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AVALUO DE FINCA URBANA INFORME DE AVALUO

OFICINA 214 - DIRECION DE BIENES 214-60601010564900-2026-U

PROPOSITO DEL AVALUO Avallo de Vivienda
NOMBRE SOLICITANTE (S)

BANCO NACIONAL DE COSTA RICA Céd. Juridica 4-000-001021

NOMBRE EX DEUDOR (S)

ACUNA QUESADA LUIS EDUARDO Céd. Identidad 1-0644-0408
NOMBRE PROPIETARIO (S) Proporcion de Derechos
BANCO NACIONAL DE COSTA RICA Céd. Juridica 4-000-001021 100%

UBICACION DEL BIEN

Provincia: 06 - PUNTARENAS
Cantén: 06 - QUEPOS
Distrito: 01 - QUEPOS
Localidad: Quepos

DIRECCION EXACTA

Costado suroeste del Polideportivo Boquense. Plus Code CRQM+2F8, Provincia de Puntarenas, Quepos

REGISTRO Y AREA DE LA FINCA

Inscripcidn de la Finca Segun el Registro y el Plano

Plano de catastro N° P-0364975-1996 121.99 m2

Identificador Predial 60601010564900 121.99 m2

Diferencia de medidas Porcentaje: 0.00% 0.00 m2 Demasia NO
AVALUO

VALOR DEL TERRENO ¢11,602,224.92

VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES ¢0.00

VALOR TOTAL DEL BIEN ¢11,602,224.92

VALOR EN LETRAS: ONCE MILLONES SEISCIENTOS DOS MIL DOSCIENTOS VEINTICUATRO COLONES 92/100

Tiempo estimado para la venta del bien: 24  meses Ambito maximo de mercado potencial Local
Uso predominante del bien: Otro Especifique: Residencial individual
MONTO DE LA POLIZA NO MENOR A ¢0.00

SE RECOMIENDA ACEPTAR EL BIEN VALORADO COMO GARANTIA CREDITICIA Sl

El bien valorado es uno que se encuentra en cercania al centro del distrito central del cantén, aunque
OBSERVACIONES tiene esta cercania esto no implica que esté dentro del drea que es explotada turisticamente, de hecho,
GENERALES se ubica en medio de un sector urbano de clase media baja donde las edificaciones se aprecian de
gran antigliedad y en mal estado.

Nombre del Perito  Diego Porras Gonzélez (DIEGO PORRAS GONZALEZ (FIRMA I)
'00'06- 21:34:33 2026.03.27 ®
Tipo de Profesional Arquitecto Carnet A-12057 Firma del Perito
Cédigo Perito SIACC 589 Emp. - Identificacion N° 4 0163 0332
Nombre de la empresa - Cod. Empresa 00000365
Nombre y firma representate legal de la empresa -
Fecha inspeccién: 25 marzo 2026 Fecha informe: 27 marzo 2026
Numeros telefénicos para contacto 8340 9711
Correo electrénico / Direccion WEB diegoporrasgonzalez@gmail.com

Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se asume responsabilidad por su copia, divulgacién o distribucién a terceros no autorizados. Tiene el alcance de
estimacion de valor del bien en su condicién actual y descrita, con fines crediticios, por lo que no se hace estudio legal de su condicidn, ni se realizan pruebas de calidad, fisicas o de
ingenieria ni al edificio ni al terreno, no se asume responsabilidad sobre vicios ocultos de la obra (elementos sismo resistentes, arquitecténicos, eléctricos o mecanicos), problemas geofisicos
o de capacidad soportante del suelo. El valuador manifiesta no tener parentesco hasta tercer grado de consanguinidad o afinidad, o relacién comercial de ningin tipo con el solicitante.
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AVALUO DEL TERRENO 214-60601010564900-2026-U
TABLA DE HOMOLOGACION DEL TERRENO TC: ¢466.66/%
Caracteristicas COMPARABLES
SUJETO 1 Factor 2 Factor 3 Factor 4 Factor 5 Factor
VALOR ¢/m? 114,300.00 73,300.00 122,200.00 0.00 0.00
Area m? 122 210 1.1963 300 1.3457 450 1.5384 1.0000 1.0000
Ubicacién 5 5 1.0000 8 1.0795 5 1.0000 1.0000 1.0000
Via 5 3 0.8755 6 1.0687 1 0.7666 1.0000 1.0000
Clase social 4 4 1.0000 4 1.0000 1 0.8192 1.0000 1.0000
Demolisién de casa Si No 0.8056 No 0.7879 No 0.9152 1.0000 1.0000
Negociacion 0 0.9700 0 0.9700 0 0.9700 1.0000 1.0000
Factor de Homologacién 0.8184 1.1865 0.8576 1.0000 1.0000
Valores Homologados 93,547.87 86,973.42 104,801.42
FACTORES APLICADOS A UNA SECCION DEL TERRENO

