Resumen de Informe de estimacién de valor

Numero Nas: 5142785 4 Observaciones generales
U.E. Solicitante: | 187 |Bienes Adjudicados Observaciones importantes

| 0 | Alertas Restrictivas

Identificador predial de finca

Finca 1 21011039648100

Provincia 2° Alajuela

Cant6n 10° San Carlos

Distrito 11° Cutris

Sefias: Propiedad Forestal en San Marcos de Cutris. 500m Oeste del Colegio Telesecundaria de San

Marcos. Hasta el final de la servidumbre de paso, sobre la margen derecha.

Resumen de informe

[Valor total: [¢ 590 378 000,00 |
Monto en letras: |(Quinientos Noventa Millones Trescientos Setenta Y Ocho Mil Colones Con 00 CENTIMOS.) Valor de terreno: | ¢ 590 378 000,00 |
[Liquidez: | Baja |

Luis Diego Arroyo Zufiiga
Firmado digitalmente por LUIS

Valuador: irma LUIS DIEGO ARROYO DIEGO ARROYO ZUNIGA (FIRMA)
ZUN'GA (FlRMA) Fecha: 2023.11.23 13:16:46

-06'00"

4 Observaciones generales

1. La calle al frente del inmueble es de tierra.

2. Dado que no se cuenta con servicio de agua potable, se realiza una estimacion de valor considerando esta condicidn, y no un avaldo. Bajo este escenario el bien no
se recomienda como garantia.

3. Dado que no se cuenta con servicio de electricidad, se realiza una estimacion de valor considerando esta condicion, y no un avalio. Bajo este escenario el bien no
se recomienda como garantia.

Observaciones importantes

1. Hay gravdmenes inscritos que inciden en el valor del bien.
2. El uso de suelo del inmueble no coincide con el de la zona.
3. No hay disponibilidad de agua potable.

4. No hay disponibilidad de servicio eléctrico.

5. La liquidez del inmueble es baja.

Observaciones técnicas (exclusivamente para el perito e Ingenieria y Valuacion).
1. En la homologacidn la relacion entre las areas del sujeto y la de al menos uno de los comparables es mayor a 3.

Advertencias por parte de Ingenieria y Valuacion:
1) La presente hoja resumen se basa en datos incluidos por el perito en las siguientes paginas del informe de estimacion de valor. 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 caracter informativo y estan 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 pagina del informe, donde el perito indique como las ha tomado en consideracion. Si no estan 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 Ingenierfa y Valuacién en caso de que sea requerida
una revision del valor.

2) Esta hoja resumen es solamente una herramienta mas para el andlisis de la informacion contenida en las siguientes paginas del informe de estimacién 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. Consideracion de gravamenes gue inciden en el valor.
Reserva y restricciones / Reservas de ley de Aguas y Caminos publicos / servidumbre Trasladada (restricciones de uso - alcance legal)

2. Uso no coincide con el de la zona.
El uso predominante de la zona es agropecuario, actualmente la propiedad en valoracion es de uso forestal y se desconoce su aprovechamiento

3. Indicacion de que no hay disponibilidad de agua potable.
De acuerdo al encargado de la finca, la propiedad cuenta con al menos 6 nacientes. La propiedad no cuenta con ninguna concesion inscrita para la
explotacién de la misma. No cuenta con agua del acueducto local

4. Indicacién de que no hay disponibilidad de servicio eléctrico.
La zona cuenta con servicio eléctrico, y el tendido mas cercano se ubica al inicio de la servidumbre, aproximadamente 900 metros

5. Liquidez baja.
Propiedad con uso especifico forestal. (senderismo, conservacion o pago de servicios ambientales). Se desconoce la posibilidad de un posible cambio de
uso en alguna seccion de la propiedad. Se desconoce si la propiedad forma parte de algin plan de manejo forestal. La poca actividad productiva y
econdmica en la zona asociado al uso disponible; puede dificultar la liquidez del bien.

OTRAS OBSERVACIONES IMPORTANTES

* Area con cobertura forestal, se desconoce el inventario de madera y especies que presenta.

