| ] R Resumen de Informe de estimacién de valor

Numero Nas: 5171020
U.E. Solicitante: | 187 |Bienes Adjudicados

Observaciones generales
Observaciones importantes

Alertas Restrictivas

N
o

20208053815000
Localizacién
Provincia 2° Alajuela
Canton 2° San Ramoén
Distrito 8° Angeles
Sefias: Angeles Norte, Bajo Zufiiga, Calle La Cruz, 145m Norte de la esquina de los puentes, terreno a
mano derecha.
Resumen de informe
[valor total: [¢ 15,304,000.00 |
Monto en letras:  (Quince Millones Trescientos Cuatro Mil Colones Con 00 CENTIMOS.) |Valnr de terreno: | ¢ 15,304,000.00 |
|Liquidez: | Mediana-Baja I

Rigoberto Pacheco Tinoco

Valuador:

Perito

Firma
Externo

20 Observaciones generales

recomienda como garantia.

El grado de consolidacién en la zona es menor a 25%.

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 transporte publico en la zona es mayor a 500 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.

. La topografia del terreno valorado es quebrada.

. La pendiente del terreno es mayor a 40%.

. La calle al frente del inmueble es de lastre.

No cuenta con cunetas o corddn y cafio.

. Frente al inmueble no hay aceras.

En la zona no hay alcantarillado pluvial.

. En la zona no hay alcantarillado sanitario.

18. Dado que no se cuenta con servicio de agua potable, se realiza una esti ion de valor iderando esta dicién, y no un avaluo. Bajo este escenario el
bien no se recomienda como garantia.
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19. La estimacién de valor se hace bajo el supuesto de que si cuenta con servicio de electricidad. Bajo este escenario el bien no se recomienda como garantia.

20. Se desconoce si la servidumbre de paso estd inscrita.

B Observaciones importantes

1. Hay riesgo aparente de deslizamiento.

2. No hay disponibilidad de agua potable.

3. El inmueble tiene afectacion por servidumbre de paso.

4. La condicion de la via de acceso por la servidumbre de paso es regular.
5. La liquidez del inmueble es mediana-baja.

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

1. En la homologacién la relacion entre las dreas del sujeto y la de al menos uno de los comparables es mayor a 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 estimacion de valor. Las observaciones se clasifican de acuerdo a criterios
definidos por la Gerencia de Ingenieria y Valuacidn 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 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 consideracion. Si no estdn debidamente justificadas, el perito
deberd actualizar el informe.

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

2) Esta hoja es solt una herramie mds para el andlisis de la informacién contenida en las siguientes pdginas del informe de estimacion de valor

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. Riesgo aparente de deslizamiento.

El terreno en el lindero Oeste tiene un talud inclinado con una pendiente promedio de 60% y una altura de 20m, que abarca el 41% del terreno, esta
seccion es poco aprovechable por la fuerte pendiente y colinda con la calle publica por donde no es posible acceder al terreno. Por este razén aunque el
inmueble tiene calle publica en el frente, su acceso natural es por la servidumbre de paso por el lindero Este, por esta razén aunque su situacion es
medianero con dos frentes en la préctica se considera como un lote en servidumbre.

N

Indicacidn de que no hay disponibilidad de agua potable.

No hay carta de disponibilidad de agua, aparentemente es el AyA el responsable y comentan en el sitio que no estan dando disponibilidades de agua por
limitaciones fisicas para prestar el servicio. Se recomienda solicitar la carta de disponibilidad de agua para tener certeza.

w

. Afectacion por servidumbre de paso.
La servidumbre en el frente del lindero Este es parte del terreno en la mitad del ancho de 6m. La servidumbre no esta inscrita ni a favor ni en contra del
inmueble. No hay impedimentos para ingresar por la servidumbre.

Eal

Condicion reqular de servidumbre de paso.

La servidumbre es de tierra con un poco de piedra gruesa, por lo que su acceso en época de lluvias es limitado, se debe colocar una capa de lastre.

v

. Liquidez mediana-baja.

El desarrollo hecho en el sitio no se ha logrado consolidar pues los lotes se observan en abandono y sin mantenimiento.

OTRAS OBSERVACIONES IMPORTANTES

La seccidn Este del terreno tiene una pendiente promedio entre el 10-15% y representa el 55% del terreno que es el area aprovechable del
terreno. La seccidn al Oeste tiene una pendiente descendente del 60% y no es aprovechable mas que para areas verdes y de conservacion. El
terreno aporta una franja de 3m a la servidumbre que es un &rea sin valor ya que se debe destinar exclusivamente a la servidumbre de paso
4%. El terreno se observa enmontado con pasto alto que impide transitar en medio.

