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AVALÚO DE FINCA URBANA



INFORME DE AVALÚO Dirección de Recursos Naturales 214-21103027981300-2019-U IA-8261-RS-2019 Administración de Bienes FUNC: Ricardo Madrigal Salazar II Rev NOMBRE SOLICITANTE (S) Céd. Jurídica 4-000-001021



214



OFICINA PROPÓSITO DEL AVALÚO



BANCO NACIONAL DE COSTA RICA



NOMBRE PROPIETARIO (S) BANCO NACIONAL DE COSTA RICA EXDEUDOR: RODRIGUEZ QUIROS ARNOLDO / EXDEUDOR Nº 6776-1



Proporción de Derechos Céd. Jurídica 4-000-001021 100%



UBICACIÓN DEL BIEN Provincia: Cantón: Distrito: Localidad:



02 - ALAJUELA 11 - ALFARO RUIZ 03 - TAPESCO LAS BRISAS DIRECCIÓN EXACTA



CANTON 11-ZARCERO. COSTADO ESTE DE LA PLAZA DE DEPORTES SANTA ROSA LAS BRISAS REGISTRO Y ÁREA DE LA FINCA Inscripción de Plano de catastro N° Identificador Predial Diferencia de medidas



la Finca



Según el Registro y el Plano 654,83 m2 654,83 m2 0,00 m2 Demasía



A-0053968-1992 21103027981300 0,00%



Porcentaje:



NO



AVALÚO VALOR DEL TERRENO VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES VALOR TOTAL DEL BIEN VALOR EN LETRAS:



¢18.923.277,34 ¢47.222.802,00



₡66.146.079,34



SESENTA Y SEIS MILLONES CIENTO CUARENTA Y SEIS MIL SETENTA Y NUEVE COLONES 34/100



Tiempo estimado para la venta del bien: MONTO DE LA PÓLIZA NO MENOR A



18



Ámbito mínimo de mercado potencial meses ¢47.222.802,00



SE RECOMIENDA ACEPTAR EL BIEN VALORADO COMO GARANTÍA CREDITICIA



OBSERVACIONES GENERALES



El presente avalúo sustituye al avalúo realizado con fecha 19 de Febrero de 2019



Nombre del Perito



RICARDO SOLANO ALVARADO



Arquitecto Tipo de Profesional Número de registro A- 3772 Nombre de la empresa



Emp.



Nombre y firma representate legal de la empresa 21 febrero 2019 Fecha informe: Fecha inspección: Números telefónicos para contacto 8391-7124 Correo electrónico / Dirección WEB [email protected]



RICARDO SOLANO ALVARADO (FIRMA)



Local



SÍ



Firmado digitalmente por RICARDO SOLANO ALVARADO (FIRMA) Fecha: 2019.02.22 11:44:50 -06'00'



Firma del Perito Identificación N° 1-0485-0859



22 febrero 2019
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AVALÚO DEL TERRENO Características



SUJETO



VALOR ¢/m2 Tamaño Frente Pendiente Nive a calle Regularidad (forma) Vía de acceso Servicios 1 Servicios 2 Ubicación en cuadrante Clase social Mejor uso Factor de Homologación Valores Homologados



Valor conclusivo Factor secciones



VÉRTICE 2



2



3



4



5



4 Factor 30.907,53 500,00 0,9148 28,00 0,6843 0,30 1,0033 -3,00 1,1618 0,80 0,9740 3,00 1,0000 1,00 1,0000 16,00 1,0000 5,00 1,0000 3,00 1,0000 3,00 1,0000 0,7108 21.968,83



5 Factor 46.000,00 1.000,00 1,1499 25,00 0,7040 0,26 1,0028 -2,00 1,1052 0,75 0,9740 3,00 1,0000 1,00 1,0000 16,00 1,0000 5,00 1,0000 3,00 1,0000 3,00 1,0000 0,8739 40.198,28



VALOR DEL TERRENO ₡28.898 /m2 Valor ajustado ¢28.898 / m2 Valor unitario Mejoras al Terreno 1,0000 Área 654,83 m2 ¢0 / m2 VALOR UNITARIO FINAL ¢28.898,00 /m2 VALOR TOTAL DEL TERRENO ¢18.923.277,34



NORTE SUR ESTE OESTE



1



214-21103027981300-2019-U



FACTORES APLICADOS A UNA SECCIÓN DEL TERRENO FACTOR DETALLE 1,0000 Área afectada 0,00 m2



DESCRIPCIÓN



N°



654,83 6,14 0,04 0,00 0,90 3,00 1,00 16,00 5,00 3,00 3,00



TABLA DE HOMOLOGACIÓN DEL TERRENO COMPARABLES 1 Factor 2 Factor 3 Factor 48.827,00 39.562,00 25.029,79 511,62 0,9218 533,00 0,9343 839,00 1,0852 16,21 0,7845 50,04 0,6000 60,00 0,5780 0,12 1,0010 0,25 1,0027 0,30 1,0033 0,00 1,0000 3,00 1,0942 -5,00 1,2840 0,80 0,9740 0,85 0,9740 0,75 0,9740 3,00 1,0000 3,00 1,0000 5,00 1,1379 1,00 1,0000 1,00 1,0000 1,00 1,0000 16,00 1,0000 16,00 1,0000 16,00 1,0000 5,00 1,0000 5,00 1,0000 8,00 1,0795 3,00 1,0000 3,00 1,0000 3,00 1,0000 3,00 1,0000 3,00 1,0000 3,00 1,0000 0,7051 0,5990 0,9668 34.426,49 23.699,45 24.199,23
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LINDEROS ACTUALES Calle pública y Ulises Alvarado Paniagua Calle Pública Armando Rodríguez Rodríguez Casa de Habitación y Lote en verde sin construcción Armando Rodríguez Rodríguez Casa de Habitación Armando Rodríguez Rodríguez Lote en verde sin construcción COORDENADAS PROYECTADAS CRTM 05 ESTE 456.564



PRECISIÓN 2,00 m NORTE 1.131.019



Altitud 1.821



DESCRIPCIÓN DETALLADA DE LOS BIENES COMPARABLES Descripción Tipo información Números de Contactos Base de Datos 8981-4804 Lote en Zarcero, Bº Los Alpes, Area 511,62m² Valor m² ¢ 48.827,00 Valor Total Coordenadas Este Norte ¢24.980.869,74 Base de Datos Lote en Zarcero, Zarcero, Area 533,00m² Valor m² ¢ 39.562,00 Valor Total Coordenadas Este Norte ¢21.086.546,00 Oferta 8368-7203 Lote en Los Angeles, Las Brisas, Zarcero, Area 839m² Valor m² ¢25.029,79 Valor Total Coordenadas Este Norte ¢20.999.993,91 www.alfaroruiz.olx.co.cr Oferta Lote en Zarcero, Zarcero, Area 500,00m² Valor m² ¢ 30.907,53 Valor Total ¢15.453.765,00 www.doomos.co.cr/de/ 4946Coordenadas Este lote-zarcero-vista.html Oferta Lote en Zarcero, Zarcero, Area 1000,00m² Valor m² ¢ 46.000,00 Valor Total ¢46.000.000,00 www.doomos.co.cr/de/ 7499Coordenadas Este venta-de-lotes.html



Fecha Consulta 20/05/2018



16/11/2018



05/01/2019



05/01/2019 Norte 05/01/2019 Norte
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DESCRIPCIÓN DE LA FINCA Y DE SU ENTORNO VÍAS DE COMUNICACIÓN Calle local Tipo de ruta Asfalto Material 10,00 m Ancho de vía Acera NO



214-21103027981300-2019-U ACUEDUCTOS Y ALCANTARILLADOS Sistema Sanitario Tanque séptico Caño NO Alcantarillado pluvial Cuneta NO NO Cordón NO Calle pública ACCESO A LA FINCA