* Se realiza una estimacion de valor de la propiedad debido ha que en el estudio topogréfico realizado por la empresa BETA; el 15 Agosto 2023.
Se determino que existen errores groseros en el plano A-0221894-1994 con respecto a el amarre y en las dimensiones del mismo. Por esta razon
se requiere realizar un plano nuevo que se ajuste a la realidad actual y a las observaciones mencionadas en este ultimo informe topogréfico.

* Segun el estudio topografico, la distancia de referencia al amarre indicada en el plano A-0221894-1994, no coincide con lo existente en el sitio.
Segun este informe; en base al montaje realizado, se procede a presentar una posible opcién de catastro, en donde el BCR tendria que disminuir
su area registral en aproximadamente 26,57 hectareas. (27Ha aproximadamente segun conclusiones). La propuesta de catastro, segin el
informe es de 2 616 782,90 m2

* Es importante la identificacion y delimitacion de las colindancias de la propiedad, principalmente Norte, Este y Oeste. Esto debido a que las
mismas se encuentran con cobertura boscosa y se expone a saqueo de madera. Existe cerca de pla de manera parcial sobre algunas
colindancias. El valor asignado se define de acuerdo al area mencionada en el estudio topografico.

* Para ingresar al inmueble existe un acceso por calle publica y servidumbre de paso con las siguientes caracteristicas: Aproximadamente 625m
de largo con 9 de ancho, en mal estado de conservacion y en tierra. La estimacion de valor del inmueble ha sido dado, considerando que dispone
de dicho acceso. Sin embargo la inscripcion en el registro de esta servidumbre se desconoce. La delimitacion de linderos requerida, serviria para
identificar los punto exacto donde finaliza la servidumbre de paso. (Anexo 2)

* En la visita realizada se observa la presencia de tala de arboles en el sector norte de la propiedad, con arboles derribados, algunos
identificados por el MINAE y SINAC.

La distancia de referencia al amarre, se realiza utilizando de referencia los Estudios Topogréaficos: Corporacion CEA de Costa Rica, 29-2-2016 y
Informe Topogréfico BETA 15-8-23. Segln el estudio de CEA existe una diferencia significativa de aproximadamente 255,96m con respecto al
amarre que menciona el plano catastrado. Segln la empresa BETA, el amarre no coincide con la realidad del sitio y debe corregirse a nivel
catastral con un nuevo plano.

* Una vez corregido los errores en el plano A-0221894-1994, mencionados en el informe topografico de BETA. Se podria proceder a realizar un
avalué de la propiedad.
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Informe y formato confidenciales para uso Informe de estimacién de valor EENBCR Cod. 9720
exclusivo del BCR — ] =X

— . . . - Tipo de Cambio
Unid. Ejecutora Solicitante: 187 Bienes Adjudicados (Venta BCCR): ¢537,00
# Nas / # Orden: 5142785 Tiene Construcciones? No
IRedit a\{aluo o 14/06/2023 Valor en avaltio de referencia: 586 132 000,00
referencia:
'5f| Valuador: Luis Diego Arroyo Zlfiga Teléfono: 2211-1111, Ext. 22227
=
=4 Empresa: - Correo electronico: Idarroyo@bancober.com
>
Pais: Costa Rica Provincia: 2 Alajuela Canton: 10 San Carlos Distrito: 11 Cutris
Sefias: Propiedad Forestal en San Marcos de Cutris. 500m Oeste del Colegio Telesecundaria de San Marcos. Hasta el final de la servidumbre de paso, sobre la margen derecha.
Latitud (CRTM 05) 1172156 N Longitud (CRTM 05) 458 256 E (Sistema de coordenadas geograficas: 10.60024, -84.3815)
Hay fincas
asociadas? No
5 " - . " i 5 . No. plano de Area segan o
N | Matricula Duplicado = Horizontal ' Identificador predial Area segun registro catastrado catastro Propietario(s) Detalle
1. 396481 0 0 21011039648100 2882570,89 m? A-0221894-1994 2882 570,89 m? Banco de Costa Rica Finca 1
Matricula  Orientacién Colindantes de la finca
1. 396481 N-S-E-O | N Sin construcciones S |Sin construcciones E Sin construcciones O Servidumbre
Tiene gravamenes o0 anotaciones ? Si Inciden en el valor? Comentarios: Reserva y restricciones / Reservas de ley de Aguas y Caminos publicos / servidumbre Trasladada (restricciones de uso - alcance legal)
Uso propuesto del Avaldo: Otro Especifique: Garantfa procedente de Bancredito. - Bien Adquirido para remate
Uso actual: Forestal Comentarios: Se desconoce si formé parte de algtin plan de manejo forestal en el pasado.
El mayor y mejor uso es: Tal y como esta
Mejoras al terreno:
= Uso de suelo: Forestal Uso actual coincide con el de la zona?: _
Area valorada: 2616 782,90 m2 % Vista panoramica:  No
g Fuente: Medida en sitio (ver observaciones) E Punto de amarre:  Ver Observaciones
pi}
E Topografia predominante: Ondulada 2
o
E Forma: Irregular %
=}
g Forma 2: Trapezoidal % DINVTNITE RS NO hay disponible
5| Pendiente: Variable Pendiente maxima (%):  Entre 10%y 20% eflagua potables :
‘o ©
=N Proximidad a cima de talud*:  No aplica Bl Servicio eléctricos:
o =
é Proximidad a pie de talud*: No aplica % Comunicaciones: Teléfono
S =
Cuerpo de agua cercano*: Quebrada Distancia: om E Servidumbres: Agricola »
<
Riesgos aparentes: Ninguno = Calle al frente: Tierra