La ubicacidn del inmueble es conforme al plano catastrado. Se colocaron postes para delimitar los lindero fisicos en el sitio

Se encontraron comparables mas grandes que el Sujeto, sin embargo el ejercicio de homologacidn del terreno da resultados similares a los
avallos anteriores. Se venden tres quintas en el mismo desarrollo de 2000m2 a C 25 millones cada una, sin embargo se consideran precios
especulativos por la situacidn del sitio y la duda con la disponibilidad del agua, por lo que no se toman como adecuados.

ENTORNO

UBICACION
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Informe y formato confidenciales para uso Informe de estimaci6n de valor BNBCR Cod. 4484
exclusivo del BCR { J ——

Tipo de Cambio

Unid. Ejecutora Solicitante: 187 Bienes Adjudicados ¢508.65
9 ! ; (Venta BCCR):
=
o
g # Nas / # Orden: 5171020 Tiene Construcciones? No
a
Tiene cartas de disponibilidad No
de servicios?
Fech ldo d
echa av_a vode 12/07/2023 Valor en avaldo de referencia: ~ ¢15,158,000.00
referencia:
g Valuador: Rigoberto Pacheco Tinoco Teléfono: 8318-1331/ 2474-0848
a
E
4| Empresa: Rigoberto Pacheco Tinoco Correo electrénico: rpacheco@valorisa.net
>
Pais: Costa Rica Provincia: 2 Alajuela Canton: 2 San Ramén Distrito: 8 Angeles
Sefias: Angeles Norte, Bajo Zufiiga, Calle La Cruz, 145m Norte de la esquina de los puentes, terreno a mano derecha.
Latitud (CRTM 05) 1122426N Longitud (CRTM 05) 444583 E (Sistema de coordenadas geogrdficas: 10.15044, -84.50573 )
Tipo de inmueble: Otro
Hay flncas No
asociadas?
. " X » ) . ) No. plano de Area seglin N
N  Matricula Duplicado = Horizontal  Identificador predial Area segun registro 12 B Propietario(s) Detalle
catastrado catastro
1. | 538150 0 0 20208053815000 1932.00 m* A-1800491-2015 1932.00m?> Banco de Costa Rica (4-000-000019) Finca 1
Matricula  Orientacién Colindantes de la finca
1. | 538150 N-S-E-O | N Sin construcciones S Sin construcciones E Servidumbre O Calle publica
Tiene gravamenes o anotaciones ? Si Inciden en el valor? No
Uso propuesto del Avalto: Otro Especifique: Avaldo Bienes Adjudicados
Ocupacioén predominante: N/A Comentarios: Lote baldio
Uso actual: Residencial Comentarios: Lote para construir
El mayor y mejor uso es: Tal y como esta
Tipo de zona: Rural
Tendencia de la zona: Estable Apreciacion del mercado:  Oferta: Media
Grado de consolidacion: <25% Tendencia del precio: Estable
s Hay Influencias adversas: No
g Distancia a: Escuelas: 5000 m
a E—
E Colegios: 11000 m Facilidades comunales: 5000 m
] Transporte publico: 3200 m Instituciones gobierno: 12000 m
>
2 Comercio: 5000 m Parques: 5000 m
= E—
2
E‘ 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.
2
(3 |l inmueble se ubica en un desarrollo de lotes para quintas residenciales que no ha sido muy exitoso porque no se observan construcciones, se observa en abandono y sin mantenimiento de las dreas verdes con pastos crecidos, son terrenos con

fuertes pendientes y terrazas con accesos limitados. El servicio de electricidad esta disponible en la calle publica, el servicio de agua potable aparentemente no hay disponibilidad. En el entorno hay varias granjas avicolas, terrenos para pastos con
ganado, un peqefio poblado conocido como Bajo Zufiiga con algunas viviendas. El acceso por Bajo Zuiiiga es por calles asfaltadas hasta la llegada a las quintas.

Calificacion del entorno: Clase media

Situacion: Medianero con dos frentes Mejoras al terreno: ! C

Frente: 26.83 m  Fondo: 83.69 m Uso de suelo: Residencial Uso actual coincide con el de la zona?: Si

Area valorada: 1932.00 m? Vista panordmica:  Si

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

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

Forma: Irregular Alcantarillado: = Pluvial 3 Sanitario L

Forma 2: Trapezoidal

Disponibilidad de  [Aaabba Al

Pendiente: Descendente Pendiente méxima (%):  |>40% agua potables : 1 L

CARACTERISTICAS DEL TERRENO

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

Comunicaciones: 1 TV Cable L= Teléfono !

Servidumbres: ! *Electricidad ! r !

