-BCR Informe confidencial para
P

SOACH L BANGEDF COSTA BCA uso exclusivo del Banco de

Ingenieria y Valuacion

Avallo de Terrenos sin construccion
Rural no agropecuario

Solicitado por: ‘ Area comercial | | BIENES ADQUIRIDOS | 187 | | Fechadeavalto: | 18 de diciembre de 2018 |
| orden: | 5006505 [Afo: | 2018 |

Cliente: |BANCO DE COSTARICA ‘ | Teléfono: |

Tipo de crédito: |Empresarial Moneda Nacional (M.N.) \ [Moneda: [colones| Monto | 47898536,29)

Informacion de la finca valorada:

AVa|l'IO:‘ De la finca | Matrl’cula:‘ 1-605946 Derechos: | 000 [ I | |

Plano de catastro: \ 1-1330833-2009 | (de la finca)

Propietario(s):

Finca 1-605946 000 BANCO DE COSTA RICA
Ubicacion: | 1 [ 19 | 1 |
Provincia: | 1 | San José | Cantén: [ 19 Pérez Zeledon | Distrito: [ 1 [Sanisidro de el General |
lugar: | LA BONITA | Latitud CRTMOS: | 1038468 N | Longitud CRTMOS: | 534892 € |

Sefias: LA BONITA, DEL LINDERO SUR DE LA ESCUELA DE LA BONITA, 475 METROS SUR Y 140 METROS ESTE, CALLE LA UNION.

Extension

Area valorada:

Segun informacidn registral de la finca No. 1-605946 | 1282,00 m2 \ Fecha: | 8 de noviembre de 2018|

Segun plano de catastro No. 1-1330833-2009 | 1282,00 m2 ‘(de la finca)

Ajuste de area: \ No aplica

RESUMEN DE VALORACION

Terreno [¢ 15 287 290,00
Edificaciones [¢ 0,00
Valor Total: | 15 287 290,00
(Ver desglose en la Hoja "Detalle de valoracién")

Valor en letras: (Quince Millones Doscientos Ochenta Y Siete Mil Doscientos Noventa Colones Con 00 CENTIMOS.)

Liquidez del inmueble: Mediana-Baja

Observaciones y Condiciones
-El presente informe sustituye al avalto realizado con fecha del 6 de diciembre de 2018
NO HAY CONSTRUCCIONES
TERRENO PARCIALMENTE AFECTADO POR LEY FORESTAL 7575, ART 33,FUTURA AMPLIACION DE CALLE Y PASO DE ALCANTARILLADO PLUVIAL NNO
NO REGISTRADO.

Fecha de inspeccion: 5 de diciembre de 2018

Valuador: Luisa Maria Rodriguez Consuegra Cédula: 1-0515-0095

Firma del Valuador
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-Bcg Avaluo de la finca No. 1-605946

FOMOT L BANCE B SO

Fecha: | 18 de diciembre de 2018

(Onden: | 5006505 | Afor |

2018

INFORMACION GENERAL

Linderos actuales de la finca | N-S-E-O |
Lindero Colindantes Construcciones
Colindantes
Norte Crispin Mora Venegas y Gerardina Mora Venegas Casa de habitacion
Sur Crispin Mora Venegas y Gerardina Mora Venegas No construido
Este Quebrada Bonita Otra Especifique: Quebrada en medio Finca
agricola
Oeste Calle publica Calle
Antecedentes legales
Gravdmenes
Finca 1-605946 Serv Cond Reser: Citas:00380924/Citas 382-07487-01-0824-001.
Anotaciones
Finca 1-605946 No hay
Liquidez del inmueble: | Mediana-Baja | Justificacion de la calificacion de la liquidez
Existe un mercado activo para propiedades con este valor,
No hay un mercado activo, pero si aparecen compradores pero de salida lenta debido a que el terreno se encuentra
ocasionalmente afectado mds de un 50% por la zona de proteccion y por su

ubicacion tendra que tener buen manejo de escorrentia.

Observaciones importantes:

Fecha de inspeccion: 5 de diciembre de 2018

Valuador: Luisa Maria Rodriguez Consuegra Cédula: 1-0515-0095

Firma del Valuador
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Avaltio de la finca No. 1-605946

r—rfrihir [Fecha: | 18 de diciembre de 2018 |

orden: | 5006505 | AR | 2018 |

Enfoque de Valoracién: ‘ Costo ‘

VALORACION DE CONSTRUCCIONES

e - Afio de Edad | VU Estado de Factor VNR Unit VUR VNR Total
Edificaciones principales y otras obras 2 i 2
P! P Y construccion | (Afios) Area (m’) VRN Unit ¢/m (afios) | conservacién F Fe Fo total ¢/m? (afios) ¢
Valor Neto de Reposicién (VNR) Total de edificaciones:
Definiciones
Edad Edad del bien
VRN Valor de reposicion nuevo
vU Vida util estimada
Fe Factor desvalorizante por obsolescencia y/6 funcionalidad
Fe Factor de depreciacion por estado de conservacion
Fo Factor de depreciacion por edad y vida util
Fa Factor de ajuste de terreno
VNR Valor neto de reposicion
VUR Vida Gtil remanente
Justificaciones VRN (fuentes) Justificacién de factores en la edificacién

