CBP-A2

PENSIONES VALORES SEGUROS FONDOS DE INVERSION

Hoja N° lde7?7
AVALUO DE UN INMUEBLE

URBANO
, BP-ES-3912-09-2023-(2-478697-000)-A ID: 3011
Avallo:
Correccion 22-9-23 Oficina solicitante: ~AREA DE ADMINISTRACION DE BIENES ADJUDICADOS
Modificado 29-11-23 Fecha del informe:  19/9/2023
REFERENCIA
AREA DE ADMINISTRACION DE BIENES Teléf . :
Cliente: ADJUDICADOS Cédula : 0 eletono -
Solicitud Tipo : BIEN ADJUDICADO
. BANCO POPULAR Y DE DESARROLLO ) Monto en Colones: 0,00
Propiedad de: COMUNAL Cédula:  4-000-042152
INSCRIPCION: MATRICULA FOLIO REAL N° |2-478697- / 000
UBICACION DEL INMUEBLE
Provincia: 02-ALAJUELA | cantén: | 02 SAN RAMON Distrito: 06 SAN RAFAEL
Sefias:
Alajuela, San Ramoén, San Rafael, Calle Zamora, de la Antigua Zamorana 325 metros al sureste
Georeferencia: Latitud:  10,05854 ° N Longitud: 84,46319 ° O
COLINDANTES REGISTRALES COLINDANTES FISICOS
Norte: JAIRO Y EDIN NU#EZ ESQUIVEL Norte: TERRENO
Sur: CALLE PUBLICA CON 15 METROS Sur: CALLE PUBLICA
Este: EDIN NU#EZ ESQUIVEL Este: TERRENO
Oeste: JAIRO NU#EZ ESQUIVEL Oeste: TERRENO
EXTENSION:
Segun el registro publico : 360,00 m?2 Fecha del estudio : 18/9/2023
Segun Plano catastro : 360,00 m?2 Ne del plano: A-1447480-2010
Zona Catastrada: No Identificador Predial: N/A
VALORACION
Terreno ('Ver detalle adjunto ) ¢11 035 451,00
Construcciones: ( Ver detalle adjunto ) ¢45 410 480,00
Ver detalle de Valoracion en Hoja N° 4 VALOR TOTAL ¢56 445 931,00
Tipo de Cambio 1 US$=¢535,34 VALOR TOTAL $105 439,40
VALOR TOTAL EN LETRAS: Cincuentay Seis Millones Cuatrocientos Cuarentay Cinco Mil Novecientos Treintay Un Colones con Cero Céntimos
Cincuenta y Seis Millones Cuatrocientos Cuarenta y Cinco Mil Novecientos Treinta y Un Colones con Cero Céntimos
[Ciquidez:
El suscrito declara que no tiene interés actual ni futuro en los bienes de este avallo . No se realizaron pruebas fisicas de Ingenieria y no Mediana
se asume responsabilidad por la frmeza de las estructuras o durabilidad de las mismas.
La vida remanente se estima con base en la vida tipica esperada para cada estructura, la edad actual y el estado aparente. Este Venta restringida, a}unque existe demanda se espera
N . L S su venta en un periodo aproximado de 18 meses,
informe es de uso exclusivo del Banco Popular y de Desarrollo Comunal, queda prohibida su utilizacién para otros usos.
pero no antes de los 12 meses.

JOSE ENR|QUE Firmado digitalmente por

i JOSE ENRIQUE SABORIO
SE RECOMIENDA COMO GARANTIA SABORIO CRESPO (HRMA)
EN ATENCION A NORMATIVA Fecha: 2023.11.29 08:56:41
CRESPO (FIRMA) o600

. Firma del Valuador: — - —
Fecha visita de campo 18/9/2023 Ing. José Enrique Saborio Crespo

Cédula 1-1038-0318 Carné: IT-16631
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HojaN: 2de 7

BP-ES-3912-09-2023-(2-
478697-000)-A

Avallo N:

EL ENTORNO Y EL TERRENO VALORADO

Solicitante :|JAREA DE ADMINISTRACION DE BIENES ADJUDICADOS Cédula : 0--0
Propietario:|BANCO POPULAR Y DE DESARROLLO COMUNAL Cédula : 4-000-042152
Monto en Colones:|[0,00
EL TERRENO VALORADO
Area de plano : 360,00 m2 Entorno : RESIDENCIAL
Area de registro : 360,00 m?2 Nivel socioeconémico MEDIA
SERVICIOS PUBLICOS Y EQUIPAMIENTO URBANO
Sistema de agua potable Si Acera No
Sistema Sanitario Si Corddn y cafio No
Sistema Pluvial Si Calle o acceso al frente de PAVIMENTO
Sistema Eléctrico Si Transporte publico (distancia en ml) 300
Sistema telefénico Si Edif. De Gobierno (distancia en ml) 2000
Recoleccién de basura Si "Edif. De comercio (distancia en ml) 2000
Limpieza de cafios No "Fac. comunales (distancia en ml) 2000
CARACTERISTICAS Y CONDICIONES DEL TERRENO
Uso Actual [[ViviENDA Nivel del terreno ric 0,00 metros
Forma ||REGULAR Tipo de suelo N/A
Situacion LOTE MEDIANERO Panorama N/A
Frente 15,00 Infraestructura BUENA
Fondo promedio 24,00 Servidumbres NO HAY
Relacién Frente Fondo ||1,60 Delimitacion de Linderos SI HAY
Topografia PLANO "Retiro minimo a rios, quebradas ||0
Restricciones ||N/A ||Condiciones de Riesgo NO SE OBSERVAN

INFORMACION DE LA INFAESTRUCTURA EXISTENTE

Infraestrutura Distancia Factor de Riesgo |[Prop. Habitada: Si
N/A N/A NO HAY Uso: RESIDENCIAL
N/A N/A NO HAY % Uso comercial: 0,00%
N/A N/A NO HAY Tipo Comercio: 0
N/A N/A NO HAY # de pisos: 2
N/A N/A NO HAY Servicios Publicos Instalados
N/A N/A NO HAY Agua Potable: Si
N/A N/A NO HAY Electricidad: Si

¢ Se han realizado modificaciones a la estructura para soportar cargas adicionales?

No

Observaciones:

No es parte del alcance de un avalto determinar si las modificaciones cumplen estructuralmente con los cédigos vigentes, por lo que el valuador no

asume responsabilidad sobre las mismas.

SEGUN DOCUMENTOS APORTADOS HACE REFERENCIA A LA INFORMACION POSESORIA DE LA FINCA MADRE 2-452222 Y A SENTENCIA
DE 2008 QUE INDICA QUE LA CALLE DEBE SER DE 14m DE ANCHO, LA MISMA MIDE APROXIMADAMENTE 6m Y PODRIA ABARCAR PARTE DE LA

CONSTRUCCION

OBSERVACIONES IMPORTANTES
RESERVAS DE LEY DE AGUAS Y LEY DE CAMINOS PUBLICOS CITAS: 2009-92969-01-0004-001

DE ACUERDO A PLANO LINEA DE LINDERO 2-3 MIDE 20,81m EN SITIO SE MIDEN 23,5m APROXIMADAMENTE

Ing. José Enrique Saborio Crespo




CBP-A2

+ or BreARROLL o comuNAL PENSIONES VALORES SEGUROS FONDOS DE INVERSION
Hoja N° 3de 7
DESCRIPCION DE EDIFICACIONES
USO ACTUAL : VIVIENDA
Estado de conservacion : BUENO
Calidad aparente de la mano de obra : BUENO
Calidad aparente de los materiales : BUENO
Calidad aparente de los acabados : BUENO
Ventilacion e iluminacion natural : BUENO

Distribucion arquitectonica:

NIVEL 1 COCHERA Y CORREDOR TECHADO, VIVIENDA CON SALA COMEDOR, COCINA, BANO
COMPLETO, DOS CUARTOS SENCILLOS, CUARTO CON BANO COMPLETO - NIVEL 2 SALA, DOS
CUARTOS SENCILLOS Y UNO CON BANO COMPLETO

Estructura Bésica :

Nivel 1 mamposteria Nivel 2 estru

ctura metalica

"Paredes Externas :

Bloques de concreto y lamina hg esmaltada en nivel 2

Paredes Internas : Blogques de concreto y livianas en nivel 2
Tapicheles : Livianos
Pisos : Ceramica y laminado en cuartos de nivel 2

Estructura de Techo :

Perfil laminado en frio (RT)

Cubierta de Techo :

Lamina de Hierro Galvanizado

Canoas y Bajantes : H.GyP.V.C.

Cielos raso : Tablilla pvc

Rodapié y corniza: No

Entrepiso : Perfiles metalicos y fibrolit

Ventanas : Marcos de aluminio con vidrio transparente
Puertas exteriores : Tablero

Puertas interiores : Tablero

Cerrajeria : Llavin de doble paso y llavin de bola con llave
Verjas : Si

Rejas: No
"Enchapes : En servicio sanitario y cocina

"Piezas sanitarias :

Estandar

"Pilas: Concreto Lujado
"Escaleras : Metalicas externas
Pintura : Acrilica en buen estado

Instalacién de agua potable :

Tuberia de P.V.C.

Instalacion sanitaria :

Tuberia de P.V.C. atanque séptico (no se localizd)

Instalacion eléctrica :

110/220 Voltios, entubado en conduit, caja de breakers e interruptor principal de fusible

Muebles Fijos : Cocina
Altura de piso a cielo : 2.5 metros
Aceras: No
Tapias: No

Otros : No

Observaciones importantes:

