Resumen de Informe de avaltio no agropecuario

Numero Nas: 5123294
U.E. Solicitante: | 187 |Bienes Adjudicados

Observaciones generales
Observaciones importantes

Alertas Restrictivas

=
HIN

Identificador predial de finca

Finca 1 41001015070100

Provincia 4° Heredia

Cantén 10° Sarapiqui

Distrito 1° Puerto Viejo

Sefas: Frente a ruta nacional #4 a 1,5 km oeste de la Guaria de Puerto Viejo, conocida como "Fabrica

de Tablilla de PVC".

Resumen de informe
[Valor total: [¢ 649 444 000,00 |
Valor de terreno: 365 000 000,00
M | . |(Seiscientos Cuarenta Y Nueve Millones Cuatrocientos Cuarenta Y Cuatro Mil Colones Con 00 | | ¢ I
onto enletras: | - \rimos.) [valor construccién: [ ¢ 284 444 000,00 |
[Liquidez: | Mediana-Baja |

Eduardo Gonzélez Cordero

Valuador:

Perito

Firma
Interno

12 Observaciones generales

1. El drea construida en el lote es menor a la del promedio de la zona.

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

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

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

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

6. La distancia a parques en la zona es mayor a 500 m.

7. La forma del terreno es irregular.

8. En la zona no hay alcantarillado sanitario.

9. En la valoracidn de construcciones, la vida util remanente de al menos una de las obras se encuentra entre 20 y 30 afos.

10. En la valoracién de construcciones, la vida util remanente en al menos una de las obras es menor a 20 afios.

11. En la tabla de valoracidon de construcciones se indica que al menos una de las obras no tiene la instalacidn eléctrica totalmente entubada.
12. En al menos una de las construcciones el factor de estado es menor a 0,6 (estado de conservacion malo o inferior). Las construcciones en esta condicién no se
incluyen en la valoracion.

Observaciones importantes
1. La liquidez del inmueble es mediana-baja.

n Observaciones técnicas (exclusivamente para el perito e Ingenieria y Valuacién).

1. En la homologacion la relaciéon entre las areas del sujeto y la de al menos uno de los comparables es mayor a 3.
2. En la homologacidn la relacidn entre las areas del sujeto y la de al menos uno de los comparables es mayor a 5.
3. En la homologacion la desviacién estandar es de 11,5%.

Advertencias por parte de Ingenieria y Valuacion:
1) 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
Gerencia de Ingenieria y Valuacion del Banco, en 3 categorias:

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 parémetros 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 consideracion. Si no estdn debidamente justificadas, el perito deberd
actualizar el informe.

¢) Observaciones técnicas: Son exclusivas para consideracion del perito durante la elaboracién del informe y analisis de la oficina de Ingenieria y Valuacion en caso de que sea requerida
una revision del valor.

2) Esta hoja resumen es solamente una herramienta mds para el andlisis de la informacion contenida en las siguientes pdginas del informe de avalio

3) Si se registrara alguna "Alerta restrictiva", el informe queda sin efecto para el Banco y pierde validez para cualquier tramite.
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OBSERVACIONES

DETALLE DE OBSERVACIONES IMPORTANTES
1. Liquidez mediana-baja.
Edificiaciones con avanzado deterioro

OTRAS OBSERVACIONES IMPORTANTES

Todas las edificaciones presentan un grado de deterioro avanzado, a excepcién de una de las viviendas. Se observa desprendimiento de
materiales en acabados y dafios principalmente en estructura de techos.
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CARACTERISTICAS DEL TERRENO