DISPONIBILIDAD DE SERVICIOS Internet por Cable Teléfono SÍ CoopeAlfaro R Jardínes y Parques Alumbrado SÍ CoopeAlfaro R Transporte Público Electricidad SÍ CoopeAlfaro R Edificios Comerciales Agua Potable SÍ ASADA Recolección de basura Señal celular SÍ Kolbi Edificios públicos / comunales TV por Cable SÍ Medidores instalados Electricidad y Agua



Frente principal: Fondo: Relación: Servicios S1 S2
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SÍ SÍ SÍ SÍ SÍ SÍ



Kolbi a 9000 m a 500 m a 200 m a0m a 9000 m



DATOS SOCIOECONÓMICOS Clase social Media Baja Clase social zonas cercanas Media Densidad poblacional Media Actividad del lugar Zona Residencial y Agrícola



CARACTERÍSTICAS FÍSICAS Y CATEGORÍA DE SERVICIOS Nivel sobre calle: 6,14 m Pendiente % 4 33,80 m Tipo de vía: 3 5,50488599 1 16 Ubicación: Medianero



RIESGOS POTENCIALES Árboles o antenas de gran dimensión dentro de los predios asegurados: Estado Físico (árbol, mantenimiento, ancajes, vientos, soportes de las antenas o torres: 0,00 m Cuerpo de agua cerca Distancia Plana Topografía Pendiente Desendente



0,00 m



NO Posibilidad de daños Riesgo deslizamiento



Ninguno Ninguno



GRADO DE URBANIZACIÓN DE LA ZONA La zona presenta un grado de urbanización estimado de: 67,80%



FECHA ESTUDIO



22/02/2019



AFECTACIONES DEL BIEN GRAVÁMENES, ADVERTENCIAS Y ANOTACIONES Servidumbre Trasladada: Citas: 357-19745-01-0905-001, Finca Referencia 2218881 000



OBSERVACIONES La propiedad se encuentra en zona residencial en desarrollo La propiedad se ubica en una zona de plusvalía Media Baja a 9kms del centro de Zarcero La zona cuenta con buena accesibilidad El día de la visita se observo una casa de habitación de dos niveles en proceso de construcción y una casa de habitación de una planta en regular estado de conservación.
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AVALÚO DE LAS CONSTRUCCIONES



Vivienda 1º planta Vivienda 2º planta Vivienda una planta



Área m2 216,00 130,00 89,00



TOTAL



435,00



Forma de explotación



Área m2



Forma de explotación



V. Unit. ¢ / m2 200.000 200.000 250.000



V. Unit. ¢ / m2



VRN ¢ 43.200.000 26.000.000 22.250.000 91.450.000



VRN ¢ -



TOTAL



Forma de explotación



Área m2



TOTAL



V. Unit. ¢ / m2



VRN ¢



VUT años 50 50 50



Factor Estado 0,6780 0,6780 0,8190 #N/A



OBRAS COMPLEMENTARIAS VUT Edad Factor Factor Estado años años Depre. Estado #¡DIV/0! #N/A #¡DIV/0! #N/A #¡DIV/0! #N/A



VUT años -



CONSTRUCCIONES Edad Factor Estado años Depre. 20 0,7200 D 5 0,9450 D 30 0,5200 R #¡DIV/0!



MEJORAS AL TERRENO Edad Factor Estado años Depre. #¡DIV/0! #¡DIV/0! #¡DIV/0!



Factor Estado #N/A #N/A #N/A



VNR ¢ 21.088.512,00 16.658.460,00 9.475.830,00 47.222.802,00



VNR ¢ -



VNR ¢ -



VUR años 24,4 32,0 21,3 #¡DIV/0!



Valor Unitario Final ¢ / m2 97.632 128.142 106.470 #¡DIV/0!



VUR años #¡DIV/0! #¡DIV/0! #¡DIV/0!



Valor Unitario Final ¢ / m2 #¡DIV/0! #¡DIV/0! #¡DIV/0!



VUR años #¡DIV/0! #¡DIV/0! #¡DIV/0!



Valor Unitario Final ¢ / m2 #¡DIV/0! #¡DIV/0! #¡DIV/0!



VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES



MÉTODO DE DEPRECIACIÓN DEFINICIONES Dimensión de la construcción Estado Estado físico del bien (Actual) Área Medida en metros, m2, o unidades Factor Depre. Factor de Depreciación Factor Estado Factor de Estado V. Unit. Valor Unitario Nuevo VNR Valor Neto de Reposición VRN Valor de Reposición Nuevo VUR Vida Útil Remanente VUT Vida Útil Total estimada del bien Edad Edad del bien (años de construido) Ross-Heidecke Método de depreciación utilizado:



¢47.222.802,00 ¢0,00



¢47.222.802,00



ESTADO



CONSTRUCCIONES OBRAS COMPLEMENTARIAS VALOR TOTAL



ÓPTIMO O MB MUY BUENO BUENO B INTERMEDIO I REGULAR R DEFICIENTE D MALO M MM MUY MALO DM DEMOLICIÓN
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DESCRIPCIÓN DE LAS CONSTRUCCIONES



214-21103027981300-2019-U



CONSTRUCCIONES Tipo de construcción existente: Casa de habitación 1º planta en construcc Estado de la edificiación: Proyecto de construcción Avance: Nombre del Profesional Responsable de la obra: Nombre del Desarrollador: Número de Contrato CFIA: Documentos de construcción adicionales: Propiedad utilizada por: En desuso Vigencia del contrato de arrendamiento: Área construcción principal: 216,00 m2
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Uso predominante: Residencial Presupuesto: ¢



Número permiso construcción:



Nombre Porcentaje de cobertura:



Año de construcción:



33%



DETALLE DE ELEMENTOS NÚMERO DE NIVELES: I planta VC02 Metal, Gypsum y Madera Externas e Internas: Metal, Gypsum y Madera



1999



TIPOLOGÍA CONSTRUCTIVA SIMILAR A:



Estructura Paredes Entrepiso Techos Cubierta Cielos Pisos Fachada



Aposentos



Baños



Metal con plywood RT Zinc Expuesto y Tablilla PVC Cerámica en proceso de construcción Paredes de metal, Gypsum y madera con repello quemado con pintura en mal estado con ventanas con marcos en aluminio con vidrio fijo color bronce 1 cochera para dos vehículos, sala, comedor, cocina, 1 baño, 1 estar, cuarto de pila



Sistema eléctrico:



Entubado Conduit Porcentaje Caja breaker Interruptor Estado General



SI SI



Diyuntores Regular



Gas LP



Existente: 1 SS Color, 1 Lavámanos Color, Ducha enchape H1,60mt con puertas en aluminio con acrílico / Otro En proceso de construcción



PARCIAL 40%



Ubicación



Estado Físico y Mantenimiento:



Fundaciones: Placa puntual / Grifería: Económica / Mueble de cocina: Sobre de losa enchapada, con mueble inferior y aéreo de madera melámina / Tapias: Zinc en mal estado / Portones Paredes Regular Otros Cielos externos: 1 portón de metal de tubo cuadrado y columnas de concreto con techo de zinc Red de agua caliente No hay Pisos Deficiente Cubierta Tanque captación de agua Si hay, Tanque PVC Fisuras Apreciación visual de desplome Ninguno Ninguno Repellos Ninguno Paredes Pisos Cielos Pisos Ninguno Estado de la edificiación: DESCRIPCIÓN



Etapas 1 2 3 4 7



% de avance



Regular



Bueno



Ninguno



OBRAS COMPLEMENTARIAS Avance:



PROYECTOS DE CONSTRUCCIÓN Detalle de avance esperado Se recomienda construcción:



un



primer



giro



para



Equivalente al: 0,0% del monto del crédito destinado a construcción



OBSERVACIONES La casa de habitación en estudio se encuentra en proceso de construcción
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DESCRIPCIÓN DE LAS CONSTRUCCIONES



