Resumen de Informe de avalio no agropecuario

Numero Nas: 5172331 14 Observaciones generales
U.E. Solicitante: | 187 |Bienes Adjudicados “ Observaciones importantes

| 0 | Alertas Restrictivas

Identificador predial de finca

Finca 1 21002040374600

Localizacion

Provincia 2° Alajuela

Cantoén 10° San Carlos

Distrito 2° Florencia

Sefas: De la ASADA de San Luis, 50m norte y 150m este

Resumen de informe
[Valor total: [ ¢ 68 044 000,00 |
|Valor de terreno: | ¢ 21 830 000,00 |

Monto en letras: (Sesenta Y Ocho Millones Cuarenta Y Cuatro Mil Colones Con 00 CENTIMOS.) |Valor CoTetTIeaiBn] | q 26 214 000,00 |
| Liquidez: | Mediana |

Adrian Hidalgo Gémez

Valuador:

Perito

Firma
Externo

14 Observaciones generales

1. Hay ocupacion multifamiliar en el inmueble.

2. El grado de consolidacion en la zona es menor a 25%.

3. La distancia a escuelas en la zona es mayor a 1000 m.

4. La distancia a colegios en la zona es mayor a 1000 m.

5. La distancia a transporte publico en la zona es mayor a 500 m.

6. La distancia a establecimientos comerciales en la zona es mayor a 500 m.

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

8. La distancia a instituciones de gobierno en la zona es mayor a 500 m.

9. La distancia a parques en la zona es mayor a 500 m.

10. No cuenta con servicio telefonia.

11. Frente al inmueble no hay aceras.

12. En la zona no hay alcantarillado sanitario.

13. En la valoracién de construcciones, la vida util remanente de al menos una de las obras se encuentra entre 20 y 30 afios.
14. En la tabla de valoracion de construcciones se indica que al menos una de las obras no tiene la instalacion eléctrica totalmente entubada.

n Observaciones importantes
1. No se registran.

ﬂ Observaciones técnicas (exclusivamente para el perito e Ingenieria y Valuacién).
1. En la homologacidn de terreno se utilizan sélo 2 comparables.
2. En la homologacidn 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 avaltio. 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 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 como las ha tomado en consideracidn. Si no estdn debidamente justificadas, el perito
deberd actualizar el informe.

¢) Observaciones técnicas: Son exclusivas para consideracion del perito durante la elaboracion del informe y analisis de la oficina de Ingenieria y Valuacion 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 avaltio

3) Si se registrara alguna "Alerta restrictiva", el informe queda sin efecto para el Banco y pierde validez para cualquier tre
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OTRAS OBSERVACIONES IMPORTANTES

El sistema eléctrico no cumple con la normativa eléctrica vigente, hay cables sin entubar (duchas), hay plaqueria dafiada y plafones faltantes.

Falta pintura externa e interna en algunas paredes.

El alero de la vivienda2 tiene comejen.

El presente avalio no comprende estudios geotécnicos o estructurales detallados, ni analisis de laboratorio sobre la calidad de materiales o
capacidad soportante de los suelos. Dado lo anterior no es posible asegurar su estabilidad o permanencia. No es factible para este valuador
asumir responsabilidad por condiciones no aparentes u ocultas de los bienes valorados.

No se asume responsabilidad sobre manipulacién o alteracién de los linderos (pines, postes, cercas, amapolas, estacas, etc.), eso esta fuera
del alcance de este informe.