RESUMEN

ANEXOS Y FOTOS

Informe y formato confidenciales para uso Informe de avaliio no agropecu: ENBCR Cod. 7343
exclusivo del BCR [ ] -
- b " A Tipo de Cambio
Unid. Ejecutora Solicitante: 187 Bienes Adjudicados 543,00
] I ! Judicaco: (Venta BCCR): ¢
=
o
g # Nas / # Orden: 5123294 Tiene Construcciones? Si Tipo: Otras obras Enfoque: Costo
@
. Fecha avallio de a a
éProyecto precalificado?: No cha v.a u 09/11/2020 Valor en avalto de referencia: ~ 637 479 000,00
referencia:
g Valuador: Eduardo Gonzalez Cordero Teléfono: 2211-1111, Ext. 70621
a
3
3 Empresa: - Correo electrénico: egonzalez@bancobcr.com
>
Pais: Costa Rica Provincia: 4 Heredia Cantén: 10 Sarapiqui Distrito: 1 Puerto Viejo
Sefias: Frente a ruta nacional #4 a 1,5 km oeste de la Guaria de Puerto Viejo, conocida como "Fabrica de Tablilla de PVC".
Latitud (CRTM 05) 1155542 N Longitud (CRTM 05) 495 654 E (Sistema de coordenadas geogrdficas: 10.45026, -84.0397 )
Tipo de inmueble: Otro
Hay fincas
No
asociadas?
. " . . . < . N No. plano de Area segun 5 .
N  Matricula Duplicado = Horizontal | Identificador predial Area segn registro Propietario(s) Detalle
catastrado catastro
1. 150701 0 0 41001015070100 50 000,00 m? H-0310188-1996 50 000,00 m? |Banco de Costa Rica, cédula juridica 4-000-000019 Finca 1
Matricula  Orientacién Colindantes de la finca
1. 150701 N-S-E-O | N Calle publica S |Sin construcciones E |Vivienda (s) 0 | Vivienda (s)
Tiene gravamenes o anotaciones ? No
Uso propuesto del Avaldo: Otro Especifique: Bienes adquiridos
Ocupacién predominante: Propietario(s)
Uso actual: Comercial Comentarios:
El mayor y mejor uso es: Tal y como esta
Tipo de zona: Rural Antigliedad de construcciones entre: 10 % 23 Afios (+-)
Tendencia de la zona: Estable Apreciacién del mercado: Oferta: Media
Grado de consolidacion: Entre 25% y 75% Tendencia del precio: Estable
fey| Uniformidad de antigiiedad: Similar Hay Influencias adversas: No
E Tamafio: Menor Distancia a: Escuelas: 1500 m
E Condicion: Similar Colegios: 2000 m Facilidades comunales: 1500 m
E Cambio de uso de suelo: Poco probable Transporte publico: 25 m Instituciones gobierno: 3000 m
Zll Ocupacion: N/A Comercio: 100 m Parques: 1500 m
S E—
2
= 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.
[
S

Calificacién del entorno: Clase media

Situacion: Medianero Mejoras al terreno: 3

Frente: 254,90 m Fondo: 293,60 m < Uso de suelo: Comercial / servicios Uso actual coincide con el de la zona?: Si

Area valorada: 50 000,00 m? E Vista panoramica:  No

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

Topografia predominante: Plana Nivel: A nivel de calle E Otras: = Cordén y cafio = Acera = Cuneta = Alumbrado publico

Forma: Irregular % Alcantarillado: = Pluvial = Sanitario

Forma 2: Trapezoidal % Bl dde Sihaydisponible

Pendiente: Plana E agua potables : < Red externa -

Proximidad a cima de talud*: ~ No aplica § Servicio eléctricoe: Si hay

Proximidad a pie de talud*: No aplica ‘é Comunicaciones: < TV Cable » Teléfono [

Cuerpo de agua cercano*: Quebrada Distancia: 25 m g Servidumbres: *Electricidad =

Riesgos aparentes: I Ninguno | | 3 Calle al frente: Asfalto

* Condicién mds critica * Ver Observaciones » Como acceso habilitado a la finca. # La disponibilidad de servicios se refiere especificamente al terreno sujeto.
Valor total estimado: ‘ 649 444 000,00 ‘(Seiscientos Cuarenta Y Nueve Millones Cuatrocientos Cuarenta Y Cuatro Mil Colones Con 00 CENTIMOS.) ‘

4Liquide:

No hay un mercado activo, pero si aparecen compradores ocasionalmente.

Fecha de inspeccién:

4 de mayo de 2023

Otras inspecciones:

Reporte Fotografico 2
(Fotos 13-24)

= Anexo 1. Croquis de la propiedad

Z Anexo 2.
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DESCRIPCION DE CONSTRUCCIONES

Nombre Identificador:

Viviendas de concreto

Distribucion arquitectdnica:

Comprende tres viviendas independientes, de sistema constructivo similar, de 242 m2, 280 m2 y 252 m2 respectivamente. Cada una cuenta con corredor, sala,
comedor, cocina, tres o cuatro dormitorios y dos bafios.

Funcionalidad

Adecuada para su uso

Altura de piso a cielo: 3,0m

Sistema estructural: Combinacién de mamposteria integral y confinada por columnas y vigas de concreto reforzado
Entrepiso: No tiene

Escaleras: No tiene

Estructura de techo:

Perfiles HG 5 cm x 10 cm

Paredes externas:

Bloques de concreto repellados y afinados

Paredes internas:

Bloques de concreto repellados y afinados, algunas paredes en muro seco en tablilla de PVC

Tapicheles: Laminas de fibrocemento

Cubierta: Lamina de hierro galvanizado ondulado #28

Canoasy k Canoas de PVC en la parte frontal

Ventanas: Marcos de aluminio con vidrios fijos y marcos de madera con vidrios fijos y celosias

Puertas Exteriores:

Tablero de madera

Puertas internas:

Tablero de maderay PVC

Cerrajeria: De doble paso. Internas de llavin de bola

Verjas: Varilla de hierro redondo, marco en angular de hierro
Cielos: Tablilla PVC en vivienda y oficina, sin cielos en dos viviendas}
Pisos: Ceramica

Enchapes: No tiene

Piezas sanitarias: Econdmicas

Pintura: Acrilica en estado regular

Instalacién potable:

PVC conectada a acueducto

Tanque séptico y drenajes

No tiene

Otros / Comentarios:

Instalacion eléctrica en estado de regular a malo, con cables expuestos en 2 de las viviendas. Una de las viviendas presenta el sistema electrico en buen estado

Nombre Identificador:

Tapia prefabricada y mamposteria

Descripcion:

Corresponde a 160 m de tapia de bloques y columnas de concreto, de 2,50 m de altura ubicada a la entrada principal de las instalaciones, y a 192 m de tapia de
concreto prefabricada de 2,50 m de altura construida en el lindero oeste.

Nombre Identificador:

Piscina

Descripcion:

Construida con blogues de concreto repellados y con acabados en loseta cerdamica, con una profundidad entre 1,50 m y 2,10 m. De forma rectangular con bordes
redondeados. Cuenta con aceras perimetrales de concreto de 0,80 m de ancho, con caseta de maquinas y bateria de bafios (en estado regular), drea de
maquinas, dos duchas y un servicio sanitario con enchape en paredes hasta 1,60 m de altura, piezas sanitarias econémicas.

Calle interna
Nombre Identificador: Patios de concreto \

\ Descripcién:

‘Corresponde al camino de acceso de concreto y seccion de patio de concreto. Espesor de 10 cm sobre base lastrada y compactada. ‘

Otra
Nombre Identificador:

Galerén

Descripcion:

Galerdén de una sola seccion de 50 m2 con 2,50 m de altura a viga. No cuenta con bateria de bafios. Combinacion de mamposteria integral y confinada por
columnas y vigas de concreto reforzado. Estructura de techo de perfiles metalicos HG de 5 cm x 10 cm y 5 cm x 15 cm dobles.

Nombre Identificador:

Nave industrial

Distribucion arquitectdnica:

Nave industrial de 1473 m2, conformada por dos secciones. La parte frontal de 886 m2 mantiene paredes de unas bodegas que existian anteriormente. La losa
de piso fue sustituida en 2015. La parte posterior de 587 m2.

Funcionalidad. Adecuada para su uso

Altura de piso a cielo: 10,5m

Sistema estructural: Placas aisladas de concreto, marcos estructurales en cajones metélicos rectangulares.
Entrepiso: No tiene

Escaleras: No tiene

Estructura de techo:

Largueros y clavadores en cajones metalicos rectangulares de hierro negro

Paredes externas:

Mamposteria de concreto en seccion frontal y Idminas de HG industrial en la parte nueva

Paredes internas:

No tiene

Tapicheles: Laminas de HG ondulado. Secciones laterales con malla electro soldada y saran
Cubierta: Laminas de HG rectangular esmaltado, con monitor en la parte central
Canoasy k No tiene

Ventanas: Marcos de angulares y varilla de hierro

Puertas Exteriores:

Cortina de hierro enrollable y puerta en lamina de metal

Puertas internas:

No tiene

Cerrajeria: Doble paso, candados y aldabas
Verjas: Marcos de angulares y varilla de hierro
Cielos: No tiene

Pisos: Concreto lujado

Enchapes: No tiene

Piezas sanitarias: No tiene

Pintura: Aceite en exteriores

Instalacion potable:

PVC conectada a acueducto

Instalacién sanitaria: No tiene
bles fijos: No tiene
Otros / Comentarios: N/A
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ENBCR
DESCRIPCION DE CONSTRUCCIONES
Otra

Nombre Identificador:
Descripcion:

Bodega

Ubicada contiguo a una de las viviendas, presenta deficiencias estructurales, ademas de una importante presencia de comejen en la estructura de techo, la
mayoria del cielo estd en el piso. La instalacidn eléctrica no esta entubada, ni en funcionamiento.
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Cuadro de valoracién de terreno

Seccién Descripcion Area Valor Unitario . Factor de ajuste Valor unit. Ajustado Subtotal por seccién ()
(m?) (¢/ m?) Factor |Descripcién F.R. (¢/m?)
1 Seccion principal 50 000,00 7 300,00 1,00 7 300,00 365 000 000,00
2
3
4
Area Total (m2) 50 000,00 Total valor de terreno (¢)* ‘ ¢ 365 000 000,00

*Valor redondeado a la unidad de millar mds cercana.