214-21103027981300-2019-U



CONSTRUCCIONES Tipo de construcción existente: Casa de habitación 2º planta en construcc Estado de la edificiación: Proyecto de construcción Avance: Nombre del Profesional Responsable de la obra: Nombre del Desarrollador: Número de Contrato CFIA: Documentos de construcción adicionales: Propiedad utilizada por: En desuso Vigencia del contrato de arrendamiento: Área construcción principal: 130,00 m2
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Uso predominante: Residencial Presupuesto: ¢



Número permiso construcción:



Nombre Porcentaje de cobertura:



Año de construcción:



33%



2014



DETALLE DE ELEMENTOS NÚMERO DE NIVELES: II plantas VC02 Metal, Gypsum y Madera Sistema eléctrico: Externas e Internas: Metal, Gypsum y Madera



TIPOLOGÍA CONSTRUCTIVA SIMILAR A:



Estructura Paredes Entrepiso Techos Cubierta Cielos Pisos Fachada Aposentos Baños



Metal con plywood RT Zinc Tablilla PVC y Gypsum Plywood en proceso de construcción Paredes de metal, Gypsum y madera con repello quemado con pintura en mal estado con ventanas con marcos en aluminio con vidrio fijo color bronce 5 Dormitorios, 1 estar, 2 áticos y baños en proceso de construcción En proceso de construcción Grifería: Económica



Otros Red de agua caliente Tanque captación de agua Fisuras Repellos Ninguno Pisos Ninguno Estado de la edificiación: DESCRIPCIÓN



Etapas 1 2 3 4 5 6 7



% de avance



No hay Si hay, Tanque PVC Paredes



Ninguno



Entubado Conduit Porcentaje Caja breaker Interruptor Estado General



SI



PARCIAL 40%



SI Diyuntores Regular



Gas LP



Ubicación Estado Físico y Mantenimiento:



Paredes Regular



Cielos



Regular



Pisos



Cubierta



Bueno



Deficiente



Apreciación visual de desplome Ninguno Pisos



Ninguno



Cielos



OBRAS COMPLEMENTARIAS Avance:



PROYECTOS DE CONSTRUCCIÓN Detalle de avance esperado Se recomienda construcción:



un



primer



giro



para



Equivalente al: 0,0% del monto del crédito destinado a construcción



OBSERVACIONES La casa de habitación en estudio se encuentra en proceso de construcción
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DESCRIPCIÓN DE LAS CONSTRUCCIONES
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CONSTRUCCIONES Tipo de construcción existente: Casa de habitación de una planta Estado de la edificiación: Existente Avance: Nombre del Profesional Responsable de la obra: Nombre del Desarrollador: Número de Contrato CFIA: Documentos de construcción adicionales: Propiedad utilizada por: En desuso Vigencia del contrato de arrendamiento: Área construcción principal: 89,00 m2
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Uso predominante: Residencial Presupuesto: ¢



Número permiso construcción:



Nombre Porcentaje de cobertura:



Año de construcción:



14%



DETALLE DE ELEMENTOS NÚMERO DE NIVELES: I planta VC02 Mampostería de bloque Externas: Bloque / Internas: Tablilla madera No hay Entubado Conduit Aleros de Tablilla madera Porcentaje



1989



TIPOLOGÍA CONSTRUCTIVA SIMILAR A:



Estructura Paredes Entrepiso Techos Cubierta Cielos Pisos Fachada Aposentos Baños



Otros



SI



PARCIAL 40%



Zinc Caja breaker Tablilla madera Interruptor Interno: En dormitorios: Madera/ Resto : Mosaico / Externo: Estado General Cerámica Paredes de bloque con repello fino con pintura en regular estado con ventanas con marcos en madera con vidrio fijo y celosías



SI



1 corredor, sala, cocina, comedor, 1 baño, 3 dormitorios, cuarto Gas LP de pila 1 SS Color, 1 Lavámanos Color Económico, Ducha enchape H1,60mt con puertas en aluminio con acrílico



Ubicación



Diyuntores Regular



Estado Físico y Mantenimiento:



Fundaciones: Placa corrida / Grifería: Económica /Puertas externas: Una puerta Madera Labrada / Puertas internas: Plywood / Rejas: Platina en todas las ventanas/ Fregadero: Acero inoxidable, 1 tanque / Closets: Estantería de madera / Mueble de cocina: Sobre de losa enchapada sin mueble inferior ni aéreo / Paredes Regular Contrapuertas: 1 contrapuerta de metal de giro manual / Portones externos: 1 portón de metal de tubo cuadrado y columnas de concreto con techo de zinc / Tapia: Bloque perimetral



Red de agua caliente Tanque captación de agua Fisuras Repellos Ninguno Pisos Ninguno Estado de la edificiación: DESCRIPCIÓN



Etapas 1 2 3 4



Sistema eléctrico:



% de avance



No hay No hay Paredes



Ninguno



Pisos



Regular



Apreciación visual de desplome Ninguno Pisos



Cielos



Regular



Cubierta



Regular



Ninguno



Cielos



OBRAS COMPLEMENTARIAS Avance:



PROYECTOS DE CONSTRUCCIÓN Detalle de avance esperado Se recomienda construcción:



un



primer



giro



para



Equivalente al: 0,0% del monto del crédito destinado a construcción



OBSERVACIONES
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OBSERVACIONES OBSERVACIONES GENERALES



Código: RE06-PR21GR02 Edición: 02 Página: 9 de 27



214-21103027981300-2019-U



Se toma información de expediente presentado plano catastrado y de visita a campo La Persona que mostro los Linderos fue:



El bien en estudio no se encuentra arrendado. EN LA ACTUALIDAD ES UN LOTE CON CONSTRUCCIÓN DE UNA CASA DE HABITACION DE DOS PLANTAS QUE SE ENCUENTRA EN PROCESO DE CONSTRUCCIÓN Y UNA CASA DE HABITACION DE UNA PLANTA, QUE EL DIA DE LA VISITA SE OBSERVO QUE SE ENCUENTRAN EN DESUSO.



De acuerdo a lo observado en visita de campo en la propiedad en estudio la Servidumbre Trasladada no afecta el bien en estudio.



El PRESENTE AVALUO TIENE VALIDEZ UNICAMENTE PARA LA PRESENTE SOLICITUD y HASTA EL MONTO INDICADO ANTE ESTE ENTE FINANCIERO, SU VALIDEZ ES UNICAMENTE POR UN PLAZO DE UN AÑO A PARTIR DE LA FECHA EN LA QUE SE EMITE, CUALQUIER OTRO USO AL PRESENTE INFORME DE AVALUO QUEDA SIN VALIDEZ Y SIN RESPONSABILIDAD DEL PROFESIONAL QUE EMITE EL CRITERIO, ES DECIR NO TIENE VALIDEZ EN OTRO ENTE FINANCIERO NI OTRO TIPO DE SOLICITUD.



PREVIO A LA FORMALIZACION VERIFICAR EL MONTO DE LAS FACTURAS POR SERVICIOS PROFESIONALES EN EL PRESENTE INFORME DE AVALUO Y REALIZAR SU RESPECTIVA CANCELACION.