Gravamenes o afectaciones: indicados en estudio de registro fisicamente no afectan
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Informe y formato confidenciales para uso Informe de avaltio no agropecuario HENBCR Cod. 0947
exclusivo del BCR { }
PN| Unid. Ejecutora Solicitante: 187 Bienes Adjudicados e ¢512,00
S (Venta BCCR):
E
5 -
i=Nl # Nas /# Orden: 5172331 Tiene Construcciones? Si Tipo: Vivienda + obr:fs Enfoque: Costo
2 complementarias
Fecha avaltio de p q
X 03/09/2020 Valor en avaltio de referencia: ~ ¢58 910 360,00
referencia:
g Valuador: Adrian Hidalgo Gémez Teléfono: 8340-2001 /2494-8222
=1
5
F4| Empresa: Adrian Hidalgo Gémez Correo electrénico: adrianhidalgogomez@gmail.com
>
Pais: Costa Rica Provincia: 2 Alajuela Canton: 10 San Carlos Distrito: 2 Florencia
Sefias: De la ASADA de San Luis, 50m norte y 150m este
Latitud (CRTM 05) 1146618 N Longitud (CRTM 05) 449209 E (Sistema de coordenadas geogrdficas: 10.36924, -84.46383 )
Tipo de inmueble: Otro
Hay fincas
No
asociadas?
N  Matricula Duplicado = Horizontal | Identificador predial Area seglin registro e pEmEL $iE S Propietario(s) Detalle
catastrado catastro
1. 403746 0 0 21002040374600 800,00 m? A-0897853-2003 800,00 m2 | BANCO DE COSTA RICA Finca 1
Matricula | Orientacién Colindantes de la finca
1. | 403746 N-S-E-O | N | Sin construcciones S | Calle publica E |Vivienda (s) O |Vivienda (s)
Ilene gravdmenes o anotaciones ¢ Inciden en el valor? No
Uso propuesto del Avalto: Financiamiento de hipoteca
Ocupacién predominante: Propietario(s)
Uso actual: Residencial Comentarios:
El mayor y mejor uso es: Taly como estd
Tipo de zona: Rural Antigliedad de construcciones entre: 1 y 65 Afios (+-)
Tendencia de la zona: Estable Apreciacion del mercado: | Oferta: Media
Grado de consolidacién: <25% Tendencia del precio: Estable
o Uniformidad de antigliedad: Similar Hay Influencias adversas: No
5 Tamafo: Similar Distancia a: Escuelas: 2000 m
=] E——
g Condicion: Similar Colegios: 2000 m Facilidades comunales: 2000 m
E Cambio de uso de suelo: Poco probable Transporte publico: 2000 m Instituciones gobierno: 2000 m
=) Ocupacion: Multifamiliar Comercio: 2000 m Parques: 2000 m
S e — —
Z 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.),
o
Sl etc.
fr]
&

Calificacién del entorno:

CARACTERISTICAS DEL TERRENO

RESUMEN

ANEXOS Y FOTOS

Clase media

Situacion:
Frente: 18,00
Area valorada:

Fuente:

Topografia predominante:
Forma:

Forma 2:

Pendiente:

Proximidad a cima de talud*:

Proximidad a pie de talud*:
Cuerpo de agua cercano*:
Riesgos aparentes:

* Condicién mds critica

Medianero

m Fondo: 52,07

800,00

m

m?

El plano de catastro y el estudio de registro

Plana

Regular

Rectangular

Plana
No aplica
No aplica

Ninguno

E  Ninguno O

Nivel:

A nivel de calle

Uso de suelo:

Punto de amarre:
Otras:

Alcantarillado:

Disponibilidad de
agua potables :

Comunicaciones:

Servidumbres:
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Calle al frente:

* Ver Observaciones

Vista panoramica:

Servicio eléctricos:

Mejoras al terreno: o

Residencial

No

Medida en sitio congruente con plano de catastro

o

Uso actual coincide con el de la zona?: Si

@ Corddn y cafio o Acera O Cuneta
& Pluvial O Sanitario

Si hay disponible

Red externa o

Si hay

o O Teléfono

a} o o
Concreto

Alumbrado publico

» Como acceso habilitado a la finca. # La disponibilidad de servicios se refiere especificamente al terreno sujeto.