* Condicién mas critica * Ver Observaciones » Como acceso habilitado a la finca. # La disponibilidad de servicios se refiere especificamente al terreno sujeto.
 ———

3 Esté sefialada en el plano? Si Estdinscrita?  Se desconoce Esta delimitada en el sitio? Si Caracteristicas en sitio coinciden con lo indicado en el plano de catastro? No
x ” . . A . o .
2 Caracteristicas y Largo: 6250 m Ancho: 104 m Da acceso también a otros inmuebles? Si Hay limitaciones para el libre transito de los fundos dominantes? No
& condiciones: e o " ; . . ) ) L
é . Orientacion: o a E Acceso indicado en lindero registral? Si Via de acceso: Material: Tierra Condicién: Regular
=)
=] Observaciones: La distancia de referencia al amarre mencionada en el plano de catastro no coincide con la realidad de en el sitio.
g
0
@
. Rango de elevacién
Tip de zona: Pueblo rural 9 90,0 a 93,0
(m.s.n.m)
Distancia a centro de poblacién 500m del poblado de San Marcos de Cutris
mas cercano
" Caminos vecinales Camino terceario en los alrededores de San Marcos de Cutris. Acceso por servidumbre de paso

3| Vias de acceso:
E
= Suelos: Ultisoles de buenas caracteristicas fisicas y de regular fertilidad, con un buen contenido de materia organica, asociada a la cobertura boscosa que presenta
w B
z
'g T Topografia Variable con una seccion mas llana de aproximadamente 60Ha, el resto presenta topografia variable, la propiedad cuenta con caminos internos (trochas) utilizados por el anterior propietario para extraccién
g TopooratE de madera.
9 . 5
@ pae Nacientes y Quebradas internas. El Acueducto local se encuentra aproximadamente a 500m de la propiedad
a B

e Alambres de ptia en algunas secciones principales perimetrales, las cuales se estan perdiendo dentro del crecimiento de la maleza, ademas de trochas como colindancia en secciones dentro de la montafia.

Gliltivas Area con cobertura forestal, se desconoce el inventario de madera y especies que presenta; asi como, si la propiedad estuvo sometida algun regimen forestal en el pasado. Segtn el ultimo informe topografico existe un

(adaptacion al sueloy la region) error en el plano catastral que reduce el area registral en 26.57Ha. Una vez confeccionado un plano nuevo se podria definir con exactitid el area especifica destinada a la actividad forestal.

= ‘Valur total estimado: ’ 590 378 000,00 (Quinientos Noventa Millones Trescientos Setenta Y Ocho Mil Colones Con 00 CENTIMOS.)

fi}

=

3

w Olfpies 8 Ni hay un mercado activo ni se conoce de posibles compradores. Los eventuales s6lo muy i surgiran. Muy posiblemente pasaran afios antes de que aparezca
q alglin interesado, y atin asi, el precio estara en "veremos".