Proximidad a pie de talud*: No aplica

Cuerpo de agua cercano*: Ninguno
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Riesgos aparente: Ninguno 1 Calle al frente: Lastre
* Condicién mds critica * Ver Observaciones W Como acceso habilitado a la finca. # La disponibilidad de servicios se refiere especificamente al terreno sujeto.
o Estd sefialada en el plano? Si Esta inscrita? Se desconoce Estd delimitada en el sitio? Si Caracteristicas en sitio coinciden con lo indicado en el plano de catastro? Si
a
&
i ‘e Largo: 60.0 m Ancho: 6.0 m Da acceso también a otros inmuebles? Si Hay limitaciones para el libre transito de los fundos dominantes? No
- Caracteristicas y
2 condiciones: . 5o Ao H . " 2 " . R
g " Orientacién: S a N Acceso indicado en lindero registral? Si Via de acceso: Material: Tierra Condicién:
2 - - 2@
E Observaciones: La servidumbre no estd inscrita en el Registro Publico. Parte de la servidumbre pertenece al lote
"
P| |Valor total estimado: ‘ ¢15,304,000.00 ‘(Quince Millones Trescientos Cuatro Mil Colones Con 00 CENTIMOS.)
]
s
>
]
e« Mediana-Baj No hay un mercado activo, pero si aparecen compradores ocasionalmente.

Fecha de inspeccion: 24 de noviembre de 2024 Otras inspecciones:

L Anexo 2

ANEXOS Y FOTOS

3de5



Cuadro de valoracién de terreno
Seccién Descrincién Area Valor Unitario Factor de ajuste Valor unit. Ajustado Subtotal por seccién (¢)
P (m?) (¢/m?) Factor |Descripcion F.R. (¢/m?) .

1 Seccion principal 1063.00 10 500.00 1.00 10 500.00 11 161 500.00
2 Servidumbre de paso 80.00 10 500.00 0.00 Area destinada a servidumbre de paso 0.00
3 Seccién Oeste con pendiente 60% 789.00 10 500.00 0.50 Terreno quebrado no aprovechable 0.50 5250.00 4142 250.00
4

Area Total (m?) 1932.00 Total valor de terreno (¢)* ¢ 15,304,000.00

*Valor redondeado a la unidad de millar mds cercana.
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Vista del inmueble en el Vista de calle publica de Vista del frente Este por la
frente Oeste lastre al Sur servidumbre de paso

Vista de la servidumbre Vista interior del terreno Vista lateral del terreno
de paso hacia el Sureste desde la servidumbre por el lindero Sur
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Vista interior del terreno desde Vista de la parte quebradadel
parte media hacia el frente Este lote sector Oeste

del tereno desde el frente
Oeste

Vista lateral del terreno Postes delimitando el
en la parte media terreno en ambos frentes
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22/11/24, 10:37 a.m. about:blank

REPUBLICA DE COSTA RICA
REGISTRO NACIONAL

CONSULTA POR NUMERO DE FINCA
MATRICULA: 538150—000

PROVINCIA: ALAJUELA FINCA: 538150 DUPLICADO: HORIZONTAL: DERECHO: 000

SEGREGACIONES: NO HAY
NATURALEZA: LOTE OCHO TERRENO PARA CONSTRUIR

SITUADA EN EL DISTRITO 8-ANGELES CANTON 2-SAN RAMON DE LA PROVINCIA DE ALAJUELA
LINDEROS:

NORTE : LOTE CINCO
SUR : LOTE SEIS

ESTE : LOTE DOS Y LOTE TRES EN MEDIO SERVIDUMBRE DE PASO INTERNA CON UN FRENTE A
ELLA DE 26.83 METROS

OESTE : CALLE PUBLICA CON UN FRENTE A ELLA DE 19.10 METROS

MIDE: MIL NOVECIENTOS TREINTAY DOS METROS CUADRADOS
PLANO:A-1800491-2015

ANTECEDENTES DOMINIO DE LA FINCA:

FINCA DERECHO INSCRITAEN
2-00506157 000 FOLIO REAL

VALOR FISCAL: 15,100,000.00 COLONES

PROPIETARIO:

BANCO DE COSTA RICA

CEDULA JURIDICA 4-000-000019

ESTIMACION O PRECIO: OCHO MILLONES SEISCIENTOS MIL COLONES
DUENO DEL DOMINIO

PRESENTACION: 2021-00425528-01

CAUSA ADQUISITIVA: REMATE

FECHA DE INSCRIPCION: 15-JUL-2021

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

RESERVAS LEY CAMINOS
CITAS:2013-101811-01-0004-001

INICIA EL: 05-ABR-2013
FINCA REFERENCIA 200506157 000

about:blank 1/2



22/11/24, 10:37 a.m.
AFECTA AFINCA:2-00538150 -000
CANCELACIONES PARCIALES: NO HAY
ANOTACIONES DEL GRAVAMEN: NO HAY

Emitido el 22-11-2024 a las 10:36 horas

about:blank

about:blank
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INSCRIPCION: 2-1800491-2015

