Resumen de Informe de avalto no agropecuario

Numero Nas: 5150888
U.E. Solicitante: | 187 Bienes Adquiridos

Observaciones generales

Observaciones importantes

»
HHO

Alertas Restrictivas

Identificador predial de finca

Finca 1 60109020891100
Localizacién |
Provincia 6° Puntarenas
Cantoén 1° Puntarenas
Distrito 9° Monte Verde
Sefias: De la Plaza Monteverde, 500m al Este, al costado Sur de la Oficina del Banco de Costa
Rica, en Monteverde.

Resumen de informe

|Va|or: | ¢ 401 325 000,00 |
Monto en letras: | (Cuatrocientos Un Millones Trescientos Veinticinco Mil Colones Con 00 CENTIMOS.)

|Liquidez: | Mediana-Baja |

Luis Diego Gutiérrez Arguello

Valuador: .

10 Observaciones generales

La apreciacion de la oferta en el mercado es baja.

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

La forma del terreno es irregular.

El terreno tiene muros de retencidn para estabilizacién de taludes.

No cuenta con servicio telefonia.

No cuenta con cunetas o cordon y cafio.

Frente al inmueble no hay aceras.

En la zona no hay alcantarillado sanitario.

En la valoracion de construcciones, la vida util remanente de al menos una de las obras se encuentra entre 20 y 25 afios.
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10. En la valoracion de construcciones, la vida atil remanente en al menos una de las obras es menor a 20 afios.

EN observaciones importantes
1. La liquidez del inmueble es mediana-baja.

n Observaciones técnicas (exclusivamente para el perito e Ingenieria y Valuacién).
2. En la homologacidn la relacidn entre las dreas del sujeto y la de al menos uno de los comparables es mayor a 3.
2. En la homologacién hay comparables con mas de 12 meses respecto a la fecha del informe.

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 avalto. Las observaciones se clasifican de acuerdo a criterios
definidos por la Gerencia de Ingenieria y Valuacién 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 debera actualizar el informe.

c) 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
requerida una revision del valor.

2) Esta hoja resumen es solamente una herramienta mds para el andlisis de la informacién 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.

1de9



EENBCR

OBSERVACIONES

DETALLE DE OBSERVACIONES IMPORTANTES

1. Liquidez mediana-baja.
Edificacion con espacios para un uso especifico que limita su adaptacién para cualquier uso, ademds de contemplar acabados de alta gama adaptados de
forma especifica a la edificacion.

OTRAS OBSERVACIONES IMPORTANTES

Dentro de la propiedad se ubica una servidumbre eléctrica por donde pasan los servicios para la oficina del BCR, y local comercial aledafio, sin
embargo la misma no estd inscrita dentro de la propiedad valorada

Se observa un deterioro importante a nivel de cielos y techos de la edificacion.

La edificacion no cuenta con servicios publicos habilitados al momento de la visita y valoracién, sin embargo la propiedad si cuenta con
disponibilidad de servicios en la zona.

No se logré identificar la ubicacion exacta del tanque séptico, se presume se ubica debajo de un sector del terreno donde se colocé tierra
removida, por lo que se desconoce su estado y funcionamiento.

PLANO DE CATASTRO.

El plano de catastro P-8275-2024 no se encuentra asociado e inscrito aln con la finca 6-208911 por lo que la validez de este informe queda
condicionada a la inscripcion de este plano de catastro.
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SOLICITUD

