-BCR Informe confidencial para

SOMOT 1L MANCO D CO5TA B )
uso exclusivo del Banco de

Costa Rica
Ingenieria y Valuacion
Avalto de inmueble Agropecuario
Agropecuario
Solicitado por: ‘ Bienes adquiridos | | BIEN ADQUIRIDO ‘ 187 ‘ | Fecha de avaltio: 3 de octubre de 2018 |
Funcionario: \ \ | Orden: | | Afio: | 2018 |
Cliente: [BANCO DE COSTA RICA \ [ Teléfono: |
Tipo de crédito: [Consumo \ [Moneda: [Coloness  Monto | 30000 000.00|
Informacion de la finca valorada:
Avaluo: ‘ De la finca | Matrl’cula:‘ 5-187550 Derechos: | 000 [ - I - | - |
Plano de catastro: \ G-1520464-2011 | (de la finca)
Propietario(s):
Finca 5-187550 000 BANCO DE COSTA RICA - o
Ubicacion: | s | 1] 3 |
Provincia: | 5 |  Guanacaste | Cantén: [ 1 ] Liberia \ Distrito: [ 3 ] Mayorga |
lugar: |  QUEBRADA GRANDE | Latitud CRTMO5: | 338,139 N | Longitud cRTMO5: | 1,120,332 |
Sefias: De la esquina Noreste de la Plaza de deportes de Quebrada Grande Liberia 1400 NE y 825 metros al norte
Extension

Area valorada:

Segun estudio registral de la finca No. 5-187550 | 81916.00 m2 \ Fecha: | 31 de mayo de 2018

Segun plano de catastro No. G-1520464-2011 | 81916.00 m2 ‘(de la finca)

Ajuste de area: \ No aplica

RESUMEN DE VALORACION

Terreno [ ¢ 49 067 684.0
Edificaciones [ ¢ 0.0
Valor Total: | 49 067 684.0
(Ver desglose en la Hoja "Detalle de valoracién")

Valor en letras: (CUARENTA Y NUEVE MILLONES SESENTA Y SIETE MIL SEISCIENTOS OCHENTA Y CUATRO COLONES CON 00 CENTIMOS.)

Liquidez del inmueble: Mediana

Observaciones y Condiciones
Esta finca no presenta alambre en el costado noroeste, ya que colinda con otra propiedad del antiguo propietario, con lo que el ganado de el Sr. Contreras
pasta en ambas fincas, si se encuentra la posteria colocada, el corral de regla de madera en reguilar estado esta en esta finca pero ahi se realiza el manejo de
todo el ganado, por lo que se recomienda levantar las cercas de alambre para definir en sitio la finca del BCR,

Fecha de inspeccion: 18 de septiembre de 2018

Valuador: KOSE RAMON CARDENAS SEQUEIA Cédula: 5-0162-0426

Firma del Valuador(es)
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EENBCR

SOMOT I BANCO BF COST BXCA

Ingenieria y Valuacion

INFORMACION GENERAL

Linderos actuales de la finca

Avaluo de la finca No. 5-187550

|Fecha: |

3 de octubre de 2018

|Orden: | | Afo:

2018

| N-S-E-O

Lindero

Colindantes

Construcciones
Colindantes

Norte TEODORO MEJIA MATA

No construido

Sur GENARO FERNANDEZ RIOS Y CRISTIAN TATENBACHI IGLESIAS

No construido

Este SONIA ALVAREZ RIVAS

No construido

MARTINAY YO S.A

Oeste CALLE PUBLICA CON UN FRENTE DE 8.37 M, GENARO RIOS Y

Calle

Antecedentes legales

Gravdmenes

Finca 5-187550

Anotaciones

Finca 5-187550

Liquidez del inmueble:

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
Observaciones importantes:

Fecha de inspeccion:

18 de septiembre de 2018

Valuador:

KOSE RAMON CARDENAS SEQUEIA

Cédula:

5-0162-0426

Firma del Valuador(es)
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-BCR Avaltio de la finca No. 5-187550 “
somos s sncoseCommst [Fecha: | 3 de octubre de 2018