El informe de avalúo se realiza de acuerdo a la documentación enviada por el Ente Financiero y por la documentación extraida del Registro Nacional vía internet, por lo que la obtención del documento no es certificada y queda bajo la responsabilidad del Banco obterner la documentación certificada y si hay variación en los sellos por ser certificada se le debe informar inmediatamente al Perito o de lo contrario la Responsabilidad y el Riesgo lo Asume el Ente Financiero / La documentación utilizada fue: Informe Registral impreso por el valuador ( X ), Informe Catastral impreso por el valuador (X ), Copia sencilla de plano catastrado suministrado por el Perito vía internet del Registro Nacional ( X ) A-0053968-1992



Valor de Mercado: La cantidad estimada en términos de dinero que razonablemente pueda esperarse por una propiedad en intercambio en el mercado correspondiente, entre un comprador y un vendedor dispuestos, con equidad para ambos, estando los dos plenamente enterados de toda la información pertinente a la operación y sin presiones o ventajas de uno u otro. Los análisis, opiniones y conclusiones reportados están limitados solo por las suposiciones y condiciones limitantes reportadas y son los análisis, opiniones y conclusiones profesionales e imparciales del valuador que firma. El suscrito considera que desde el punto de vista técnico el terreno en estudio SI es apto para construir Se indica que, para este bien, no se realizaron pruebas “in situ”, con el fin de comprobar en el caso de obras civiles , la calidad de la resistencia mecánica de los elementos estructurales, o la calidad de los sistemas eléctricos y mecánicos. En el caso del terreno, no se realizaron análisis de drenaje, conductividad eléctrica, conductividad hidráulica, compactación, infiltración, textura ni pedregosidad, ni clasificación de horizontes, por lo que no se asume responsabilidad por vicios ocultos presentes en este inmueble.



La descripción del o de los bienes la realizó el perito valuador con el apoyo de la inspección y con referencia a datos proporcionados por el solicitante. En ningún caso se asume responsabilidad en la exactitud de las descripciones y datos disponibles. Cualquier error u omisión en las descripciones es involuntaria y de ningún modo debe afectar los valores asignados.
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La revisión de la instalación eléctrica de las edificaciónes se basa en las condiciones aparentes y visibles de las mismas y no es una revisión detallada. No se asume Responsabilidad por vicios ocultos presentes. Sin embargo de lo observado se encuentran en regulares condiciones, enductada parcialmente y con caja breakers.



No se asume responsabilidad por condiciones no aparentes u ocultas de los bienes valuados



En caso de servir como garantía bancaria, sobre el valor comercial como garantía, se deben aplicar los porcentajes de responsabilidad correspondientes de acuerdo con el riesgo asumido en el proyecto y las políticas del prestamista para obtener así el valor de responsabilidad como respaldo de garantía, además se deberá considerar cuales bienes se deben tomar en garantía.



Además del valor cuantificable se indican los riesgos inherentes que pesan sobre el bien y podrían desmejorar su situación actual o futura. Se toman en cuenta los servicios, el entorno, facilidades reales que posee el bien.



En el presente informe verifique la ubicación, las características y condiciones del lugar donde se encuentra y NO AFECTAN significativamente el valor del bien. Asi mismo hago referencia en cuanto a su estado, edad, conservación, gravamenes, factores positivos y negativos que podrán afectar el bien inmueble dado en garantía



La compensación económica del Valuador no está condicionada al informe de un valor predeterminado o dirigido a un valor que favorezca la causa del cliente, el monto del valor estimado, a obtener un resultado estipulado, o la ocurrencia de un evento subsecuente.



Las opiniones, análisis y conclusiones del valuador que suscribe el avalúo, son con referencia a la práctica aceptada en la valuación por el CFIA de Costa Rica.



Los análisis, opiniones y conclusiones reportados están limitados solo por las suposiciones y condiciones limitantes reportadas y son los análisis, opiniones y conclusiones profesionales e imparciales del valuador que firma. El Valuador que firma ha realizado inspección personal del bien o de los bienes que se incluye en el avalúo y que se valúa bajo la premisa de que tienen vida útil remanente. EL PRESENTE AVALUO CONSTA DE UN TOTAL DE VEINTIDOS PAGINAS, POR LO QUE NO SERÁ VALIDO SI FALTA UNA PARTE DE ESTE.
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Vista de acabados de acceso



Vista de acabados de acceso



Vista de acabados frontales



Vista de acabados externos de la vivienda



Vista de acabados externos de la vivienda



Vista de acabs frontales



Vista de cerramiento



Vista de acabados externos de la vivienda



Vista de acabs externos lateral



1



2



FOTOGRAFÍAS DE COMPARABLES 3 4



5
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Vista de acabados en cubierta de techo



Vista de acabados laterales



Vista acabados laterales



Vista de acabados laterales



Vista de acabados en cubierta



Vista de medidor de agua



Vista de medidor de agua



Vista de medidor de agua



Vista de medidor eléctrico



Vista de cerramiento



Vista de acabados laterales



Vista de medidor eléctrico
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Vista de medidor eléctrico



Vista de acabados de acceso



Vista de acabados de acceso



Vista de acabados frontales



Vista de acabados externos



Vista de acabados externos



Vista de acabados externos



Vista de acabados externos



Vista acabados de acceso



Vista de acabados externos



Vista de acabados cercamiento
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Vista de acabados posterior



Vista de acabados posterior



Vista acabados de pila



Vista de acabados internos



Vista de acabados internos



Vista de acabados internos



Vista en proceso de construcción



Vista de acabados internos



Vista en proceso de construc



Vista de acabados internos



Vista de acabados externos



Perito en visita de campo
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Vista de acabados externos



Vista de acabados externos



Vista de tanque de PVC



Vista de acabados laterales



Vista de acabados internos



Vista de acabados laterales



Vista de acabados posteriores



Vista estado actual de tapia de zinc
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Vista de acabados de cubierta



Vista de acabados laterales



Vista de acabados frontales



Vista de acabs frontales vivienda una planta



Vista de acabados laterales



Vista de acabados internos



Vista de acabados internos



Vista de acabados laterales



Vista de acabados en piso



Vista de acabados internos



Vista de acabados internos



Vista de acabados internos
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Vista de acabados estructura de techo



Vista de medidor eléctrico



Vista de acabados internos



Vista de acabados eléctricos
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Estado actual de vidrio
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Vista de acabados estructura de techo



Vista de acabados internos



Vista de acab área de cocina



Vista de acabados



Vista de acabados en cuarto de pila



Vista de acabados eléctricos



Vista de acabados y sistema eléctrico



Vista de acabados en cielo



Vista de acabados en pared



Vista de acabados en baño



Vista estado actual sistema eléctrico



Perito en visita de campo
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Vista de acabados internos
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Vista de acabados internos



Vista de acab de caja breaker



Vista de acabados en vivienda de dos plantas



Vista de cubierta de techo



Vista de acabs estruct II plant



Vista de acabados internos



Vista estado actual de pila



Vista estado actual inst eléct



Vosta de acabados internas



Vista de acabados en baño



Vista de caja breakers
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Vista de acabados en el área de cocina
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Vista de acabados en pisos



Vista de acab de internos



Vista de acabados en cielo raso



Vista de caja de breakers



Vista de acabados internos



Vista de estructura de techo



Vista de acabados en gradas



Vista de acabados en piso



Vista de acabados internos



Vista de acabados internos



Vista de acabs en piso II plant
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Vista de acabados internos



Vista de acabados internos



Vista de acab en cielo raso



Vista de acabados internos



Vista de acabados internos



Vista de acabados internos



Vista de acabados internos



Vista de acabados internos



Vista de acabados internos



Vista de acabados internos



Vista de acabados de pisos



Perito en visita de campo
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Vista de acabados internos



Vista de acabados internos



Vista estado actual inst eléctr



Vista de acabados en cielo raso



Vista de estructura de entrepiso



Vista de estruct de entrepiso



Vista de acabados internos



Perito en visita de campo
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Todo el terreno



Sección:



0



IA



RESULTADOS DEL METODO COMPARATIVO DE MERCADO POR HOMOLOGACION NUMERO DE REFERENCIA: CONTACTO: UBICACIÓN: CENTRO DE DESARROLLO: FECHA DE REFERENCIA DEL VALOR: TIPO DE REFERENCIA DE VALOR: TAMAÑO (M²): VALOR BASE (¢/M²):



Referencia 5 Referencia 4 www.doomos.co.cr www.doomos.co.cr



Referencia 1 8981-4804



Referencia 2 Base de Datos



Referencia 3 8368-7203



Barrio Los Alpes



Zarcero



Los Angeles



Zarcero



Zarcero



Zarcero 20/05/2018 Base de Datos 511,62 48.827,00



Zarcero 16/11/2018 Base de Datos 533,00 39.562,00



Zarcero 05/01/2019 Oferta 839,00 25.029,79



Zarcero 05/01/2019 Oferta 500,00 30.907,53



Zarcero 05/01/2019 Oferta 1.000,00 46.000,00



FACTORES DE HOMOLOGACION 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11



Tamaño Frente Pendiente Nive a calle Regularidad (forma) Vía de acceso Servicios 1 Servicios 2 Ubicación en cuadrante Plusvalía Clase social



m² m % m % categ. categ. categ. categ. años categ.