Fecha

16/02/2015 14:36:07

Registrador: JORGE OBANDO VINDAS

5FC7907AES5BFD

DCF29B459F24207CDA
P

EmTmahroy

2015

T el PRSI

ENTERO BANCARIO
NUMERO : 000188343628

-FFEL
ABS/DE/EOLE DD BR A5

Maciornst

fad S

(AN
NOTAS:
-DOY FE DE QUE LOS LINDEROS COLEGIO FEDERADD LINEA ACIMUT DIST.(m)
SON EXISTENTES. Y ARQUITECTOX 1-2 072° 40.3' 83.60
FELANTAMIENTO POLAR. 2-3 322° 555 7.49
ERROR ANGULAR NO SE DETERMINA * 13FEB 20 3.4 327 555 10.26
POR METODO USAD =
ERROR LINEAL ESTIMADO 0.01m. 4-5 315° 234 9.08
-MODIFICA AL PLANO CATASTRADO NUMERO : A-1415989-2010. A N 0 T A 5-6 187° 08.2' 3.82
-COLINDANTE : oo a
A-JUAN GABRIEL OVIEDO ELIZONDO 6-7 258° 304 30.97
-ESTE PLANO SERVIRA UNIGAMENTE PARA INSCRIBIR EL INVUEBLE. 7 -8 260° 13.0 1401
UNA VEZ INSCRITO EL FRACCIONAMIENTO RESPECTIVO -
EL PLANO SURTIRA LOS EFECTOS JURIDICOS CORRESPONDIENTES SERVILURERE DE 8-9 236°42.2 40.00
DESDE LA FECHA DE SU INSCRIPCION EN EL CATASTRO. 'PASO 9. 10 119" 355 1029
S Res e oo 10 - 1 134° 24.9 8.81
UBICACION
HOJAS MIRAMAR Y NARANJO
@ ESCALA 1: 50000
A ANGELES QUEBRADA A ANGELES NORTE
NORTE EL MANCO
AFINCAS
g
PARA CONSTRUIR
A FINCAS Q AFINCAS i
e}
1\ LOTE
SERVIDUMBRE DE LP. AFINCAS
PASO : 6,00m. A\
14,00m.
CALLE PUBLICA
2 _
bt MUNICIPALIDAD DE SAN RAMON
3:1 14,00m. SECCION FLANIFICASION URBANA
£ CALLE PUBLICA
10 FEB 2015
B1} APROBADOQ
—=ct=] [ PARA EFECTOS DE CATASTRO
QUEBRAD(;\ F Fime e

NOTAS:
-AMARRE DESDE EL VERTICE 01 AL PUNTO B, (I

Ing. M.

Gamhea Monterol
IN DE PUENTE 1), UN

bk " ACIMUT DE 179° 15' CON UNA DISTANCIA DE : 128,59 m.
- -AMARRE DESDE EL VERTICE 02 AL PUNTO B2, (BASTION DE PUENTE 2), UN
AT ACIMUT DE 200° 27" CON UNA DISTANCIA DE : 176,32
4 DISTANCIA TOTAL FRENTE A CALLE PUBLIGA DESDE EL VERTICE 09
“-\' AL VERTICE 01 : 19,10m.
-LONGITUD TOTAL DE SERVIDUMBRE : 60,00m.
-ESTA SERVIDUMBRE DA ACCESO A SOLO DOS LOTES.
QUEBRADA -AMARRE DESDE EL VERTICE 02 AL PUNTO L.P., (LINEA DE PROPIEDAD), UN
EL MANCO ACIMUT DE 138°29' CON UNA DISTANCIA DE : 32,95 m.
ARERADES -DISTANCIA TOTAL FRENTE A SERVIDUMBRE DESDE EL VERTICE 02
AL VERTICE 05 : 26,83m.
INFORMACION DE REGISTRO PUBLICO
FINCA INSCRITA AL FOLIO REAL
MATRICULA NUMERO :
ES PARTEDE: 1 93 "2 2
2606157-000 -
PROTOCOLO
TOMO 19118 AREA SEGUN REGISTRO :
FOLIO 038, 50,52 y 62 2ha, 3495,00
. ——
ESCALA SITUADO EN CALLE CAMPOS
1: 1000 DISTRITO 08 ANGELES
JOSEAL IDER URTECHD SANTAMARIA FECHA CANTON 02 SAN RAMON
TOPOGRAFO ASOCIADO T.A. 5787 DICIEMBRE-2014 PROVINCIA 02 ALAJUELA
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