VALUADOR

TENDENCIAS Y VECINDARIO

CARACTERISTICAS DEL TERRENO

RESUMEN

ANEXOS Y FOTOS

Informe y formato confidenciales para uso Informe de avaltio no agropecuario MNBCR Cod. 8866
exclusivo del BCR T )
- - Tipo de Cambio
Unid. Ejecutora Solicitante: 187 Bienes Adquiridos 532,00
! . (Venta BCCR): ¢
# Nas / # Orden: 5150888 Tiene Construcciones? Si Tipo: Otras obras Enfoque: Costo
¢Proyecto precalificado?: No EdiE av.aluo i 02/12/2021 Valor en avaltio de referencia: ~ #493 809 000,00
referencia:
Valuador: Luis Diego Gutiérrez Arguello Teléfono: 2211-1111, Ext. 80072
Empresa: - Correo electrénico: lugutierrez@bancobcr.com
Pais: Costa Rica Provincia: 6 Puntarenas Cantén: 1 Puntarenas Distrito: 9 Monte Verde
Sefias: De la Plaza Monteverde, 500m al Este, al costado Sur de la Oficina del Banco de Costa Rica, en Monteverde.
Latitud (CRTM 05) 1140795N Longitud (CRTM 05) 410440 E (Sistema de coordenadas geogrdficas: 10.31589, -84.81772)
Tipo de inmueble: Otro
Hay fincas
No
asociadas?
q o a . R . N No. plano de Area segtin N N
N | Matricula Duplicado = Horizontal | Identificador predial Area segun registro Propietario(s) Detalle
catastrado catastro
1. | 208911 0 0 60109020891100 5 715,00 m? P-8275-2024 4970,00 m* | Banco de Costa Rica Finca 1
Matricula  Orientacién Colindantes de la finca
1. 208911 N-S-E-O N |Locales comerciales S | Calle publica E Servidumbre O | Calle publica
Tiene gravdamenes o anotaciones ? No
Uso propuesto del Avaltio: Otro Especifique: Bien Adquirido
Ocupacion predominante: N/A Comentarios: Propiedad del Banco de Costa Rica
Uso actual: Comercial Comentarios: Antiguo restaurante en estado de abandono
El mayor y mejor uso es: N/A
Tipo de zona: Rural Antigtiedad de construcciones entre: 10 y 12 Afios (+-)
Tendencia de la zona: Estable Apreciacion del mercado: Oferta: Baja
Grado de consolidacion: Entre 25%y 75% Tendencia del precio: Estable
Uniformidad de antigiiedad: Similar Hay Influencias adversas: No
Tamafio: Similar Distancia a: Escuelas: 350 m
Condicion: Similar Colegios: 950 m Facilidades comunales: 800 m
Cambio de uso de suelo: Poco probable Transporte publico: 350 m Instituciones gobierno: Om
Ocupacion: N/A Comercio: Om Parques: 400 m

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.

Calificacién del entorno: Clase media

Situacion: Esquinero Mejoras al terreno: = Muros o

Frente: 155,08 m Uso de suelo: Comercial / servicios Uso actual coincide con el de la zona?: Si

Area valorada: 4970,00 m? g Vista panoramica: No

Fuente: El plano de catastro ; Punto de amarre:  Medida en sitio congruente con plano de catastro

Topografia predominante: Ondulada Nivel: Sobre nivel de calle A piver (m): 1,5 § Otras: C Cordén y cafio O Acera C Cuneta E  Alumbrado publico

Forma: Irregular % Alcantarillado: & Pluvial 0O Sanitario [~

Forma 2: Rectangular % Disponibilidad de Si hay disponible

Pendiente: Ascendente Pendiente maxima (%): Entre 10% y 20% g agua potables : E  Red externa C C

Proximidad a cima de talud*:  No aplica § Servicio eléctricos: Aéreo

Proximidad a pie de talud*: No aplica E Comunicaciones: C C Teléfono I

Cuerpo de agua cercano*: Ninguno :‘: Servidumbres: c c r =

Riesgos aparentes: E  Ninguno U L ! 3 Calle al frente: Asfalto

* Condicién mds critica * Ver Observaciones W Como acceso habilitado a la finca. # La disponibilidad de servicios se refiere especificamente al terreno sujeto.
Valor total estimado: ‘ @401 325 000,00 (Cuatrocientos Un Millones Trescientos Veinticinco Mil Colones Con 00 CENTIMOS.) ‘

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

Fecha de inspeccion:

29 de mayo de 2024

Otras inspecciones:

Reporte Fotografico 2
(Fotos 13-24)

I Reporte Fotografico 3 @ Anexo 1.
(Fotos 25-36)

™ Anexo 2.