‘orden | e | |

VALORACION DE CONSTRUCCIONES

e L Afio de Edad | vu Estado de Factor VNR Unit VNR Total
Edificaciones principales y otras obras 2 i 2
P! P Y construccion | (Afios) Area (m’) VRN Unit ¢/m (afios) | conservacion F Fe Fo total c/m2 ¢
NO HAY
Edificaciones Total VNR:
Depreciacién de construcciones - Método Ross Heidecke
Tabla de Depreciacién por ESTADO Definiciones
. - Clasificacion normal Coef.
No Condiciones Fisicas Fe s
CcODIGO ESTADO Deprec. VRN Valor de reposiciéon nuevo
1 Nuevo. (o] Optimo 0.00 1.0000 VU Vida dtil estimada
Ha recibido muy buenas labores de mantenimiento. MB Muy Bueno 0.032 0.9997 Edad Edad del bien
2 Ha recibido labores normales de mantenimiento. B Bueno 2.52 0.9748 Fe Factor desvalorizante por obsolescencia y/6 funcionalidad
Ha recibido y requiere labores de mantenimiento y/ reparaciones simples. | Intermedio 8.09 0.9191 Fe Factor de depreciacién por estado de conservacién
3 Requiere algunas reparaciones y sustituciones principalmente a nivel de acabados R Regular 18.10 0.8190 Fo Factor de depreciacion (por edad y vida atil)
Requiere sustituciones de acabados y posiblemente reparaciones estructurales. D Deficiente 32.20 0.6780 FA Factor de ajuste de terreno
4 Requiere reparaciones importantes incluyendo estructurales. M Malo 52.60 0.4740 VNR Valor neto de reposicion
Presenta dafios graves a nivel de acabados y estructura. MM Muy Malo 72.20 0.2780

5 Total estado de deterioro por lo que la estructura debe demolerse. DM Demolicién 100.00 0.0000

Justificaciones VRN (fuentes) Justificacién de factores en las edificaciones

VALORACION DE TERRENO

o Fa -
Terreno Area . 2 L Valor Unit. ajustado .
(Seccién) (m?) Valor Unit. base ¢/m? | (Factor Justificacién del Fa ¢/m? Valor total por seccién
ajuste)
Finca 81,916.00| ¢ 599.0 | 1.000 ¢ 599.0 | ¢ 49 067 684.0
‘ Total ‘ 81,916.00‘ ¢ 599.0 ‘ ‘ Valor total del terreno: ’ ¢ 49 067 684.0 ‘

J iones Valor unitario base de terreno |
- |
RESUMEN DE VALORACION

‘ Valor Total: ’ ¢ 49 067 684.0 ‘
‘ Factor de comercializacién: ‘ FC= ‘ ‘
Valor en letras: (Cuarenta Y Nueve Millones Y Siete Mil Seisci Ochenta Y Cuatro Colones Con 00 CENTIMOS.) ‘
Observaciones importantes
Fecha de inspeccion: 18 de septiembre de 2018
Valuador: KOSE RAMON CARDENAS SEQUEIA Cédula: 5-0162-0426

Firma del Valuador(es)
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-BCR Avallo de la finca No. 5-187550

S0mO8 & MO CORRACE |Fecha: | 3 de octubre de 2018 |

(ordens| ane | o |
DESCRIPCION DE LA FINCA

Caracteristicas predominantes:

Tipo de zona: Pueblo rural Uso de suelo: Agropecuario

Distancia a centro de poblacién mas cercano: Altura media del lugar (m.s.n.m): 410.0

Se encuentra a 2.5 kilometros de Quebrada Grande de Liberia y 25 kilometros del centro de Liberia

Vias de acceso: Carreteras terciarias

El acceso es por carretera nacioonal (ruta 1) hasta proterrillos, siguiendose por carretera asfaltada hasta 500 metros de la entrada lastrada de 813 metros
hasta la finca.

Suelos

Presenta suelo de deposcisioners volcanicas, profundos, de buena fertilidad aparente, bien drenados

Topografia | Ondulada |

Plana al costado Oeste (sector de la entrada), seguido de por lomas bajas con pastos para ganaderia

Agua

Presenta agua de asada local asi como de una quebrada al costado sur de la propiedad

Cercas

Posee cercas perimetrales de cuatro hilos de alambre, con un porton de madera con candado del antiguo propietario que no permite la entrada a la finca

Cultivos (su adaptacion al suelo y la regién):

La finca actualmente se encuentra dedicada ganadera, con pastos mejorados en buen estado de establecimiento y desarrollo, posee un corral de madera
al costado oeste en regular estado, la finca posee ganado actualmente del duefio anterios que es colindante al costado Norte.