Valor total estimado: ‘ @68 044 000,00 (Sesenta Y Ocho Millones Cuarenta Y Cuatro Mil Colones Con 00 CENTIMOS.) ‘
et " 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 realizara en el
4liquidez: Mediana
corto plazo.
Fecha de inspeccion: 17 de diciembre de 2024 Otras inspecciones:

w  Reporte Fotografico 2
(Fotos 13-24)

Anexo 1.
O Anexo 2.

o

Croquis
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DESCRIPCION DE CONSTRUCCIONES PRINCIPALES EBCR

Area de construccién (m?) Tipo de propiedad: Vivienda de un nivel Techo: Estructura: Metal Cubierta: HG ondulado
Nivel Principal: 93,00 m? Condicién: Bueno
2do Nivel Estructura principal: Concreto Cielos: o a} B Tablilla
3er nivel: Entrepiso: N/A Acabado externo: Repello y pintura
Otros: 43,50 m? Escaleras: N/A Condicién: Malo
Baldosas .
Total: 136,50 m? Paredes externas: a N Acabado interno: Repello y pintura
prefabricadas
Paredes internas: Baldosas Condicién: Regular
prefabricadas
Habitaciones Cuarto de Bafios 4 Parqueos
(#) servicio (#) completos (#) (#)
4 0 2 1
"
w
z
<]
(s}
s Medios bafios
x
=
2 0 Sistema mecanico: PVC
o
o Canoas @ pVC o o =
a
5 * Si no tiene, indique 0 en la cantidad ¢ Espacios para estacionamiento de vehiculos Bajantes = pvC o o o
S ) o ) )
9 Puertas: E N/Iagera = Madelia ) B o = Stz Gl Tiene caja de Si Canalizacién:  Entubada
z solida comprimida breakers?
"
I=§| Marco deventanas: 2 Aluminio © = o = 110V o Interruptor: ~ Termomagnético
Pisos: o o u] [l Comentarios:
8] = % Cerdmica o Mueble de cocina: a o o Otro B No tiene
=) = Salare ) o o = Otro Concreto =)
(mueble de cocina):
Enchapes de bafios: o = Azulejo o o o Loza sanitaria: a @ Estandar o a
) u o
Empotrados / Extras: Otros 0 o o
a [nl o o o [m] o
r = = 0 Tapias: o o = o
a " = Condicién general: Bueno Acabados: Estdndar
Sétanos / aticos
Terrazas, balcones, otros
Patio / Jardines
o -
"'Z" Cocheras / Parqueos: = Cochera techada = Superfl_ue o~ Losa de concreto
o rodamiento:
[}
)] Observaciones:
=
=
wv
z
(]
(s}
<
o
3] = - -
= Reparaciones Interiores / Dafios: No
8
<
"
]
2
o
5}
=
3| Humedad / Fuga de Agua: No
a
o
Nivel: Principal | Segundo Tercero Sétano
Vestibulo
Sala 1
| | Comedor
; Cocina 1
= Bafio completo 2
=} Medio bafio
g Habitacion 4
g Salade TV
|  Lavanderia
a
=)
<
a
E
g
5}
# de modulos 8 0 0 0 0
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N BCR

DESCRIPCION DE CONSTRUCCIONES

Nombre Identificador: VIVIENDA2

Distribucién arquitecténica: SALA, COCINA, 4 DORMITORIOS, 2 BANOS

Funci lidad BUENA

Altura de piso a cielo: NORMAL

Sistema estructural: CONCRETO PREFABRICADO

Entrepiso: N.A.

Escaleras: N.A.

Estructura de techo: METALICA

Paredes externas: BALDOSAS PREFABRICADAS

Paredes internas: BALDOSAS PREFABRICADAS

Tapicheles: LIVIANOS

Cubierta: HG

Canoas y bajantes: PVC

Ventanas: MARCOS DE ALUMINIO

Puertas Exteriores: MADERA

Puertas internas: TERMOFORMADAS

Cerrajeria: LLAVIN DOBLE PASO

Verjas: NO

Cielos: TABLILLA PVC

Pisos: CERAMICA

Enchap EN COCINA Y BANOS

Piezas sanitarias: LOSA CONVENCIONAL

Pintura: EN ESTADO REGULAR
| potable: BUENA SEGUN LO OBSERVADO, NO SE REALIZO NINGUN TIPO DE PRUEBAS A LAS INSTALACIONES ELECTROMECANICAS
| sanitaria: BUENA SEGUN LO OBSERVADO, NO SE REALIZO NINGUN TIPO DE PRUEBAS A LAS INSTALACIONES ELECTROMECANICAS

Muebles fijos: NO

Otros / Comentarios:

EL ALERO ES DE TABLILLA DE MADERA Y PRESENTA COMEJEN
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Cuadro de valoracién de terreno

Seccién Descripcin Area Valor Unitario _ Factor de ajuste Valor unit. Ajustado Subtotal por seccién (¢)
(m?) (¢/m?) Factor \Descrlpaon F.R. (¢/m?)
1 Seccién principal 800,00 27 287,00 1,00 27 287,00 21 829 600,00
2
3
4
|Area Total (m?) 800,00 Total valor de terreno (¢)* [ ¢ 21 830000,00

*Valor redondeado a la unidad de millar mds cercana.
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Valoracién de via costo
Hay construcciones en proceso incluidas en la valoracion? No
Referencias de valores VRN Total (¢) 474 575 000,00
para seguro VRE Total (¢) ¢46 214 000,00
. VU Rem i
No. * Detalle de construccion Afiode | Edad | VU [\ 40g Dimensiones| VRN Unit g Siictal Factor N VNR Unit EAVNE DR SEER g e ae
construccién | (afios) | (afios) (¢/m?) (¢ Estado | F | Fe | Fd | T (afios) (¢/m?) (O] (¢ Electrico | - vers?
Detalle de construcciones ¢74 575 000,0 |+ a00 ¢46214000,0) #46214000,0 entubado? :
1. VIVIENDA1 438730 000,0 @24 710 000,0 24710 000,0 Si Si
1.1. vivienda 2005 19 65 m? 93,0 365 000,0 ¢33945000,00 Bueno 0,80 0,811 0,649 42 236 885,00 ¢22 030 000,0 ¢22 030 000,0
1.2. Estacionamiento 2005 19 45 m? 43,5 ¢110000,0 ¢4 785000,0 Bueno 0,80 0,700 0,560 25 61 600,00 ¢2 680 000,0 ¢2 680 000,0
2. VIVIENDA 2 @35 845 000,0 €21 504 000,0 ¢21 504 000,0 Parcial Si
2.1. Vivienda 2005 19 65 m? 93,0 ¢365 000,0 ¢33945000,0 Regular 0,75 0,811 0,608 40 €221 920,00 ¢20 639 000,0 20 639 000,0
. Pilas 2005 19 15 m? 19,0 ¢100 000,0 ¢1900000,0 Regular 0,65 0,700 0,455 20 45 500,00 ¢865 000,0 865 000,0
** Enfoque de costo con método de depreciacion de Ross-Heidecke.
» Valores por linea redondeados a la unidad de millar mas cercana.
# Vida util remanente ponderada.
Fuente de donde se obtuvo ‘ MANUAL DE VALORES BASE POR TIPOLOGIA CONSTRUCTIVA, MINISTERIO DE HACIENDA, 2023.
el valor de reposicién nuevo
Estado Fe Cond
Optimo 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 valoracion, sin considerar depreciaciéon ni
Bueno { Requiere algunas reparaciones a nivel de acabados. obsolescencia funcional o econdmica.
%’ 0,80 Valor Neto de reposicién: Corresponde al valor depreciado de las
[ |Regular ‘{ Requiere sustituciones de algunos acabados. VNR: construcciones considerando ajustes por obsolescencia funcional 6 econémica,
=} .
> 0,60 en caso de que apliquen.
E Malo o ‘{ 0.40 Podrfa requerir v/o de muchos acabados. Valor real Efectivo: Corresponde al valor depreciado de las construcciones sin
’ 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.
Pzt anc ‘{ Iotalles e o/t ST oro} 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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BANO VIVIENDA1

P -

VISTA EXTERNA | VISTA EXTERNA ESTACIONAMIENTO
VIVIENDA1 VIVIENDA1 VIVIENDA1

VISTA GENERAL VISTA FRONTAL
PROPIEDAD PROPIEDAD
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VISTA FRONTAL
VIVIENDA2

DORMITORIO VIVIENDA2

REPORTE FOTOGRAFICO 2

FALTANTE PILAS VISTA EXTERNA
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(O Vivienda1
© Vivienda2
. Estacionamiento

O Pilas
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Ubicacion de las edificaciones
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