque de costo con método de depreciacion de Ross-Heidecke.
» Valores por linea redondeados a la unidad de millar mds cercana.
# Vida util remanente ponderada.
Fuente de donde se obtuvo Manual de Valores Base Unitarios por Tipologia Constructiva 2024
el valor de reposicién nuevo
Estado Fe Condiciones fisicas
Optimo 1,00 Nuevo. VU Rem: |Vida Util remanente.
Muy bueno { Ha recibido labores normales de mantenimiento. Valor de reposiciéon nuevo: costo de reemplazar o sustituir una obra
0,90 VRN: equivalente a la fecha de la valoracién, sin considerar depreciacién ni
Bueno { Requiere algunas reparaciones a nivel de acabados. obsolescencia funcional o econémica.
4] 0,80 Valor Neto de reposicién: Corresponde al valor depreciado de las
[ [Regular { Requiere sustituciones de algunos acabados. VNR: construcciones considerando ajustes por obsolescencia funcional 6 econémica,
o .
H] 0,60 en caso de que apliquen.
E Malo o 0.40 Podrfa requerir reparaciones estructurales importantes y / o sustitucién de muchos acabados. Valor real Efectivo: Corresponde AvaGEE depreciado 5 [EB CenEn==anes ol
g Z . VRE: considerar ajustes por obsolescencia funcional 6 econémica.
Muy malo o Aparenta dafios graves a nivel de acabados y estructura.
0,20 Fg Factor desvalorizante por obsolecencia y/o funcionalidad.
[zl = { [reizll ety dadlaizila, Fe: Factor de depreciacién por estado de conservacion.
0,00
@ Las obras en estado malo o inferior no son contempladas dentro de la valoracion. Fd: Factor de depreciacion por edad y vida util.
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REPORTE FOTOGRAFICO 1

Calle Norte de Acceso

Propiedad

Frente del lote - Esquina
Punto 2 1

Vista Frontal del Saldon

N
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Estructura de techoy Detalle de piso
cubierta.
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Vista Salén Dormitorio - al dia de la

visita.
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Servicios Sanitarios Servicios Sanitarios Servicios Sanitarios

Detalle de entubado

Servicios Sanitarios. Caja de Breaker o
eléctrico

Pagina 8 de 10




REPORTE FOTOGRAFICO 3

Antejardin

Vista de la Bateria del

Bafno

Fondo del lote
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Croquis de Ubicacion
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