6de 11




Hay construcciones en proceso incluidas en la valoracion? No
Referencias de valores VRN Total (¢) €727 320 000,00
para seguro VRE Total (¢) (1284 444 000,00
No. * Detalle de construccion Rima Edad | VU " yidad Dimensiones

construccién  (afios) | (afios)
Detalle de construcciones

1. Edificaciones

1.1. Nave industrial 2013 10 50 m? 1465,0
1.2. Bodega de concreto 2000 23 50 m? 50,0
Galerén 2000 23 40 m? 168,0
. Viviendas de concreto (3) 2000 23 50 m? 562,0
. Corredores de viviendas 2000 23 50 m? 92,0
. Piscina 2000 23 40 m? 150,0
Patios de concreto 2000 23 30 m? 450,0
1.8. Tapia prefabricada 2000 23 40 m 190,0
1.9. Tapia mamposteria 2000 23 40 m 160,0

** Enfoque de costo con método de depreciacion de Ross-Heidecke.
» Valores por linea redondeados a la unidad de millar més cercana.
# Vida itil remanente ponderada.

VRN Unit
(¢/m?)

¢295 000,0
¢135000,0
€210 000,0
325 000,0
235 000,0
¢135 000,0
€9.500,0
€48 000,0
€95 000,0

de via costo
» VRN Total
Estado | F | Fe

¢727 320 000,0

¢727 320 000,0
432175 000,00 Regular 0,65
¢6750000,0 Bueno 0,80
¢35280000,0 Regular 0,65
182 6500000 Malo @ 0,50
¢21620000,0 Regular 0,65
$20250000,0 Maloo 0,50
42750000 Bueno 0,80
91200000 Bueno 0,80
15200 000,0 Bueno 0,80

0,880
0,664
0,547
0,664
0,664
0,547
0,323
0,547
0,547

VU Rem . »> VNR » VRE Total Sistema
Factor  (ahgs) | VNRUnit (© (© Eléctrico
Total |+ 280 (s 284 444.000,0) ¢284444000,0 entubado?
2844440000 42844440000  Parcial
0,572 29 16874000 2472040000 (247 204 000,0
0,531 27 €71 685,00 35840000 (35840000
0,356 14 €74 760,00 125600000  ¢12 560 000,0
0,332 - 0,00
0,432 2 €101 520,00 93400000 ¢9340000,0
0,274 - 0,00
0,258 8 ¢2 451,00 ¢11030000 (11030000
0,438 18 21 024,00 ¢39950000  ¢3995000,0
0,438 18 ¢41610,00 @66580000 (66580000

‘ Fuente de donde se obtuvo
el valor de reposicién nuevo

‘Manual de Valores Base Unitarios por tipologia constructiva 2021 (Ministerio de Hacienda). Presupuestos realizados por esta oficina.

Muy malo o

|Aparenta dafios graves a nivel de acabados y estructura.

Total estado de deterioro.

Estado Fe Condi

Optimo 1,00  [Nuevo.

Muy bueno { Ha recibido labores normales de mantenimiento.

0,90

Bueno { Requiere algunas reparaciones a nivel de acabados.
@ 0,80
F [Regular { Requiere sustituciones de algunos acabados.
S 0,60
4
8 | Malo o { Podria requerir i i y/o
a { 0,40

0,00

de muchos acabados.

' Las obras en estado malo o inferior no son contempladas dentro de la valoracion.

VU Rem: _|Vida Util remanente.
Valor de reposicion nuevo: costo de reemplazar o sustituir una
VRN: equivalente a la fecha de la valoracién, sin considerar depreciacic¢
obsolescencia funcional o econémica.
Valor Neto de reposicion: Corresponde al valor depreciado de
VNR: construcciones considerando ajustes por obsolescencia funcional 6 econér
en caso de que apliquen.
Valor real Efectivo: Corresponde al valor depreciado de las construccione
VRE: considerar ajustes por obsolescencia funcional 6 econémica.
Fe Factor desvalorizante por obsolecencia y/o funcionalidad.
Fe: Factor de depreciacion por estado de conservacion.
Fd: Factor de depreciacion por edad y vida util.
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Casa 3 y patios e
concreto

Bodega y galerén

S Y
Casetilla de guarda y
medidor eléctrico

Vista de casas y patios de Casa 2 y patios de
concreto concreto

Vista general nave Casa 1 (oficinas) y patio
industrial de concreto

Acceso principal a nave
industrial

Bodega
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Galerén y tanque de
agua

Casas y patios de '
concreto

Vista hacia lindero sur

casa 3, corredores y
patios de concreto

casa 1, corredores

Vista hacia lindero norte

Vista casa 2 y corredores

Vista hacia lindero este
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Arkiplast Sarapiqui
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