-BCR Informe confidencial para

SOMOT L. AMANCO OF COSTA BCA uso exclusivo del Banco de

Ingenieria y Valuacion

Avallo de Terrenos sin construccion

Urbano
Solicitado por: | Bienes adquiridos | | Bienes Adquiridos | 187 | | Fecha de avalio: | 19 de febrero de 2019 |
| orden: | 5009243  [Afo: | 2019 |
Cliente: [Banco de Costa Rica \ | Teléfono: |
Tipo de crédito: |Vivienda Moneda Nacional (M.N.) \ [Moneda: [Colones]  Monto | 21814 701.33

Informacion de la finca valorada:

Avaltio: | De la finca | Matricula:‘ 1615911 Derechos: | 000 | I | |

Plano de catastro: | SJ-251957- 1995 | (de la finca)

Propietario(s):

Finca 1615911 000 Banco de Costa Rica
Ubicacion: | 1 | 3| 2 |
Provincia: | 1 | San José | Cantén: [ 3 Desamparados | Distrito: [ 2 ] San Miguel |
Lugar: | Copalchi | Latitud CRTMO5: | 1,086,328 N [ Longitud CRTMO5: | 496,647 |
Sefias: Atras del Restaurante Musgo Verde.
Extension

Area valorada:
Segun informacidn registral de la finca No. 1 615911 | 4464.12 m2 \ Fecha: | 18 de febrero de 2019 |

Segun plano de catastro No. SJ - 251957- 1995 | 4464.12 m2 [(de la finca)

Ajuste de area: | No aplica

RESUMEN DE VALORACION

Terreno [¢ 19964 619.00
Edificaciones [¢ 0.00
Valor Total: | 19 964 619.00
(Ver desglose en la Hoja "Detalle de valoracién")

Valor en letras: (Diecinueve Millones Novecientos Sesenta Y Cuatro Mil Seiscientos Diecinueve Colones Con 00 CENTIMOS.)

Liquidez del inmueble: Mediana-Baja

Observaciones y Condiciones

- El inmueble no cuenta con construcciones permanentes.

Fecha de inspeccion: 12 de febrero de 2019

Valuador: Ing. Robert Laurent / 1C-6456 Cédula: 6-0199-0530

Firma del Valuador

18.3E
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Avallo de la finca No. 1 615911
ENBCR

SOMOS . MANC DF CORABCA Fecha: 19 de febrero de 2019

Orden: | 5009243 Adio: 2019
NOTAS IMPORTANTES Y OBSERVACIONES

- El valuador manifiesta que no tiene interés actual o futuro sobre los bienes valorados.

- El objeto del avaluo es la determinacion del valor de los bienes, por lo tanto para efectos de aseguramiento, sera la empresa comercializadora la que
debe garantizar el cumplimiento de las directrices del INS en ese materia.

- Cualquier obervacidon o comentario que se haga sobre la informacion registral es de cardcter técnico desde la perspectiva del valuador. En ese sentido
se entiende que el profesional idoneo para investigar y pronunciarse sobre materias legales, sera el notario que confecciona la escritura.

- El valuador no asume responsabilidad por los vicios ocultos que podrian tener los bienes tasados. No se realizaron pruebas fisicas de ingenieria. No
se asume responsabilidad por por la firmeza del terreno, ni de las construcciones.

- Las observaciones respecto al sistema eléctrico se realizan en virtud de lo que permite la inspeccién visual y del conocimiento limitado de valuador en
un area que no es su especialidad.

- Se recomienda que se replanteen los vértices 1, 8 y 9 del plano catastrado suministrado para garantizar, la ubicacidn exacta de los mismos en sitio.

- Adicionalmente se recomienda verificar la disponibilidad de los servicios publicos basicos sobre el bien valorado.