FACTOR DE HOMOLOGACION TOTAL: VALOR HOMOLOGADO



0,922 0,785 1,001 1,000 0,974 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000



0,934 0,600 1,003 1,094 0,974 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000



1,085 0,578 1,003 1,284 0,974 1,138 1,000 1,000 1,080 1,000 1,000



0,915 0,684 1,003 1,162 0,974 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000



1,150 0,704 1,003 1,105 0,974 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000



0,705



0,599



0,967



0,711



0,874



34.427,92



23.697,64



24.198,80



21.969,07



40.199,40



VALOR PROMEDIO HOMOLOGADO



28.898,57



MINIMO



18.976,17



DESVIACION ESTANDAR



7.991,21



MAXIMO



38.820,97



COEFICIENTE DE VARIACION



27,65%



N



5



Notas: 1. Los valores mínimo y máximo representan el intervalo de confianza al 95% para valor promedio homologado 2. Este es un análisis que sirve de referencia, el valor de avalúo lo determina finalmente el perito con su experiencia, más es de esperar que se encuentre en algún punto dentro del intervalo de confianza o muy cerca de los límites.



Distribución de probabilidad del valor homologado 0,0000600



0,0000500



4924,93 12916,14 20907,35 28898,57 36889,78 44880,99 52872,20



Probabilidad



0,0000400



0,0000300



0,0000200



0,0000006 0,0000068 0,0000303 0,0000499 0,0000303 0,0000068 0,0000006



Asimetría: Curtosis: 0,0000006 Media armónica: 0,0000068 Media geométrica: 0,0000303 Mediana: 0,0000499 0,0000303 0,0000068 0,0000006



0,0000100



0,0000000 4924,93



12916,14



20907,35



28898,57



36889,78



Valor por metro cuadrado



44880,99



52872,20



Ing. Javier Paniagua Molina



0,8451 -1,6337 27.327,87 28.072,96 24.198,80
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INFORME DE AVALÚO 214-21103021247800-2019-U IA-8260-RS-2019 FUNC: Ricardo Madrigal Salazar II Rev



Dirección de Recursos Naturales Administración de Bienes



NOMBRE SOLICITANTE (S) BANCO NACIONAL DE COSTA RICA



Céd. Jurídica 4-000-001021



NOMBRE PROPIETARIO (S) BANCO NACIONAL DE COSTA RICA EXDEUDOR: RODRIGUEZ QUIROS ARNOLDO / EXDEUDOR Nº 6776-2



Proporción de Derechos Céd. Jurídica 4-000-001021 100%



UBICACIÓN DEL BIEN Provincia: Cantón: Distrito: Localidad:



02 - ALAJUELA 11 - ALFARO RUIZ 03 - TAPESCO LAS BRISAS DIRECCIÓN EXACTA



CANTON 11-ZARCERO. COSTADO ESTE DE LA PLAZA DE DEPORTES SANTA ROSA LAS BRISAS REGISTRO Y ÁREA DE LA FINCA la Finca Inscripción de Según el Registro y el Plano Plano de catastro N° 354,33 m2 A-0513477-1983 Identificador Predial 354,33 m2 21103021247800 0,00% 0,00 m2 Demasía Diferencia de medidas Porcentaje:



NO



AVALÚO VALOR DEL TERRENO VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES VALOR TOTAL DEL BIEN VALOR EN LETRAS:



¢21.823.184,70 ¢8.158.023,75



₡29.981.208,45



VEINTINUEVE MILLONES NOVECIENTOS OCHENTA Y UN MIL DOSCIENTOS OCHO COLONES 45/100



Tiempo estimado para la venta del bien: MONTO DE LA PÓLIZA NO MENOR A



18



meses ¢8.158.023,75



Ámbito mínimo de mercado potencial



SE RECOMIENDA ACEPTAR EL BIEN VALORADO COMO GARANTÍA CREDITICIA



OBSERVACIONES GENERALES



El presente avalúo sustituye al avalúo realizado con fecha 19 de Febrero de 2019



Nombre del Perito



RICARDO SOLANO ALVARADO



Arquitecto Tipo de Profesional Número de registro A- 3772 Nombre de la empresa



Emp.



Nombre y firma representate legal de la empresa 21 febrero 2019 Fecha informe: Fecha inspección: Números telefónicos para contacto 8391-7124 Correo electrónico / Dirección WEB [email protected]



RICARDO SOLANO ALVARADO (FIRMA)



Local



SÍ



Firmado digitalmente por RICARDO SOLANO ALVARADO (FIRMA) Fecha: 2019.02.22 11:27:20 -06'00'



Firma del Perito Identificación N° 1-0485-0859



22 febrero 2019
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AVALÚO DEL TERRENO Características



SUJETO



VALOR ¢/m2 Tamaño Frente Pendiente Nive a calle Regularidad (forma) Vía de acceso Servicios 1 Servicios 2 Ubicación en cuadrante Clase social Mejor uso Factor de Homologación Valores Homologados



Valor conclusivo Factor secciones



VÉRTICE 2



2



3



4



5



5 Factor 50.000,00 340,00 0,9865 14,00 1,0690 0,12 1,0013 1,00 1,0305 0,85 0,9457 3,00 1,0000 1,00 1,0000 16,00 1,0000 5,00 1,0000 3,00 1,0000 3,00 1,0000 1,0290 51.448,60



VALOR DEL TERRENO ₡61.590 /m2 Valor ajustado ¢61.590 / m2 Valor unitario Mejoras al Terreno 1,0000 Área 354,33 m2 ¢0 / m2 VALOR UNITARIO FINAL ¢61.590,00 /m2 VALOR TOTAL DEL TERRENO ¢21.823.184,70



NORTE SUR ESTE OESTE



1



4 Factor 86.590,08 346,46 0,9926 13,00 1,0890 0,10 1,0010 -3,00 1,1618 0,90 0,9457 3,00 1,0000 1,00 1,0000 16,00 1,0000 3,00 0,9503 3,00 1,0000 3,00 1,0000 1,1298 97.829,61



FACTORES APLICADOS A UNA SECCIÓN DEL TERRENO FACTOR DETALLE 1,0000 Área afectada 0,00 m2



DESCRIPCIÓN



N°



354,33 18,28 0,02 0,00 0,80 3,00 1,00 16,00 5,00 3,00 3,00



TABLA DE HOMOLOGACIÓN DEL TERRENO COMPARABLES 1 Factor 2 Factor 3 Factor 39.275,00 37.710,00 53.701,00 441,60 1,0754 252,00 0,8936 378,72 1,0222 3,00 1,5711 16,16 1,0313 14,05 1,0680 0,00 0,9997 0,03 1,0001 0,12 1,0013 -1,00 1,0513 0,00 1,0000 2,50 1,0779 0,90 0,9457 0,95 0,9457 0,90 0,9457 3,00 1,0000 3,00 1,0000 3,00 1,0000 1,00 1,0000 1,00 1,0000 1,00 1,0000 16,00 1,0000 16,00 1,0000 16,00 1,0000 5,00 1,0000 5,00 1,0000 5,00 1,0000 3,00 1,0000 3,00 1,0000 3,00 1,0000 3,00 1,0000 3,00 1,0000 3,00 1,0000 1,6794 0,8717 1,1143 65.956,98 32.871,99 59.841,04



