Resumen de Informe de avaltio no agropecuario

Numero Nas: 5134774
U.E. Solicitante: = 187 |Bienes Adjudicados

Observaciones generales

Observaciones importantes

HI'b

Alertas Restrictivas

Identificador predial de finca

Finca 1 11901028991900

Provincia 1° San José

Cantdn 19° Pérez Zeled6n

Distrito 1° San Isidro de El General

Sefias: De la entrada principal del Cementerio 85 metros sur, entre Farmacia Panacea y Escuela de

Manejo Cisneros.

Resumen de informe

[alor total: [ ¢ 186,956,000.00 |
|Va|or de terreno: | ¢ 117,263,000.00 |
Monto en letras:  (Ciento Ochenta Y Seis Millones Novecientos Cincuenta Y Seis Mil Colones Con 00 CENTIMOS.) |Va|or e | @ 69.693 000.00 |
|Liquidez: | Mediana |

Maria Nella Pacheco Anchia

Valuador: ]
Firma Perito
Externo

4 Observaciones generales
1. La distancia a parques en la zona es mayor a 500 m.
2. En la zona no hay alcantarillado sanitario.
3. En la descripcidn de la vivienda se indica que el cableado eléctrico esta parcialmente entubado.
4. En la tabla de valoracién de construcciones se indica que al menos una de las obras no tiene la instalacidn eléctrica totalmente entubada.

Observaciones importantes
1. La vivienda se encuentra en general en regular estado de conservacién.

(] Observaciones técnicas (exclusivamente para el perito e Ingenieria y Valuacicn).

1. No se registran.

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 avalio. 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 estdan 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 Valuacidon 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. 1de 14
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OBSERVACIONES
DETALLE DE OBSERVACIONES IMPORTANTES

1. Vivienda en estado regular.
En general las edificaciones necesitan cambio de acabados, mejoras en el sistema eléctrico y pintura. La cocina tiene el mueble con dafio. Las cabinas
necesitan revisidn y reparacion del sistema eléctrico y de la loza sanitaria.

OTRAS OBSERVACIONES IMPORTANTES

Colindancia oeste es con el Cementerio Municipal.
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Informe y formato confidenciales para uso Informe de avaltio no agropecuario EENBCR Cod. 7471

exclusivo del BCR

Tipo de Cambio

539.77
(Venta BCCR): ¢

Unid. Ejecutora Solicitante: 187 Bienes Adjudicados

# Nas / # Orden: 5134774 Tiene Construcciones? Si Tipo: Vivienda + obr?s Enfoque: Costo
— complementarias

SOLICITUD

Fecha avalio de

5 24/08/2023 Valor en avalto de referencia: ~ ¢179,604,000.00
referencia:

"o‘ Valuador: Maria Nella Pacheco Anchia Teléfono: 8827-6114
a
3
=4 Empresa: Maria Nella Pacheco Anchia Correo electronico: mpacheco@cfia.or.cr
>

Pais: Costa Rica Provincia: 1 San José Cantén: 19 Pérez Zeledén Distrito: 1 San Isidro de El General

Sefias: De la entrada principal del Cementerio 85 metros sur, entre Farmacia Panacea y Escuela de Manejo Cisneros.

Latitud (CRTM 05) 1036512 N Longitud (CRTM 05) 531949E (Sistema de coordenadas geogrdficas: 9.37388, -83.70911 )

Tipo de inmueble: Otro

Hay fincas
asociadas?
7 . - - . . . No. plano dk Al ( B
N  Matricula = Duplicado = Horizontal | Identificador predial Area seglin registro 0. plano de rea segun Propietario(s) Detalle
catastrado catastro
1. | 289919 0 0 11901028991900 977.19 m? $J-666208-1987 977.19m? | BANCO DE COSTA RICA Finca 1
Matricula  Orientacién Colindantes de la finca

1. | 289919 N-S-E-O | N | Locales comerciales S |Locales comerciales E Calle pablica 0O |Otra (ver Observaciones)

Tiene gravamenes o anotaciones ? No

Uso propuesto del Avalto: Otro Especifique: Actualizacion de valor

Ocupacién predominante: N/A Comentarios: Permisionario

Uso actual: Otro Comentarios: Locales, vivienda y cabinas

El mayor y mejor uso es: Taly como esta

Tipo de zona: Urbana Antigiiedad de construcciones entre: 1 y 30 Afios (+-)