Fecha de inspeccion: 12 de febrero de 2019

Valuador: Ing. Robert Laurent / IC-6456 Cédula: 6-0199-0530

Firma del Valuador(es)
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-BCR Avaluo de la finca No. 1 615911

SOMOS % AANCO DX COS1 BCA |Fecha: | 19 de febrero de 2019 |

Orden: | 5009243 |  Ado: | 2019 |
INFORMACION GENERAL

Linderos actuales de la finca | N-S-E-O |

Lindero Colindantes Construcciones
Colindantes

Norte Lote Dieciseis No construido

Sur Calle Publica Calle

Este Calle Publica Calle

Oeste Lote Quince No construido

Antecedentes legales

Gravdmenes
Finca 1615911 - Si hay:
Servidumbre Trasladada / Citas: 388-08477-01-0006-001.
Anotaciones
Finca 1615911 - Si hay:
Rectificacion de Nombre y Cédula / Citas: 2018-766187-001.
Liquidez del inmueble: | Mediana-Baja | Justificacion de la calificacion de la liquidez

- Se estima un periodo de comercializacion mayor a 24 meses.

No hay un mercado activo, pero si aparecen compradores
ocasionalmente

Observaciones importantes:

- El objeto del avaltio es la determinacion del valor de los bienes, por lo tanto para efectos de aseguramiento sera la empresa
- Cualquier observacion o comentario que se haga sobre la informacidn registral es de caracter técnico desde la perspectiva del valuador. En

Fecha de inspeccion: 12 de febrero de 2019
Valuador: Ing. Robert Laurent / IC-6456 Cédula: 6-0199-0530

Firma del Valuador
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Ito de la finca No. 1 615911
EENBCR e
— |

Tt A [Fecha: | 19 de febrero de 2019

orden: | s005243 | ARr | 2019 |

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

- Base de datos del valuador en funcién de procesos de fiscalizacidn de obras, para obtener VRN razonables.

VALORACION DE TERRENO

Terreno Area . ) Fa o E Valor Unit. ajustado Valor total B
(Seccién) (mz) Valor Unit. base ¢/m” | (Factor Justificacion del Fa c/mz alor total por seccién
ajuste)
Unica 4,464.12| ¢ 4472.24 | 1.000 Mercado ¢ 447224 | ¢ 19 964 619.00
‘ Total ‘ 4,454.12‘ ¢ 4472.24 ‘ ‘ Valor total del terreno: ‘ ¢ 19 964 619.00 ‘

- Estudio de mercado y proceso de homologacion. |

RESUMEN DE VALORACION

Valor Total: ‘ ¢ 19 964 619.00 ‘
‘ Factor de comercializacion: ‘ FC= ‘ ‘
Valor en letras: (Diecinueve Millones Novecientos Sesenta Y Cuatro Mil Seiscientos Diecinueve Colones Con 00 CENTIMOS.) ‘
Observaciones importantes
Fecha de inspeccion: 12 de febrero de 2019
Valuador: Ing. Robert Laurent / 1C-6456 Cédula: 6-0199-0530

Firma del Valuador
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Avalto de la finca No. 1 615911
Fecha: 19 de febrero de 2019

Orden:| 5009243 Afio: 2019
CARACTERISTICAS DEL ENTORNO Y EL TERRENO

Entorno (Caracteristicas predominantes):

Tipo de zona: Pueblo rural Uso de suelo: Residencial
Nivel socioeconémico: Medio-Bajo
Vias de acceso: Carreteras secundarias

El terreno valorado:

Disponibilidad de servicios publicos e infraestructura urbana

Disponibilidad hidrica (liquido) Acueducto con paja en la propiedad funcionando Acera No tiene
Disp. hidraulica (Infraestructura) Si tiene Corddn y cafio No tiene
Alcantarillado sanitario No tiene Calle o acceso al frente de Asfalto

Alcantarillado pluvial Si 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 Si tiene Servicios de salud Sitiene

Recoleccién de basura No tiene Servicios y comercio Sitiene

Limpieza de cafios Si 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 Irregular
Nivel de terreno Bajo nivel de calle Situacién Esquinero
Delimitacion de linderos Cercas Frente 83.4m

Fondo 48.4 m
Topografia Mixta Relacion frente-fondo 1:1.72
Pendiente Descendente

Otras condiciones

Servidumbres - Trasladada: heredada de la finca madre, no se observa afectacion fisica sobre el bien por dicha servidumbre.
Restricciones - No aplica.
Retiro de rios 6 quebradas - No aplica. Condiciones de riesgo: - En apariencia no se observa.