14| Fecha de inspeccion: 12 de junio de 2023 Otras inspecciones:

e y

= Reporte Fotografico 2 Anexo 1. Amarre y ubicacion segun las referencias del plano catastrado

8 (Fotos 13-24)

X Anexo 2. Imagen satelital

E Anexo 3.
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Cuadro de valoracion de terreno

Seccion DS Area Valor Unitario o Factor de ajuste Valor unit. Ajustado Subtotal por seccién (¢)
(ha) (¢ / ha) Factor  Descripcion FR. (¢ / ha)
1 Seccién principal 261,69 2256 020,00 1,00 2256 020,00 590 377 873,80
2 Seccion aproximada (fuera de area registral) 26,57 2256 020,00 0,00  Areaexcluida de propuesta a catastrar. Informe topografico BETA 0,00
3
4
Area Total (m?2) 288,26 Total valor de terreno (¢)* ¢ 590 378 000,00

*Valor redondeado a la unidad de millar mas cercana.
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Servidumbre de

Segmentos [metros] =
86,287
10,951
99,808

Total 625,139 m | | metros *

: | Cartesiano i) Elipsnidal

b Info

Nuevo Configuracdidn Copy Al Cerrar
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Distancia del punto de referencia, al fin de servidumbre (Inicio de propiedad)
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Lizano A-0221894-1994
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Red vial Cantdn de San Carlos
Caminos No Inventariados

/ Rutas Nacionales

/" RYC Caminos Clasificados
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/ RWC Cuadrantes y Calles Urbanas

—— farmacia lizano
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Extracto de informe topografico BETA Montaje de la propuesta a catastrar. (colindantes, plano A-221894-
1994)

B3ETA

5 Conclusiones.

+ Con los estudios de planos se determina que algunos no son confiables por diferentes
errores de los mismos, incluyendo el del BCR.

+ Se logra levantar los linderos existentes del terreno del BCR asi como amarres y
vértices de fincas colindantes.

s Con informacion de levantamientos y estudios catastrales, se logra hacer un mosaico
de planos catastrados estudiados de la mejor manera posible. Se recalca que la
posicion de los mismos no es absoluta o de alta confianza, por los errores propios de
los planos asi como por las grandes discrepandias con la realidad.

» De acuerdo al montaje se procede a presentar una posible opcion de catastro, donde el

BCR tendria que disminuir su area registral en aproximadamente 27 hectireas. Esta . B
seria la forma donde el BCR no tendria que invertir en algin tipo de litigio con ningdn ESQUEMA-PROPUEST)
vecino ya que ¢l poligono se ajusta a linderos y planos existantes en su mayoria y solo ‘DE CATASTRO
habria que hacer un carril en el sector noreste, respetando lo indicado por el plano A-
1898058-2016 y A-1898057-2016. =
+ Serecalca que el plano del BCR posee errores bastante groseros, por lo que es un poco umsmﬁm CL.ITR:IIS
complicado el poder litigar argumentado en un plano con dichas condiciones. )
+ En caso de que el BCR no esté de acuerdo en la opcion planteada, se pueden recibir o ® mmmsss
discutir posibles alternativas con las implicaciones del caso. iETA 200, 00 b
+ Consideramos importante que personeros o jefaturas del BCR analicen la propuesta 8 m
realizada y en caso de que la aprueben nos comuniquen para dar inicio al proceso de
catastro del plano. RO, SR
+ Nuestro equipo de trabajo esta anuente a reunirse con personeros del BCR por si INCENERD ROPICRW:
existiera alguna duda con respecto al presente informe y a la toma de decision. RS g ST R GRS SR o,
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Consideraciones importantes

Propiedad con inconsistencias topogréficas, el posible interesado debera
realizar un estudio topografico para determinar dichas inconsistencias y las
correcciones necesarias, incluyendo realizar un plano nuevo y corregir los
errores con respecto a los puntos de amarre y dimensiones, se estima una
disminucion del area aproximadamente en 27 hectareas, se debe identificar
y delimitar las colindancias, la servidumbre de paso se encuentra en mal
estado y pendiente de inscribir ante el Registro Nacional. Existe explotacion
de madera, y la finca se entregaria en las condiciones que se encuentra en
la actualidad, no tiene disponibilidad de servicios de agua y electricidad,
cuenta con aproximadamente 6 nacientes. La propiedad se vende solo de
contado y el comprador debe asumir los tramites de traspaso de la propiedad.

Esta hoja no forma parte del avalio
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