No hay edificaciones en este terreno

VALORACION DE TERRENO

Terreno Area . ) Fa E Valor Unit. ajustado Valor total B
ifi is) r r ion
(Seccién) (mz) Valor Unit. base ¢/m” | (Factor Justificacion del Fa c/mz alor total por secciol
ajuste)
1 Tabla de homologacién 2 417,86, ¢ 26 500,00 | 1,000 ¢ 26500,00 | ¢ 11073 290,00
2 Tabla de homologacion 1 723,90 ¢ 20 000,00 | 0,200 Area de proteccién de quebrada ¢ 4000,00 | ¢ 2 895 600,00
3 Tabla de homologacion 1 126,24| ¢ 20000,00 | 0,500 Futura ampliacion de calle ¢ 10000,00 | ¢ 1262 400,00
4 Tabla de homologacién 1 14,00 ¢ 20 000,00 | 0,200 Servidumbre de alcantarilla ¢ 4000,00 | ¢ 56 000,00
‘ Total ‘ 1 282,00‘ ¢ 11 924,56 ‘ ‘ Valor total del terreno: ‘ ¢ 15 287 290,00 ‘

ones Valor unitario base de terreno |
Se homologa el valor del sujeto contra referencias de mercado de terrenos en venta en zonas cercanas.Seccion 1 se homologa con tabla dos sEcciones 2,3,4, con tabla de Homologacion 1 |

RESUMEN DE VALORACION

‘ Valor Total: ‘ ¢ 15 287 290,00 ‘

‘ Factor de comercializacién: ‘ FC= ‘ ‘

Valor en letras: (Quince Millones Doscientos Ochenta Y Siete Mil Doscientos Noventa Colones Con 00 CENTIMOS.) ‘

Observaciones importantes

Se homologan secciones 2,3,4 con tabla de Homologacidn #1, contemplando area total. Se homologa la seccion 1 con tabla de Homologaciéon # 2 de acuerdo al area util (417,86 m2) sin afectacion

Fecha de inspeccion: 5 de diciembre de 2018

Valuador: Luisa Maria Rodriguez Consuegra Cédula: 1-0515-0095

Firma del Valuador
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Avaluo de la finca No. 1-605946

SCMOS L MANEO DX COSTA BCA Fecha: 18 de diciembre de 2018

Orden:| 5006505 Afio: 2018
CARACTERISTICAS DEL ENTORNO Y EL TERRENO

Entorno (Caracteristicas predominantes):

Tipo de zona: Periferia de centro urbano Uso de suelo: Residencial
Nivel socioeconémico: Medio
Vias de acceso: Carreteras primarias

El terreno valorado:

Disponibilidad de servicios publicos e infraestructura urbana

Disponibilidad hidrica (liquido) Otro (Ver Observaciones) Acera No tiene
Disp. hidraulica (Infraestructura) Si tiene Corddn y cafio No tiene
Alcantarillado sanitario No tiene Calle o acceso al frente de Lastre
Alcantarillado pluvial No tiene Material de vias de acceso Asfalto
Servicio de electricidad Sitiene Servicios de gobierno Sitiene
Alumbrado publico Si tiene Servicios de educacion Sitiene
Servicio telefénico No tiene Servicios de salud Sitiene
Recoleccién de basura No tiene Servicios y comercio Sitiene
Limpieza de cafios No tiene Facilidades comunales Si tiene
Transporte publico Si tiene

Caracteristicas y condiciones del terreno

Uso de suelo actual Residencial Punto de referencia Correcto
Vista panoramica No tiene Forma Regular
Nivel de terreno Bajo nivel de calle Situacién Medianero
Delimitacion de linderos Cercas Frente 36,1m

Fondo 28,4 m
Topografia Ondulada Relacion frente-fondo 1:0,78
Pendiente Descendente

Otras condiciones

Servidumbres Se presume el paso de una alcantarilla de aguas pluviales entabada en medio del lindero norte, hacia
la Quebrada Bonita

Restricciones

Retiro de rios 6 quebradas Colinda en lindero Este la Condiciones de riesgo: No se presumen fuera del
Quebrada Bonita area de proteccion

Aclaracion sobre disponibilidad de agua y otras observaciones importantes:

No hay construcciones. Existe una vivienda a 15metros que cuenta con servicio de agua potable.Se asume la prestancia del servicio.
Hay una quebrada en el lindero Este
Hay una futura ampliacién de calle

Fecha de inspeccion: 5 de diciembre de 2018

Valuador: Luisa Maria Rodriguez Consuegra Cédula: 1-0515-0095

Firma del Valuador
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-BCR Avaluo de la finca No. 1-605946
|

T mmm— |Fecha: | 18 de diciembre de 2018

Ingenieria y Valuacion

\Orden: | 5006505 | Ado: | 2018 |
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Marcador colocado
cerca de Pérez Zeledén, San José - & 1 min
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Fecha de inspeccidn: 5 de diciembre de 2018
Valuador: Luisa Maria Rodriguez Consuegra Cédula: 1-0515-0095
Firma del Valuador
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-BCR Avaluo de la finca No. 1-605946

ML R B G A |Fecha: | 18 de diciembre de 2018 |

Ingenieria y Valuacion

\Orden: | 5006505 | Ado: | 2018 |
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Fecha de inspeccidn: 5 de diciembre de 2018

Valuador: Luisa Maria Rodriguez Consuegra Cédula: 1-0515-0095

Firma del Valuador
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-BCR Avalio de la finca No. 1-605946

SOMOR ban0 o G06A A Fecha: | 18 de diciembre de 2018 |

Ingenieria y Valuacion

\Orden: | 5006505 | Ado: | 2018 |

REPORTE FOTOGRAFICO 1

ENTORNO Y CALLE DE ACCESO VISTA GENERAL LINDERO OESTE
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VISTA DE ESTE A OESTE VISTA DE SUR A NORTE VISTA DE NORTE A SUR

Fecha de inspeccidn: 5 de diciembre de 2018
Valuador: Luisa Maria Rodriguez Consuegra Cédula: 1-0515-0095

Firma del Valuador
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