Aclaracion sobre disponibilidad de agua y otras observaciones importantes:

- La no observancia de condiciones de riesgo no implica responsabilidad por vicios ocultos o problemas geotécnicos no evidentes observados.

Fecha de inspeccion: 12 de febrero de 2019

Valuador: Ing. Robert Laurent / IC-6456 Cédula: 6-0199-0530

Firma del Valuador
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Avaluo de la finca No. 1 615911

SOMOT I BANCO Df COST BXCA

|Fecha: | 19 de febrero de 2019 |

Ordem: | 5009243 | Afos | 2019 |

DESCRIPCION DE SERVIDUMBRES

Otras servidumbres

Servidumbre trasladada:

- Al momento de la inspeccion no se observo ninguna servidumbre que afecte fisicamente el bien valorado.

Fecha de inspeccién: 12 de febrero de 2019

Valuador: Ing. Robert Laurent / IC-6456 Cédula: 6-0199-0530

Firma del Valuador(es)
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B BCR Avalio de la finca No. 1 615911

e A M | 19 de febrero de 2019 |

Fecha:
Ingenieria y Valuacion

CROQUIS

Orden: 5009243 Afo: | 2019

vf\‘-/ALL.‘O JORGE BRENES

‘Copalchilg
LS

Google Earth

Foto de Google Earth

Sin Escala
Fecha de Imagenes: 06/10/2018

Fecha de inspeccion: 12 de febrero de 2019

Valuador: Ing. Robert Laurent / IC-6456 Cédula: 6-0199-0530

Firma del Valuador

Pagina 7



B BCR Avaldo de la finca No. 1 615911

SO0 1. MG 0 C A A Fecha: | 19 de febrero de 2019 |

Ingenieria y Valuacion

'Orden: | 5009243 | Afo: | 2019 |

REPORTE FOTOGRAFICO 1

Frente del Inmueble

Acceso Interno Vista Interna

Fecha de inspeccion: 12 de febrero de 2019

Valuador: Ing. Robert Laurent / IC-6456 Cédula: 6-0199-0530

Firma del Valuador
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-BC Avaluo de la finca No. 1 615911

SOMG3 1 MNCO B CStA BCA Fecha: | 19 de febrero de 2019 |

Ingenieria y Valuacion

'Orden: | 5009243 | Afo: | 2019 |

REPORTE FOTOGRAFICO 1

Frente del Inmueble Vista Interna Vista Interna

Sistema de Alumbrado

Fecha de inspeccion: 12 de febrero de 2019

Valuador: Ing. Robert Laurent / IC-6456 Cédula: 6-0199-0530

Firma del Valuador
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|Fecha: 19 de febrero de 2019 |

Ingenieria y Valuacion

Referencia para aseguramiento de construcciones

Vida util . . i o .
Remanente Dimensiones Valor u;:t/ :‘e:)) nuevo Total VRN ¢ Valor umtan;::)al Efectivo (¢ Total VRE ¢

Numero de Finca 1-1 615911

Edificaciones y obras complementarias

Valor Reposicién Nuevo: (Cero Colones 00 CENTIMOS.)

(Cero Colones 00 CENTIMOS.)

Valor Real Efectivo:

Referencia de vida util remanente de las construcciones

Inmuebles valorados con vida util remanente > 30 afios 0
Inmuebles valorados vida con Util remanente entre 16 y 30 afios 0
0

Inmuebles valorados con vida util remanente < 16 afios

Notas importantes:

La informacidn sobre la condicidn eléctrica observada en la visita se encuentra en la hoja "Descripcion 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 avaluo.

Valor Reposicidn Nuevo: Costo de reemplazar o sustituir una obra equivalente a la fecha de la valoracién considerandola a su valor actual de reemplazo.
Valor Real Efectivo: Costo de reemplazar o sustituir una obra equivalente a la fecha de la valoracidn, afectdndola por depreciacion por edad y estado de conservacidn

actual.

Fecha de inspeccién: 12 de febrero de 2019

Cédula: 6-0199-0530

Valuador: Ing. Robert Laurent / 1C-6456

Firma del Valuador
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