SE OBSERVA UNA REVENTADURA IMPORTANTE EN LA SECCION DE PILAS EN LA LOSA DEL

PISO, SE EXCLUYE LA SECCION

Ing. José Enrique Saborio Crespo




CBP-A2

e Do mror o o PENSIONES VALORES SEGUROS FONDOS DE INVERSION
Hoja 4de7
Cliente: AREA DE ADMINISTRACION DE BIENES ADJUDICADOS Cédula: 0
Proposito: BIEN ADJUDICADO
Monto en Colones: 0,00
DETALLE DE VALUACION DE LAS CONSTRUCCION
. VRN VRN VRN ¢/M? Estado] VUT | EDAD| FE. | F.D. F.F VNR VUR
DESCRIPCION MEDIDA . N F.B. B N
¢/ m2 ¢ AJUSTADO ANOS| ANOS| (Q) Remod] Funcién TOTAL EN ¢ (afios)
Cochera/ corredor| 66,00 ¢55 000,00 ¢3 630 000,00 ¢48 989,79 B 40 6 [0,97(0,91 1,00 ¢3 233 326,31 36
Nivel 1 102,00 ¢315 000,00 ¢32 130 000,00 ¢266 255,74 B 55 12 |0,97|0,87 1,00 ¢27 158 085,90 46
Pilas 9,22 ¢0,00 ¢0,00 ¢0,00 B 40 12 10,97]|0,81 1,00 ¢0,00
Nivel 2 63,85 ¢260 000,00 ¢16 601 650,00 ¢231 588,11 B 40 6 [0,97(0,91 1,00 ¢14 787 479,79 36
Médulo gradas 4,00 ¢65 000,00 ¢260 000,00 ¢57 897,03 B 40 6 [0,97(0,91 1,00 ¢231 588,11 36
Total Construccion 245,07 |m? SUBTOTAL| ¢45 410 480
DETALLE DE VALUACION OBRAS COMPLEMENTARIAS
] VRN VRN VRN ¢/M2 Estado| VUT | EDAD| F.E. | F.D. F.F VNR VUR
DESCRIPCION MEDIDA . - F.B. )
¢/m? ¢ AJUSTADO ANos| ARos| Q) Remod] Funcién TOTALEN ¢ (afios)
0,00 ¢0,00 ¢0,00 ¢0,00 B 60 1 ]0,97/0,99 1,00 ¢0,00
¢0,00 ¢0,00 B 60 5 [0,97{0,95 1,00 ¢0,00
¢0,00 ¢0,00 B 60 5 [0,97{0,95 1,00 ¢0,00
¢0,00 ¢0,00 B 60 [ 20 [0,97]0,78 1,00 ¢0,00
¢0,00 ¢0,00 B 60 [ 20 [0,97|0,78 1,00 ¢0,00
¢0,00 ¢0,00 B 60 [ 20 [0,97]0,78 1,00 ¢0,00
SUBTOTAL| ¢0
TOTAL DE CONSTRUCCIONES ¢45 410 480
VALUACION DEL TERRENO
FRACCION AREA VALOR UNIT. VALOR M2 JUSTIFICACION DEL AJUSTE EGE;CT)E TOTALEN ¢
Base ¢/m? AJUSTADO
Seccién 1 300,00(m2 ¢36 784,84 ¢36 784,84 Totalidad del lote 1,00 ¢11 035 451,25
Seccién 2 60,00 ¢36 784,84 ¢0,00 Retiro vial (abarca construccion) 0,00 ¢0,00
Total 360,00]m?2 VALOR TOTAL DEL TERRENO ¢11 035 451
O: Excelente D: Deficiente VALOR TOTAL DEL INMUEBLE | ¢56445931 |
MB: Muy Bueno MA: Malo
B: Bueno MM: Muy Malo Factor de Comercializacion: Fc= 1,00 I ¢56 445 931 I
I: Intermedio DM: Demolicién
R: Regular 80 % | ca5156745 |
VNR: Valor Neto de Reposicion F.E.: Depreciacioén por Estado
VUR: Vida Util Remanente F.D.: Depreciacion por Edad
VUT: Vida Util Total Estimada F.F.: Factor Funcionalidad

Observaciones:

Valuador:
Ing. José Enrique Saborio Crespo
Carné: IT-16631
Cédula: 1-1038-0318
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FOTOGRAFIAS HojaN°5de 7 |
Cliente : AREA DE ADMINISTRACION DE BIENES ADJUDICAD!
Cédula : 0
Propiedad de: BANCO POPULAR Y DE DESARROLLO
COMUNAL
Cédula : 4-000-042152

te septiembre de 2023, 11:48:20 lunes; 18 de septiembre de 2023, 41:55:13.
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Reventadura pilas

Ing. José Enrique Saborio Crespo




od “PENSIONES
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VALORES SEGUROS FONDOS DE INVERSION

FOTOGRAFIAS
Cliente :

HojaN° 6 de 7
AREA DE ADMINISTRACION DE BIENES ADJUDICADOS

Cédula :

0

Propiedad de:

BANCO POPULAR Y DE DESARROLLO COMUNAL

Cédula :

4-000-042152

&~

Technolog

y Costa Rica

é2-478697-000 id 3011-23

T -
: !

&

QR QO QR XEH& 2 ® ® & A X: 485600 Y: 226900 SR
Capas para SNAPPING Proyeccién del Visor: Escala: Coordenadas CRTMOS: X:449234.6 Y:
y/o EDICION: CRTMOS - CROS - EPSG:5367 1:500 449256.0, 1112241.2 : :
|| Mapa catastral
Presentacién
H Mosaico Planos
Linea ZMT RELACION : 1
PARCELA : 000
Capas de fondo: BLOQUE : 031
A Datos Auxili‘ares PREDIO :-082
INCONS_01:0
Demarcacién INCONS_02: 0
INCONS_03: 0
CENIGA INCONS_04 : 0
P INCONS_05: 0
tinea 2y INCONS_06 : 0
Mapa Catastral INCONS_07 : 0
INCONS_08: 0
MapacCatastral Predi INCONS_09: 0
Presentaciones INCONS_10: 0
T INCONS_11: 0
Calificacidn INCONS 12 : Null