Tendencia de la zona: Estable Apreciacion del mercado:  Oferta: Media

Grado de consolidacion: Entre 25% y 75% Tendencia del precio: Estable
o Uniformidad de antigliedad: Similar Hay Influencias adversas: No
£l Tamafio: Similar Distancia a: Escuelas: 600 m
a — IRt
é Condicién: Similar Colegios: 800 m Facilidades comunales: 400 m
g - - 2000 I
i Cambio de uso de suelo: Poco probable Transporte publico: 100 m Instituciones gobierno: 500 m
=8 Ocupacién: N/A Comercio: 50 m Parques: 700 m
= I S—
3
=§| 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
(=l |En la propiedad hay dos locales comerciales con acceso independiente desde la acera, una vivienda en la porcién media del lote y en la parte trasera 6 cabinas (cada una con su bafio). Propiedad se ubica sobre carretera que se dirige hacia la zona

costera, se desarrolla la actividad comercial y tambien hay residencias.

Calificacién del entorno: Clase media
Situacion: Medianero Mejoras al terreno: ! 3
Frente: 18.98 m Fondo: 55.78 m « Uso de suelo: Comercial / servicios Uso actual coincide con el de la zona?: Si
Area valorada: 977.19 m? E Vista panoramica:  No

g 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: Sobre nivel de calle A el (m): 0.6 g Otras: = Cordény cafio = Acera Z Cuneta 2 Alumbrado publico

% Forma: Regular E Alcantarillado: = Pluvial T Sanitario -

] Forma 2: Rectangular E Disponibilidad de Si hay disponible

é Pendiente: Plana E agua potables : =l Red externa 3 -

g Proximidad a cima de talud*:  No aplica 3 Servicio eléctricoe:  Si hay

g Proximidad a pie de talud*: No aplica ‘% Comunicaciones: = TV Cable | Teléfono 1

° Cuerpo de agua cercano*: Ninguno g Servidumbres: I *Electricidad - - 3 -
Riesgos aparentes: = Ninguno | S Calle al frente: Asfalto

* Condicién mds critica * Ver Observaciones W Como acceso habilitado a la finca. ¢ La d/‘s_pan/‘b/‘l/‘dad de servicios se refiere Aﬂ)ec/'ﬁcumente al terreno sujeto.

P3| |Valor total estimado: ‘ $186,956,000.00 ‘(Ciento Ochenta Y Seis Millones Novecientos Cincuenta Y Seis Mil Colones Con 00 CENTIMOS.) ‘
&
=
2
= ‘QLiquidez: ‘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 realizard en el corto ‘
plazo.
3 Fecha de inspeccién: 29 de agosto de 2023 Otras inspecciones:
e
(el | Reporte Fotografico 2 ‘1 Reporte Fotografico 3 = Anexo 1. Croquis
v
13-2 25-
8 (Fotos 13-24) (Fotos 25-36) TAnexo2.  Ubicacion
I}
z
<
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DESCRIPCION DE CONSTRUCCIONES