E Anexo 3.

Esquema de areas

Ubicacién satelital
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DESCRIPCION DE CONSTRUCCIONES

Nombre Identificador:

Edificio Comercial

Distribucién arquitecténica:

Edificacion de un nivel dividida en tres secciones, la nave principal posee una doble altura, se cuenta con dos secciones de mezzanine y una seccion de semisétano
por la topografia del sitio.

En el primer nivel se cuenta con un vestibulo, drea de atencién al publico, bateria de bafios, cocina, bafio interno, bodega y pilas. En las secciones de mezzanine se
cuenta con un bar privado, servicio sanitario, balcon y un cobertizo que se utiliza como dormitorio. En el semisétano se cuenta con un drea de bodega, bafio y cuarto
frio.

Funcionalidad

Adecuada, sin embargo, posee una arquitectura poco convencional para este tipo de inmuebles. Actaulmente no esta en funcionamiento

Altura de piso a cielo:

Variable, 6m en la nave principal y 3m en las otras dreas.

Sistema estructural:

Estructura de acero en perfiles tipo H, muros de mamposteria tipo zdcalo.

Entrepiso: A nivel del semisétano y mezzanine posee estructura de acero, ldmina de hierro galvanizado y losa de concreto.
Escaleras: En forma de caracol, en estructura de acero y huellas de tablones de madera.

Estructura de techo: Estructura en perfiles de acero, tubo cuadrado y RT.

Paredes externas: Muros de mamposteria y cerramiento en tablones de madera

Paredes internas: Muros de mamposteria y divisiones en tablones de madera

Tapicheles: Tablones de madera

Cubierta: Lamina de hierro galvanizado con aplicacién de pintura anticorrosiva.

Canoas y k Hojalateria, canoas y bajantes en hierro galvanizado.

Ventanas: Ventaneria de marco de aluminio y la nave principal posee vitrales.

Puertas Exteriores:

Puertas de madera y acero en bodegas

Puertas internas:

Puertas de madera

Cerrajeria: Llavines de seguridad y llavines de bola.

Verjas: No posee

Cielos: Cielos de gypsum.

Pisos: En el area de atencidn al publico posee un piso elevado en tablilla de madera y en el resto de las secciones posee enchapes de ceramica.
Enchapes: Enchapes de azulejo, ceramica en bafios y cocina, enchapes de piedra en fachadas.

Piezas sanitarias: Inodoros de tanque y lavatorios de colgar y/o empotrar en bateria de bafios de atencion al cliente.

Pintura: Elastomérica en superficies de mamposteria y divisiones de gypsum.

Red de acueducto publico, tuberia interna en PVC.

Tanques y drenajes sépticos.

Muebles fijos:

Posee un mostrador con sobre de madera y una losa de concreto como mueble de lavatorio de la bateria de bafios.
En el frente del local se cuenta con una rampa de concreto. En el semis6tano se cuenta con un cuarto frio, sistema de bombeo, tanques hidroneumaticos.

Otros / Comentarios:

Las edificaciones poseen un estado regular de conservacion y se considera que necesita mantenimiento a nivel de cubierta de techo, pintura, reparacion de cielos,
aleros y la aplicacion de alguna proteccidn superficial a los elementos de madera.

El drea central de atencion al publico, en la nave principal, posee una doble altura y en una seccién de esa doble altura, es donde se encuentran ubicados los
mezzanines.

En cuanto al estado de conservacion se realiza las siguientes observaciones:

La cubierta y hojalateria presentan puntos de corrosion que deben ser atendidos antes de que sea necesario una sustitucion total de las ldminas o piezas de
hojalateria.