Dactituriin Fartanrid ™

Ing. José Enrique Saborio Crespo




CBP-A2

PENSIONES VALORES SEGUROS FONDOS DE INVERSION

Cliente: AREA DE ADMINISTRACION DE BIENES ADJUDIC Avalto: BP-ES-3912-09-2023-(2-478697-000)-A
Finca: 2-478697 7de?7

Determinacioén del Valor del Terreno Segun las Referencias Adjuntas, Proceso de Homologacion

1 Informacion General de las referencia a utilizar

# Contacto Teléfono Ubicacion Fecha Area Precio
ES-588 MARIA LEDEZMA 8967-2289 10° 3'33.42"N ago-22 743 m2 38 000 000
84°28'1.22"0
REF.JV5 . "
1.LOTE. JOSE ANGEL ROJAS 2445-9447 10° 4,23'65,,N oct 21 288 m2 12 000 000
A 84°27'59.91"0
REF.JV5 o gt "
1.LOTE. JOSE ANGEL ROJAS 2445-9447 100 4.23'65,,N oct 21 333 m2 15 000 000
A 84°27'59.91"0
Ref 4
Ref 5
Caracteristicas Sujeto Referencia 1 | Referencia 2 | Referencia 3 | Referencia 4 | Referencia 5
Area 360,00 743 288 333 0 0
Precio 38 000 000 12 000 000 15 000 000 0 0
Precio/m2 51 144,01 41 666,67 45 045,05
Frente 15,00 15 15 15 10 12
Fondo Promedio 24,00 49,53 19,20 22,20 0,00 0,00
Perimetro 78,00 129,07 68,40 74,40 20,00 24,00
Forma 1 1 1 1 1 1
Pendiente 0 0 0 0
Nivel (Diferencia en m) 0 0 0 0 0 0
Ras=0,S.N.=1, B.N.=2 0 0 0 0 0 0
Tipo de Via 5 4 4 4 4 4
Servicios 1 1 1 1 1 4 4
Servicios 2 16 16 16 16 16 16
Ubicacion 5 5 5 5 5 5
Ras: A Nivel S.N.: Sobre Nivel B.N.: Bajo Nivel
2. Caélculo de factores de homologacion
Tipo de Factor Referencial Referencia2 | Referencia3 | Referencia 4 | Referencia 5
Factor Extension 1,27 0,93 0,97 0,00 0,00
Factor ayp= 0,33
Factor de Frente 1,000 1,000 1,000 1,107 1,057
Constante y = 0,25 0,25 0,25 0,25 0,25
Factor Tipo Via 0,94 0,94 0,94 0,94 0,94
Servicios 1 1,00 1,00 1,00 0,91 0,91
Servicios 2 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Factor Ubicacion 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Residencial o Comercial (R 6 C) = R Constante Ubicacion -0,0255
Factor de Pendiente 1,00 1,00 1,00 1,00 1,07
Factor de Nivel 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Constante K= [ 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Factor de Forma 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Factor de Negociacion 0,95 0,95 0,95 0,95 0,95
Factor de Tiempo (*) 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000
IPC Base I.N.E.C. | 1 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
(*) Actualizar los valores del I.P.C. si se desea realizar factor por tiempo
3. Factor Global y Valor del m2 Homologado
Factor Global 1,13 0,83 0,87
Valor Homologado en Colones/m2 57 850,81 34 472,81 39 096,87
C SN @[ Incluir [©T]  Incluir
Cantidad de Referencias a Utilizar 2
Valor Promedio Homologado 36 784,84
Desviacion Estandar 3269,71
% Desviacion Estandar 9%
Valor Minimo: | 33 515,13 [Valor Maximo: | 40 054,54
Valor Recomedado a Utilizar | 36 784,84

4. Observaciones
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