LINDEROS ACTUALES Luis Fernando Rodríguez Armando Rodríguez José Otilio Rodríguez Camino Público con fte 18.28mt



Casa de Habitación Casa de Habitación Casa de Habitación Calle Pública



COORDENADAS PROYECTADAS CRTM 05 ESTE 456.564



PRECISIÓN 2,00 m NORTE 1.131.019



Altitud 1.821



DESCRIPCIÓN DETALLADA DE LOS BIENES COMPARABLES Descripción Tipo información Números de Contactos Base de Datos Lote en Bº San Martín, Tapezco, Area 441,60m² Valor m² ¢39.275,00, Valor Total Coordenadas Este Norte ¢17.343.840,00 Base de Datos 2463-4139 Lote en Tapezco, Alajuela, Area 252,00m² Coordenadas Este Valor m² ¢37.710,00, Valor Total ¢9.502.920 Norte Base de Datos Lote en Zarcero, Alajuela, Area 378,72m² Valor m² ¢53.701,00, Valor Total Coordenadas ¢20.337.642,72 Oferta Lote en Zarcero, Alajuela, Area 346,46m² Valor m² ¢86.590,08, Valor Total Coordenadas ¢30.000.000,00 Lote en Bº Los Alpes, Zarcero, Area 340,00m² Oferta Valor m² ¢50.000,00, Valor Total Coordenadas ¢17.000.000,00



Norte 04/01/2019



8898-7225 Este



Norte 04/01/2019



8393-0709 Este



29/07/2018



24/09/2018



8817-4903 Este



Fecha Consulta 01/04/2018



Norte
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DESCRIPCIÓN DE LA FINCA Y DE SU ENTORNO VÍAS DE COMUNICACIÓN Calle local Tipo de ruta Asfalto Material 10,00 m Ancho de vía Acera NO



Teléfono SÍ Alumbrado SÍ Electricidad SÍ Agua Potable SÍ Señal celular SÍ TV por Cable SÍ Medidores instalados



Frente principal: Fondo: Relación: Servicios S1 S2
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214-21103021247800-2019-U ACUEDUCTOS Y ALCANTARILLADOS Sistema Sanitario Tanque séptico Caño NO Alcantarillado pluvial Cuneta NO NO Cordón NO Calle pública ACCESO A LA FINCA



DISPONIBILIDAD DE SERVICIOS CoopeAlfaro Ruiz Internet por Cable CoopeAlfaro Ruiz Jardínes y Parques CoopeAlfaro Ruiz Transporte Público Edificios Comerciales ASADA Recolección de basura Kolbi Edificios públicos / comunales Electricidad y Agua



SÍ SÍ SÍ SÍ SÍ SÍ



Kolbi a 9000 m a 500 m a 200 m a0m a 9000 m



DATOS SOCIOECONÓMICOS Clase social Media Baja Clase social zonas cercanas Media Densidad poblacional Media Actividad del lugar Zona Residencial y Agrícola



CARACTERÍSTICAS FÍSICAS Y CATEGORÍA DE SERVICIOS Nivel sobre calle: 18,28 m Pendiente % 2 20,45 m Tipo de vía: 3 1,11870897 1 16 Ubicación: Medianero



RIESGOS POTENCIALES Árboles o antenas de gran dimensión dentro de los predios asegurados: Estado Físico (árbol, mantenimiento, ancajes, vientos, soportes de las antenas o torres: 0,00 m Cuerpo de agua cerca Distancia Plana Topografía Pendiente Desendente



0,00 m



NO Posibilidad de daños Riesgo deslizamiento



GRADO DE URBANIZACIÓN DE LA ZONA La zona presenta un grado de urbanización estimado de: 67,80%



FECHA ESTUDIO



22/02/2019



AFECTACIONES DEL BIEN GRAVÁMENES, ADVERTENCIAS Y ANOTACIONES Servidumbre Trasladada: Citas: 357-19745-01-0905-001, Finca Referencia 2218881 000



OBSERVACIONES La propiedad se encuentra en zona residencial en desarrollo La propiedad se ubica en una zona de plusvalía Media baja a 9kms del centro de Zarcero La zona cuenta con buena accesibilidad El día de la visita se observo una edificación de una planta utilizada como bodega.



Ninguno Ninguno



Área m2



V. Unit. ¢ / m2



V. Unit. ¢ / m2



V. Unit. ¢ / m2 250.000



VRN ¢



VRN ¢



-



-



VRN ¢ 15.937.500 15.937.500



Factor Estado 0,8190 #N/A #N/A #N/A



MEJORAS AL TERRENO Edad Factor Estado años Depre. #¡DIV/0! #¡DIV/0! #¡DIV/0! Factor Estado #N/A #N/A #N/A



VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES



VUT años



OBRAS COMPLEMENTARIAS VUT Edad Factor Factor Estado años años Depre. Estado #¡DIV/0! #N/A #¡DIV/0! #N/A #¡DIV/0! #N/A



VUT años 40



MÉTODO DE DEPRECIACIÓN DEFINICIONES Dimensión de la construcción Estado Estado físico del bien (Actual) Área Medida en metros, m2, o unidades Factor Depre. Factor de Depreciación Factor Estado Factor de Estado V. Unit. Valor Unitario Nuevo VNR Valor Neto de Reposición VRN Valor de Reposición Nuevo VUR Vida Útil Remanente VUT Vida Útil Total estimada del bien Edad Edad del bien (años de construido) Ross-Heidecke Método de depreciación utilizado:



CONSTRUCCIONES OBRAS COMPLEMENTARIAS VALOR TOTAL



TOTAL



Forma de explotación



TOTAL



Área m2



63,75



TOTAL



Forma de explotación



Área m2 63,75



Forma de explotación Bodega una planta



CONSTRUCCIONES Edad Factor Estado años Depre. 20 0,6250 R #¡DIV/0! #¡DIV/0! #¡DIV/0!



AVALÚO DE LAS CONSTRUCCIONES
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-



¢8.158.023,75



¢8.158.023,75 ¢0,00



VNR ¢



-



VNR ¢ 8.158.023,75 8.158.023,75



VNR ¢
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Valor Unitario Final ¢ / m2 #¡DIV/0! #¡DIV/0! #¡DIV/0!



Valor Unitario Final ¢ / m2 #¡DIV/0! #¡DIV/0! #¡DIV/0!



VUR años #¡DIV/0! #¡DIV/0! #¡DIV/0!



VUR años #¡DIV/0! #¡DIV/0! #¡DIV/0!



ÓPTIMO O MB MUY BUENO BUENO B INTERMEDIO I REGULAR R DEFICIENTE D MALO M MM MUY MALO DM DEMOLICIÓN



Valor Unitario Final ¢ / m2 127.969 #¡DIV/0! #¡DIV/0! #¡DIV/0!