Existen secciones de aleros y cielos internos que se desplomaron producto de la humedad y goteras que se presentan, oras secciones poseen hongos producto de la
humedad.

Se debe de aplicar alguna proteccion tipo barnice a la madera para evitar cambios de humedad que produzcan altas tensiones en las piezas y que produzcan
fisuramiento.

Se recomienda la aplicacién de pintura a nivel general en paredes y estructuras de acero expuestas.

Debido al estado de conservacion y el abandono que presenta el local se recomienda realizar una revision de los sistemas electromecanicos.

Se observa la presencia de insectos afectando la madera interna.

Calle interna
Nombre Identificador: Ingreso

‘ Descripcion:

‘Calle interna en concreto, en estado regular. Area 450 m2

Nombre Identificador:

Banco de medidores

Descripcidn:

Construido en concreto armado y mamposteria, enchapado en piedra tipo laja, con techo en losa de concreto y piso de losa de concreto. Dentro de este espacio se
ubican los transformadores y los medidores tanto de la edificacion como del Banco y local comercial aledafio. drea 8 m2

Muro de retenc

Nombre Iden

Muro perimetral

‘ Descripcién:

‘En concreto armado y mamposteria, ubicado en el sector este de la edificacion con altura promedio de 2,5 m. Longitud aproximada 15 ml
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Cuadro de valoracidn de terreno

seccién Descripcion Area Valor Unitario . Factor de ajuste Valor unit. Ajustado Subtotal por seccién ()
(m?) (¢/ m?) Factor |Descripcion F.R. (¢/ m?)
1 Seccion principal 4970,00 48 000,00 1,00 48 000,00 238 560 000,00
2
3
4
Area Total (m?) 4970,00 Total valor de terreno (¢)* ¢ 238 560 000,00