Disponibilidad de servicios y otras condiciones del terreno

Servicio de electricidad Sitiene Punto de referencia Verificado
Forma Irregular

Otras condiciones

Servidumbres NO HAY
Restricciones NO HAY
Retiro de rios 6 quebradas costado Sur Condiciones de riesgo: No hay

Observaciones importantes:

Fecha de inspeccion: 18 de septiembre de 2018

Valuador: KOSE RAMON CARDENAS SEQUEIA Cédula: 5-0162-0426

Firma del Valuador(es)
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Avalto de la finca No. 5-187550
ENBCR

SOMO3 1. MANCO DX CSTA BCA ‘Fecha: | 3 de octubre de 2018

(orden e

DESCRIPCION DE CONSTRUCCIONES

Nombre del bien:

Tipo de construccion: Edad: \

Material de construccion predominante Area:

Ubicacién en la finca:

Estado de conservacion:
Calidad aparente de la obra:

Ventilacion natural

lluminacion natural

Distribucidn arquitectonica: -

Funcionalidad =
Estructura basica -
Paredes externas -
Paredes internas -
Tapicheles =
Pisos =
Estructura de techo -
Cubierta de techo -
Canoas y bajantes -
Cielo raso -
Entrepiso -
Ventanas =
Puertas exteriores -
Puertas interiores -
Cerrajeria -
Verjas -
Enchapes -
Piezas sanitarias -
Escaleras -
Pintura =
Instalacion / agua potable -
Instalacion sanitaria -
Instalacion eléctrica Estado aparente: Caja de breakers: Canalizacion:

Interruptor: Voltaje:
Muebles fijos -
Altura de piso a cielo -
Tapias -
Otros o

Observaciones importantes:

Fecha de inspeccion: 18 de septiembre de 2018
Valuador: KOSE RAMON CARDENAS SEQUEIA Cédula: 5-0162-0426

Firma del Valuador(es)
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EENBCR

SOMOTS L BANCO BF COSTA

Ingenieria y Valuacion

Avaluo de la finca No. 5-187550

|Fecha:

3 de octubre de 2018 |

|Orden:

| ARo: | 2018 |

REPORTE FOTOGRAFICO 1

Vista de pastoria sin alambre al
costado noroeste

#:NOMBRE?

e

A )
o U"T\' : , o ; 3
'. ‘~f|'ﬁ'(u\', ‘,M‘e‘f‘ ;"#’*Mj

Frente a calle y los servicios publicos
de la zona

Valuador:

KOSE RAMON CARDENAS SEQUEIA

Cargadero de Corral no utilizado ya que
la puerta de entrada esta cerrada

Google de la finca con la zona de
proteccion de quebrada y bosque

Cédula: 5-0162-0426

Firma del Valuador(es)
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EENBCR

SOMOS FL MANCO DF G5t BCA

Ingenieria y Valuacion

‘Fecha: ‘

3 de octubre de 2018

NuUmero de Finca

5-5-187550

Referencia para aseguramiento de construcciones

Vida util

Edificaciones y obras complementarias
Remanente

Dimensiones

Valor unit. Rep nuevo (¢

/m?)

Total VRN ¢

Valor unitario Real Efectivo (¢ /
m?)

Total VRE ¢

Valor Reposicion Nuevo:

(Cero Colones 00 CENTIMOS.)

Valor Real Efectivo:

(Cero Colones 00 CENTIMOS.)

Referencia de vida ttil remanente de las construcciones

Inmuebles valorados con vida Gtil remanente > 30 afios
Inmuebles valorados vida con util remanente entre 16 y 30 afios
Inmuebles valorados con vida Util remanente < 16 afios

Aclaraciones:

o

La informacidn sobre la condicidn eléctrica observada en la visita se encuentra en la hoja "Descripcidn de construcciones" dentro de este avalto.
Las condiciones de riesgo detectadas, y restricciones, se encuentran en la hoja "Caracteristicas del entorno y terreno" dentro de este avallo.
Valor Reposicién Nuevo: Costo de reemplazar o sustituir una obra equivalente a la fecha de la valoracién considerdndola a su valor actual de reemplazo.

Notas importantes:

Fecha de inspeccion: 18 de septiembre de 2018

Valuador: KOSE RAMON CARDENAS SEQUEIA

Cédula:

5-0162-0426

Firma del Valuador(es)
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