VUR años 20,5 #¡DIV/0! #¡DIV/0! #¡DIV/0!
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CONSTRUCCIONES Tipo de construcción existente: Edific de una plantautilizada como bodega Estado de la edificiación: Existente Avance: Nombre del Profesional Responsable de la obra: Nombre del Desarrollador: Número de Contrato CFIA: Documentos de construcción adicionales: Propiedad utilizada por: En desuso Vigencia del contrato de arrendamiento: Área construcción principal: 63,75 m2
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Uso predominante: Residencial Presupuesto: ¢



Número permiso construcción:



Nombre Porcentaje de cobertura:



Año de construcción:



18%



DETALLE DE ELEMENTOS NÚMERO DE NIVELES: I planta VC01 Mampostería de bloque Externas: Zocalo Bloque y Láminas de Zinc rectangular / Paredes internas: Estructura de metal de muro seco



1999



TIPOLOGÍA CONSTRUCTIVA SIMILAR A:



Estructura Paredes Entrepiso Techos Cubierta Cielos Pisos Fachada



No hay Madera Zinc Expuesto Concreto Paredes de zócalo bloque con repello quemado con láminas de zinc rectangular sin pintura con un portón de metal



Aposentos



Sistema eléctrico:



Entubado Conduit Porcentaje Caja breaker Interruptor Estado General



NO NO



Diyuntores Regular



Gas LP



Un salón con divisiones



PARCIAL 50%



Ubicación



No hay Estado Físico y Mantenimiento: Fundaciones: Placa corrida / Grifería: Económica / Pila: No hay/ Canoas: Plástico PVC/ Muro de Bloque/ 1 portón tubo Paredes Regular Otros Cielos rectangular metálico. Red de agua caliente No hay Pisos Regular Cubierta Regular Tanque captación de agua No hay Fisuras Apreciación visual de desplome Ninguno Ninguno Repellos Ninguno Paredes Pisos Cielos Pisos Ninguno Baños



Estado de la edificiación: DESCRIPCIÓN



Etapas 1 2 3 4 5 6 7



% de avance



OBRAS COMPLEMENTARIAS Avance:



PROYECTOS DE CONSTRUCCIÓN Detalle de avance esperado Se recomienda construcción:



un



primer



giro



para



Equivalente al: 0,0% del monto del crédito destinado a construcción



OBSERVACIONES
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Se toma información de expediente presentado plano catastrado y de visita a campo La Persona que mostro los Linderos fue:



El bien en estudio no se encuentra arrendado. EN LA ACTUALIDAD ES UN LOTE CON CONSTRUCCIÓN DE UNA EDIFICACIÓN DE UNA PLANTA QUE EN VISITA DE CAMPO SE OBSERVO EN DESUSO.



De acuerdo a lo observado en visita de campo en la propiedad en estudio la Servidumbre Trasladada no afecta el bien en estudio.



El PRESENTE AVALUO TIENE VALIDEZ UNICAMENTE PARA LA PRESENTE SOLICITUD y HASTA EL MONTO INDICADO ANTE ESTE ENTE FINANCIERO, SU VALIDEZ ES UNICAMENTE POR UN PLAZO DE UN AÑO A PARTIR DE LA FECHA EN LA QUE SE EMITE, CUALQUIER OTRO USO AL PRESENTE INFORME DE AVALUO QUEDA SIN VALIDEZ Y SIN RESPONSABILIDAD DEL PROFESIONAL QUE EMITE EL CRITERIO, ES DECIR NO TIENE VALIDEZ EN OTRO ENTE FINANCIERO NI OTRO TIPO DE SOLICITUD.



PREVIO A LA FORMALIZACION VERIFICAR EL MONTO DE LAS FACTURAS POR SERVICIOS PROFESIONALES EN EL PRESENTE INFORME DE AVALUO Y REALIZAR SU RESPECTIVA CANCELACION.



El informe de avalúo se realiza de acuerdo a la documentación enviada por el Ente Financiero y por la documentación extraida del Registro Nacional vía internet, por lo que la obtención del documento no es certificada y queda bajo la responsabilidad del Banco obterner la documentación certificada y si hay variación en los sellos por ser certificada se le debe informar inmediatamente al Perito o de lo contrario la Responsabilidad y el Riesgo lo Asume el Ente Financiero / La documentación utilizada fue: Informe Registral impreso por el valuador ( X ), Informe Catastral impreso por el valuador (X ), Copia sencilla de plano catastrado suministrado por el Perito vía internet del Registro Nacional ( X ) A-0513477-1983



Valor de Mercado: La cantidad estimada en términos de dinero que razonablemente pueda esperarse por una propiedad en intercambio en el mercado correspondiente, entre un comprador y un vendedor dispuestos, con equidad para ambos, estando los dos plenamente enterados de toda la información pertinente a la operación y sin presiones o ventajas de uno u otro. Los análisis, opiniones y conclusiones reportados están limitados solo por las suposiciones y condiciones limitantes reportadas y son los análisis, opiniones y conclusiones profesionales e imparciales del valuador que firma. El suscrito considera que desde el punto de vista técnico el terreno en estudio SI es apto para construir Se indica que, para este bien, no se realizaron pruebas “in situ”, con el fin de comprobar en el caso de obras civiles , la calidad de la resistencia mecánica de los elementos estructurales, o la calidad de los sistemas eléctricos y mecánicos. En el caso del terreno, no se realizaron análisis de drenaje, conductividad eléctrica, conductividad hidráulica, compactación, infiltración, textura ni pedregosidad, ni clasificación de horizontes, por lo que no se asume responsabilidad por vicios ocultos presentes en este inmueble.



La descripción del o de los bienes la realizó el perito valuador con el apoyo de la inspección y con referencia a datos proporcionados por el solicitante. En ningún caso se asume responsabilidad en la exactitud de las descripciones y datos disponibles. Cualquier error u omisión en las descripciones es involuntaria y de ningún modo debe afectar los valores asignados.
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La revisión de la instalación eléctrica de la edificación se basa en las condiciones aparentes y visibles de las mismas y no es una revisión detallada. No se asume Responsabilidad por vicios ocultos presentes. Sin embargo de lo observado se encuentra en regulares condiciones, enductada parcialmente y sin caja breakers. No se asume responsabilidad por condiciones no aparentes u ocultas de los bienes valuados



En caso de servir como garantía bancaria, sobre el valor comercial como garantía, se deben aplicar los porcentajes de responsabilidad correspondientes de acuerdo con el riesgo asumido en el proyecto y las políticas del prestamista para obtener así el valor de responsabilidad como respaldo de garantía, además se deberá considerar cuales bienes se deben tomar en garantía.



Además del valor cuantificable se indican los riesgos inherentes que pesan sobre el bien y podrían desmejorar su situación actual o futura. Se toman en cuenta los servicios, el entorno, facilidades reales que posee el bien.



En el presente informe verifique la ubicación, las características y condiciones del lugar donde se encuentra y NO AFECTAN significativamente el valor del bien. Asi mismo hago referencia en cuanto a su estado, edad, conservación, gravamenes, factores positivos y negativos que podrán afectar el bien inmueble dado en garantía



La compensación económica del Valuador no está condicionada al informe de un valor predeterminado o dirigido a un valor que favorezca la causa del cliente, el monto del valor estimado, a obtener un resultado estipulado, o la ocurrencia de un evento subsecuente.



Las opiniones, análisis y conclusiones del valuador que suscribe el avalúo, son con referencia a la práctica aceptada en la valuación por el CFIA de Costa Rica.