OBSERVACIONES RESPECTO A CONSTRUCCIONES

CANTIDAD DE MODULOS / NIVEL

DESCRIPCION DE CONSTRUCCIONES PRINCIPALES

Area de construccién (m? Tipo de propiedad: Vivienda de un nivel Techo: Estructura: Madera Cubierta: HG ondulado
Nivel Principal: 368.00 m? Condicidn: Bueno
2do Nivel Estructura principal: Concreto Cielos: C r I Tablilla O
3er nivel: Entrepiso: N/A Acabado externo: Repello y pintura
Otros: Escaleras: N/A Condicién: Bueno
Total: 368.00 m? Paredes externas: Bloques de concreto Acabado interno: Repelloy pintura
Paredes internas: Bloques de concreto Condicidn: Bueno
Habitaciones Cuarto de Bafios 4 Parqueos
(#) servicio (#) completos (#) (#)
4 0 2 2
Medios bafios
0 Sistema mecanico: PVC
Canoas [m] & HG ] o
* Si no tiene, indique 0 en la cantidad ¢ Espacios para estacionamiento de vehiculos Bajantes [} 1 HG
Madera Madera i éctrico: Tiene caja de . Rl .
Puertas: B e . C C L Sl Gl ) Si Canalizacién:  Parcialmente entubada
solida comprimida breakers?
Marco de ventanas: [ Aluminio [ Madera o = e ! ¥ '110/220V  Interruptor:  Termomagnético
Pisos: ] [l ] [} Comentarios: Caja de breakers independiente para la vivienda
[} L Cerédmica m] Mueble de cocina: [l Madera [ I 10tro C
m] ] Sobre . 0 I<10tro  Liviano enchapado ™
(mueble de cocina):
Enchapes de bafios: [m] -1 Azulejo [} ] m] Loza sanitaria: Il [=] Estandar ] 1l
Il Portén eléctrico O Fuera de la
Empotrados / Extras: = Otros ! L E Tanque degas  PDonde? e
de cochera edificacion
I o ! o ! I r
O I = Tapias: & Block o ! o
i C ] Condicién general: Regular Acabados: Estandar

Sétanos / dticos
Terrazas, balcones, otros
Patio / Jardines

Cocheras / Parqueos:

En la parte trasera de la vivienda hay una pequefia terraza

L= Estacionamiento al aire libre

Superficie de
rodamiento:

Otro

Observaciones:

Espacio abierto para estacionamientos de varios vehiculos, hay un techo junto al local comercial donde se puede estacionar un vehiculos.

Reparaciones Interiores / Dafios:

No

Humedad / Fuga de Agua:

Nivel: Principal

Segundo Tercero

Sétano

Vestibulo

Sala

Comedor

Cocina

Bafio completo

Medio bafio

Habitacion

Sala de TV

IS E NN PSS

Lavanderia

# de modulos 11
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DESCRIPCION DE CONSTRUCCIONES

Otra
Nombre Identificador:

2 Locales comerciales

Distribucién arquitecténica:

2 locales comercial con entrada independiente cada uno

Funcionalidad:

Buena

Altura de piso a cielo: 2.5 metros

Sists estructural: Mamposteria y muro seco
Entrepiso: No aplica

Escaleras: No aplica

Estructura de techo:

Madera y metal

Paredes externas:

Mamposteria

Nombre Identificador:

Paredes internas: Muro seco
Tapicheles: Muro seco
Cubierta: Hierro Galvanizado
Canoasyk Metélica
Ventanas: Aluminio
Puertas Exteriores: Vidrio
Puertas internas: Madera
Cerrajeria: Regular
Verjas: Frontales
Cielos: Tablilla PVCy Fibrolit
Pisos: Ceramica
Enchapes: En bafio
Piezas sanitarias: Estandar
Pintura: Regular estado
| lacién potable: Si
| I sanitaria: Si
bles fijos: No
Otros / C jos: Un bafio en cumplimiento ley 7600, rampas para ingresar a los locales.
Otra

6 Cabinas

Distribucién arquitectdnica:

Espacio abierto para dormir y bafio completo para cada cabina

Funci lidad

Buena

Altura de piso a cielo: 3 metros
Sistema estructural: Prefabricado
Entrepiso: No aplica
Escaleras: No aplica
Estructura de techo: Metalica
Paredes externas: Prefabricadas
Paredes internas: Prefabricadas
Tapicheles: Tablilla PVC
Cubierta: Hierro galvanizado
Canoasy k PVC
Ventanas: Aluminio
Puertas Exteriores: Madera
Puertas internas: Madera
Cerrajeria: ]Buena
Verjas: No tiene
Cielos: Tablilla PVC
Pisos: Cerémica
Enchapes: En bafios
Piezas sanitarias: Estandar
Pintura: Buen estado
| I bl Si

| ion sanitaria: Si

Muebles fijos: No tiene
Otros / Cc ios: No aplica
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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 \Descrlpcmn F.R. (¢/ m?)
1 Seccién principal 977.19 120 000.00 1.00 120 000.00 117 262 800.00
2
3
4
Area Total (m?) 977.19 Total valor de terreno (¢)* ‘ ¢ 117,263,000.00