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

Hay construcciones en proceso incluidas en la valoracion? No
Referencias de valores VRN Total (¢) ¢280 734 000,00
para seguro VRE Total (¢) ¢162 765 000,00
No. * Detalle de construccién Anojdel S| SEdad I VUR - idad [ Dimenstones| /ANIUNIt » VRN Total Factor | VURem |  VNR Unit ‘ U ‘ > e SEETE | e et
) construccion | (afios) | (afios) (¢/m?) (€) Estado Fe Fe Fd Total (afios) (¢/m?) (¢) (¢) Eléctrico breakers?
Detalle de construcciones ¢280 734 000,0 ‘ ¢162 765 000,0) €162 765000,0 entubado?
1. Restaurante ¢269 252 000,0 €157 923000,0 157 923 000,0 Si Si
1.1. Nivel 1 2009 15 60 m? 2778 600 000,0 166 680 000,00 Regular 0,70 | 0,844 0,591 35 354 600,00 ¢98508000,0 (/98 508 000,0
1.2. Mezanine 2009 15 40 m? 52,7 280 000,0 14756 000,0 Regular 0,70 = 0,742 0,519 21 145 320,00 ¢7 658 000,0 7 658 000,0
13. semisétano 2009 15 60 m? 70,8 320 000,0 ¢22 656 000,0 Regular 0,70 | 0,844 0,591 35 189 120,00 ¢13390000,0 (13 390 000,0
1.4. Bateria de bafios 2009 15 60 m? 36,0 585 000,0 21060 000,0 Regular 0,70 | 0,844 0,591 35 345 735,00 ¢12446000,0 (12 446 000,0
1.5. Pasillo a bafios 2009 15 40 m? 6,6 300 000,0 ¢1980000,0 Regular 0,70 0,742 0,519 21 155 700,00 1028 000,0 1028 000,0
1.6. Cocina 2009 15 60 m? 66,0 550 000,0 #36300000,0 Regular 0,70 | 0,844 0,591 35 325 050,00 ¢21453000,0 (21453 000,0
1.7. Bodega 2009 15 60 m? 29,1 200 000,0 ¢5820000,0 Regular 0,70 | 0,844 0,591 35 118 200,00 3 440 000,0 3 440 000,0
2. Obras complementarias @11 482 000,0 @4 842 000,0 ¢4842000,0 No aplica No aplica
2.1. Rampa de acceso 2009 15 40 m? 26,1 120 000,0 #3132000,0 Regular 0,70 0,742 0,519 21 62 280,00 1626 000,0 1626 000,0
2.2. Muro perimetral 2009 15 40 m 15,0 ¢130000,0 ¢1950000,0 Regular 0,70 0,742 0,519 21 67 470,00 1012 000,0 1012 000,0
2.3. Banco de medidores 2009 15 40 m? 80 125 000,0 ¢1000000,0 Regular 0,70 = 0,742 0,519 21 64 875,00 519 000,0 519 000,0
2.4. Camino de ingreso 2009 15 25 m? 450,0 ¢12 000,0 ¢5400000,0 Regular 0,60 0520 0312 8 3 744,00 1685 000,0 1685 000,0
** Enfoque de costo con método de depreciacién de Ross-Heidecke.
» Valores por linea redondeados a la unidad de millar mds cercana.
‘ Fuente de donde se obtuvo Se utiliza entre las referencias de valor de la base de datos de la Oficina de Ingenieria y Valuacién, ademas del MANUAL DE VALORES BASE UNITARIOS POR TIPOLOGIA CONSTRUCTIVA de HACIENDA 2020, para estimar el valor de
el valor de icion nuevo las edificaci Se ajustan los valores a los materiales y caracteristicas de las construcciones presentes al de realizar la visita.
d Fe
Optimo 1,00 Nuevo. VU Rem: _ |Vida util remanente.
Muy bueno { Ha recibido labores normales de mantenimiento. Valor de reposicion nuevo: costo de reemplazar o sustituir una obra
0,90 VRN: equivalente a la fecha de la valoracién, sin considerar depreciacion ni
Bueno { quiere algunas i a nivel de obsolescencia funcional o econémica.
4 0,80 Valor Neto de reposicion: Corresponde al valor depreciado de las
S Regular { qui ituci de algunos VNR: construcciones considerando ajustes por obsolescencia funcional 6 econémica,
§ 0,60 ) - - - — en caso de que apliquen.
E Malo o ~|: 0.40 Podria requerir reparaciones estructurales importantes y / o sustitucién de muchos acabados. Valor real Efectivo: Corresponde al valor depreciado de las construcciones sin
2 VRE: considerar ajustes por obsolescencia funcional 6 econémica.
Muy malo o { Aparenta dafios graves a nivel de acabados y estructura.
0,20 Fe Factor desvalorizante por obsolecencia y/o funcionalidad.
Demolicién o { 0.00 Total estado de deterioro. Fe: Factor de depreciacién por estado de conservacién.
o Las obras en estado malo o inferior no son contempladas dentro de la valoracién. Fd: Factor de depreciacién por edad y vida dtil.
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1. Vista principal de edificacion

2. Techos en deterioro

3. Calle de ingreso

4. Vista aerea

5. Frente

6. Vista interna nave principal

7. Vista interna nave principal

8. Vista interna

10. Vista interna mddulo de bafios

11. Techos desprendidos

12. Vista interna bafios
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13. Cocina

14. Cocina-cielo desprendido

15. Cocina vista interna

16. Bafio de la cocina

17. Cocina

18. Bodega

19. Bodega de la cocina

20. Recubrimiento decorativo

21. Espacio de telecomunicaciones

22. Escaleras de ingreso a Mezanine inferior

23. Mezanine superior

24. Tablero eléctrico
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25. Mezanine superior 26. Bodega sétano 27. Escaleras de ingreso al s6tano

28. Bodega sétano
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34. Banco de medidores 35. Caja eléctrica 36. Cenicero de aguas negras
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