Los análisis, opiniones y conclusiones reportados están limitados solo por las suposiciones y condiciones limitantes reportadas y son los análisis, opiniones y conclusiones profesionales e imparciales del valuador que firma. El Valuador que firma ha realizado inspección personal del bien o de los bienes que se incluye en el avalúo y que se valúa bajo la premisa de que tienen vida útil remanente. EL PRESENTE AVALUO CONSTA DE UN TOTAL DE DIECISEIS PAGINAS, POR LO QUE NO SERÁ VALIDO SI FALTA UNA PARTE DE ESTE.
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Vista de acabados de acceso



Vista de servicios



Vista de acabados frontales



Vista de acabados frontales



Vista de acabados frontales



Vista de acabados frontales



Vista de acabados frontales



Vista de medidor eléctrico



Vista de acabados externos



1



2



FOTOGRAFÍAS DE COMPARABLES 3 4



5
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Vista de acabados externos



Vista de acabados externos
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Vista de estructura de techo



Vista de acabados de pisos



Vista de acabados externos



Vista de acabados externos



Vista de acabados externos



Vista de acabados externos



Vista de acabados frontales de bodega



Perito en visita de campo
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Todo el terreno



Sección:



0



IA



RESULTADOS DEL METODO COMPARATIVO DE MERCADO POR HOMOLOGACION NUMERO DE REFERENCIA: CONTACTO:



Referencia 1 Base de Datos



Referencia 2 2463-4139



Referencia 3 8817-4903



Referencia 4 8898-7225



Referencia 5 8393-0709



UBICACIÓN:



Bº San Martín



Tapezco



Zarcero



Zarcero



Barrio Los Alpes



CENTRO DE DESARROLLO: FECHA DE REFERENCIA DEL VALOR: TIPO DE REFERENCIA DE VALOR: TAMAÑO (M²): VALOR BASE (¢/M²):



Zarcero 01/04/2018 Base de Datos 441,60 39.275,00



Zarcero 29/07/2018 Base de Datos 252,00 37.710,00



Zarcero 24/09/2018 Base de Datos 378,72 53.701,00



Zarcero 04/01/2019 Oferta 346,46 86.590,08



Zarcero 04/01/2019 Oferta 340,00 50.000,00



FACTORES DE HOMOLOGACION 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11



Tamaño Frente Pendiente Nive a calle Regularidad (forma) Vía de acceso Servicios 1 Servicios 2 Ubicación en cuadrante Plusvalía Clase social



m² m % m % categ. categ. categ. categ. años categ.



FACTOR DE HOMOLOGACION TOTAL: VALOR HOMOLOGADO



1,075 1,571 1,000 1,051 0,946 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000



0,894 1,031 1,000 1,000 0,946 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000



1,022 1,068 1,001 1,078 0,946 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000



0,993 1,089 1,001 1,162 0,946 1,000 1,000 1,000 0,950 1,000 1,000



0,986 1,069 1,001 1,030 0,946 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000



1,679



0,872



1,114



1,130



1,029



65.958,44



32.871,81



59.839,02



97.829,48



51.450,00



VALOR PROMEDIO HOMOLOGADO



61.589,75



MINIMO



32.056,13



DESVIACION ESTANDAR



23.785,52



MAXIMO



91.123,37



COEFICIENTE DE VARIACION



38,62%



N



5



Notas: 1. Los valores mínimo y máximo representan el intervalo de confianza al 95% para valor promedio homologado 2. Este es un análisis que sirve de referencia, el valor de avalúo lo determina finalmente el perito con su experiencia, más es de esperar que se encuentre en algún punto dentro del intervalo de confianza o muy cerca de los límites.



Distribución de probabilidad del valor homologado 0,0000180 0,0000160 0,0000140



-9766,80 14018,72 37804,23 61589,75 85375,26 109160,78 132946,29



Probabilidad



0,0000120 0,0000100 0,0000080 0,0000060



0,0000002 0,0000023 0,0000102 0,0000168 0,0000102 0,0000023 0,0000002



Asimetría: Curtosis: 0,0000002 Media armónica: 0,0000023 Media geométrica: 0,0000102 Mediana: 0,0000168 0,0000102 0,0000023 0,0000002



0,0000040 0,0000020 0,0000000 -9766,80



14018,72



37804,23



61589,75



85375,26



Valor por metro cuadrado



109160,78



132946,29



Ing. Javier Paniagua Molina



0,7105 1,4350 54.376,20 57.941,10 59.839,02 
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Ordinance - Solano County 

26 jul. 2016 - The result of that substitution would require action to be taken by or against this City or any agency, o
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DIPUTADO FRANCISCO FLORES SOLANO 

psicólogo David Reed en su libro Psicología del Desarrollo: Infancia y Adolescencia, afirmando también que la adolescenc
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JOSÉ ANTONIO SOLANO SABORÍO 

[PDF]JOSÉ ANTONIO SOLANO SABORÍOpagevamp_uploads.s3.amazonaws.com/.../16802561035e4a2b8b7ae7bc8e4ebcf0.pdfEn cachéBritis
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DIPUTADO FRANCISCO FLORES SOLANO 

Atarjea, Xichú, Ocampo, Santa Catarina, Victoria y Tierra Blanca del Estado de Guanajuato que de acuerdo a lo establecid
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DIPUTADO FRANCISCO FLORES SOLANO 

14 feb. 2013 - Miguel de Allende, San Francisco del Rincón, Silao, Tarandacuao, Tarimoro Valle de Santiago, Villagrán y
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Andrés Felipe Solano 

Victoria regia. Los hermanos Cuervo me citaron un sábado a las cuatro de la tarde en la puerta del Jardín Botánico. Era
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cael. julián andrés escobar solano 

18 jun. 2019 - el Honorable senador José David Name se siente gratamente ...... del sector Agropecuario - FINAGRO, Dr. D
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Cotizacion 25271 Alejandro Fonseca Solano 
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Ricardo Palma 

El 7 de febrero de 1833 nace en Lima don Manuel Palma Soriano, de .... Otro importante literato de su Ã©poca, Manuel Gon
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Firma: Fecha 

Se entiende por Personas PolÃticamente Expuestas a las personas que desempeÃ±anan o han desempeÃ±ado en los Ãºltimos 5
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Paratexto - Maite Alvarado 

ALVARADO, M. (2006): Paratext0. Buenos Aires: EUDEBA. l. Naturaleza del paratexto é. La forma del paratexto. Lo que llam
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general alvarado 2015 
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DIPUTADO FRANCISCO FLORES SOLANO PRESIDENTE 

Sergio Carlo Bernal CÃ¡rdenas. Dip. Luz Daniel Campos Lango. Dip. ... Dip. Juan Carlos GuillÃ©n HernÃ¡ndez ... Luis Manu
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universidad centroccidental “lisandro alvarado 

ciencia), que han estado implicadas en el desarrollo de este concepto así como en su ... funcionalista, constructivista
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EDITH IRMA ALVARADO PALACIOS 

2 may. 2019 - inmueble materia de ejecución ubicado en Lote 05, Jr. José. Carlos Mariátegui S/N del Distrito, Provincia
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EDITH IRMA ALVARADO PALACIOS 

hace 6 días - EDITH IRMA ALVARADO PALACIOS - PRESIDENTA. Viernes, 10 de Mayo del 2019. PRECIO POR PALABRA: S/. 0.01 INC.
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Ricardo Acosta.pdf 

El proyecto deja muchas puertas abiertas para seguir trabajando y seguir inquietándose por .... PESO-TALLA ojo-ma ojo-p
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CERTIFICADO Constanza Alvarado Torres 

de la Pontificia Universidad Católica de Valparaíso y celebrada el día 2 de octubre de 2018 en la ciudad de Valparaíso.
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Ricardo Pefaur 

el Instituto de Matemáticas de la Pontificia Universidad Católica de Valparaíso, celebrado en la ciudad de Valparaíso el
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Ricardo Gallén 

the structure and analysis of vocal works with his teacher Father Anselm Viola (1738-98), but had not studied instrument
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Ricardo Palma 

14 mar. 2013 - Pinto que pone su cuna ocho años antes en el pueblo de Talavera de ..... Casa Museo de Ricardo Palma, Mun
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Ricardo Gamba 

una rigidez y dureza que raya el Sadismo, una educación fuera, y aún en contra, de la Sociedad por una educación para la
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Extrabestellungen Firma: 

Berlin Vital Frühjahr 30. März - 1April 2017. Standbau, Wände und Blende. Auslegware bis 30m² ab 30m². Div. Extraausstattungen. Wandelement, 1 m. Blende ...
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