*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 (¢) ¢109,175,000.00
para seguro VRE Total (¢) $69,693,000.00
i VU Rem i
No. * Detalle de construccién Afio de” Edfd YU Unidad  Dimensiones Y0 Ut e Factor o VNR Unit ‘ U D UE ) Slsterr.m
construccién  (afios) | (afios) (¢/m?) (€ Estado Fe Fe Fd e (afios) (e/m?) (¢) (¢) Eléctrico
Detalle de construcciones ¢109,175,000.0 o 3s0 m | ¢69,693,000.0]  69,693,000.0 entubado?
1. Locales Comerciales ¢25,750,000.0 ¢15,862,000.0 ¢15,862,000.0 Parcial
1.1. 2 locales comerciales 2009 14 50 m? 103.0 $250,000.0 ¢25,750,000.00 Regular 075  0.821 0616 31 (154,000.00 (15,862,000.0 ¢15,862,000.0
2. Vivienda ¢51,025,000.0 ¢30,309,000.0 ¢30,309,000.0 Parcial
2.1. Vivienda principal 2004 19 60 m? 157.0 ¢325,000.0 ¢51,025,000.0 Regular 075 0792  0.594 36 ¢193,050.00 ¢30,309,000.0 ¢30,309,000.0
3. Cabinas ¢32,400,000.0 ¢23,522,000.0 ¢23,522,000.0 Parcial
3.1. 6 Cabinas con bafio cada una 2015 8 50 m? 108.0 ¢300,000.0 ¢32,400,000.0 Bueno 0.80 0907 0.726 36 ¢217,800.00 (23,522,000.0 ¢23,522,000.0
** Enfoque de costo con método de depreciacion de Ross-Heidecke.
» Valores por linea redondeados a la unidad de millar mds cercana.
# Vida ditil remanente ponderada.
‘ Fuente de donde se obtuvo ‘Manual de tipologia constructiva 2020 y 2021, junto con base de datos propia y estadisticas de la construccién del BCCR
el valor de r icion nuevo
Optimo VU Rem: Vida Util remanente.
Muy bueno { Ha recibido labores normales de mantenimiento. Valor de reposicion nuevo: costo de reemplazar o sustituir una
0,90 VRN: equivalente a la fecha de la valoracién, sin considerar depreciaci¢
Bueno *{ algunas i a nivel de obsolescencia funcional o econémica.
E 0,80 Valor Neto de reposicién: Corresponde al valor depreciado de
(<) [Regular { i de algunos VNR: construcciones considerando ajustes por obsolescencia funcional 6 econdr
5} .
= 0,60 en caso de que apliquen.
g Malo o { 0.40 Podria requerir reparaciones estructurales importantes y / o sustitucién de muchos acabados. Valor real Efectivo: Corresponde al valor depreciado de las construccione
! VRE: considerar ajustes por obsolescencia funcional é econémica.
Muy malo o Aparenta dafios graves a nivel de acabados y estructura.
0,20 Fe Factor desvalorizante por obsolecencia y/o funcionalidad.
Bemolicionia { otallestadoldeloeteriom? Fe: Factor de depreciacién por estado de conservacion.
0,00
a Las obras en estado malo o inferior no son contempladas dentro de la valoracion. Fd: Factor de depreciacion por edad y vida dtil.
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Entorno al sur

ki

Portén de ingreso a la Frente de los locales,
propiedad hacia lo interno del lote
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Ingreso externo al local 1 Local 1

Bafio del local 1 Bafio del local 2
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Fachada de la vivienda

Comedor Detalle de cielo raso

Dormitorio 2

Bafo completo 1 Bafio completo 2 Salade TV
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Dormitorio 4

FAchada trasera de la
vivienda

Cabina 4

Fachada de las cabinas Cabina 1l

Cabina 2 Cabina 3

Cabina 5 Cabina 6

Péagina 11 de 14




o
o
=
.
g
o
O
o
=
(@)
'S
w
=
o
o
o
w
o

Bafio en cabina 4

Tendido al lado de las
cabinas

Espacio de
esacionamiento

Espacio entre tapiay
cabinas

Bafio en cabina 3

Bafio en cabina 6

Esapcio de
estacionamiento

lluminacion en cabinas

Vsita lateral de las
cabinas
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vivienda al medio y en la parte

trasera cabinas

]

Locales comercial al frente

Pagina 13 de 14



NOIDVY2IdN - OXANV

Ubicacion de la propiedad
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