DESCRIPCION FACTOR DETALLE

1.0000 Area afectada 0.00 m2

1.0000 Area afectada 0.00 m2

1.0000 Area afectada 0.00 m2

VALOR DEL TERRENO
Valor conclusivo ¢95,108 /m2 Valor ajustado ¢95,108 / m2 Valor unitario Mejoras al Terreno
Factor secciones 1.0000 Area 121.99 m2 ¢0/m2
VALOR UNITARIO FINAL ¢95,108.00 /m2
VALOR TOTAL DEL TERRENO ¢11,602,224.92

LINDEROS ACTUALES

NORTE : ROSA MARIA GONZALEZ CALDERON Casa de habitacién

SUR : GUIDO SALAS QUESADA Casa de habitacion

ESTE : CALLE PUBLICA CON 14 METROS 48 CENTIMETROS Calle publica

OESTE : PATRICIA HERNANDEZ CUBERO Y ALVARO MELENDEZ L,

CHAVERRI Casa de habitacion

COORDENADAS PROYECTADAS CRTM 05 PRECISION
VERTICE ESTE NORTE Altitud
0 481,740 1,043,542 5

Plus Code:[CRQM+2F8, Provincia de Puntarenas, Quepos

DESCRIPCION DETALLADA DE LOS BIENES COMPARABLES
N° Descripcion Tipo informacién Numeros de Contactos Fecha Consulta

Lote baldio ubicado en Quepor por el
Aeropuerto La Managua a 5.5 kilémetros del|Oferta 6059 9964 25/3/2026
bien a valuar. Ofrecido por Adriana Corrales
quien puede ser contactado al nudmero
telefénico: 6059  9964.  Informacioén
recolectada en el campo el dia de la
inspeccién. Plus Code: CVQF+H63 Quepos, Coordenadas|Este Norte
Provincia de Puntarenas, Costa Rica

Lote baldio ubicado en Quepor por el
Aeropuerto La Managua a 5.5 kilémetros del|Oferta 8724 6180 25/3/2026
bien a valuar. Ofrecido por Juan Vicente
quien puede ser contactado al ndmero

2 telefénico: 8724  6180.  Informacion
recolectada en el campo el dia de la
inspeccién. Plus Code: CVPC+M46 Quepos, Coordenadas Este Norte

Provincia de Puntarenas

Lote baldio ubicado en Barrio San Martin a

6.5 kildmetros del bien a valuar. Ofrecido Oferta 83725840 27/3/2026
3 por Karina Porras quien puede ser

contactado al nimero telefénico: 8372 5840.

Enlace de la informacién del bien: Coordenadas|Este Norte

https://shre.ink/LvtR

Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se asume responsabilidad por su copia, divulgacién o distribucién a terceros no autorizados. Tiene el alcance de
estimacién de valor del bien en su condicién actual y descrita, con fines crediticios, por lo que no se hace estudio legal de su condlcnon ni se realizan pruebas de calidad, fisicas o de

ingenieria ni al edificio ni al terreno, no se asume responsabilidad sobre vicios ocultos de la obra (elementos sismo resistent énicos, eléctricos o mecanicos), problemas geofisicos
o de capacidad soportante del suelo. El valuador manifiesta no tener parentesco hasta tercer grado de consanguinidad o afmldad o relacién comercial de ningtn tipo con el solicitante.
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DESCRIPCION DE LA FINCA 214-60601010564900-2026-U

Y DE SU ENTORNO

VIAS DE COMUNICACION ACUEDUCTOS Y ALCANTARILLADOS
Tipo de ruta Camino vecinal Cafo NO Sistema Sanitario Tanque séptico
Material Lastre mezclado grueso Cuneta NO Alcantarillado pluvial NO
Ancho de via 3.00m Corddn NO
Acera NO_ ACCESO A LA FINCA Calle publica
Si
DISPONIBILIDAD DE SERVICIOS DATOS SOCIOECONOMICOS
Teléfono Si Varios Internet por Cable Si Varios Clase social Media Bajg
Alumbrado SI ICE Jardines y Parques S a3m Clase social zonas cercanas Media Baj
Electricidad SI ICE Transporte Publico Si a450m Densidad poblacional Alta
Agua Potable SI Municipal  Edificios Comerciales SI a450m Actividad del lugar
Sefal celular SI Varios Recoleccion de basura S alOm
TV por Cable _SI Edificios publicos / comunales S a3m Residencial
Medidores instalados Electricidad y Agua

CARACTERISTICAS FiSICAS Y CATEGORIA DE SERVICIOS

Frente principal: 14.48 m Nivel sobre calle: 0.00 m
Fondo: 8.47 m Pendiente % 0
Relacidn: 0.5849448 Tipo de via: 5
Servicios ST 1

S2 16 Ubicacion: Medianero

RIESGOS POTENCIALES

Arboles o antenas de gran dimensién dentro de los predios asegurados: NO
Estado Fisico (&rbol, mantenimiento, ancajes, vientos, soportes de las antenas o torres: Bueno
Cuerpo de agua cerca No Distancia a construccién 0.00 m Posibilidad de dafios Ninguno
Topografia Plana Pendiente No Aplica Riesgo deslizamiento Ninguno

GRADO DE URBANIZACION DE LA ZONA
La zona presenta un grado de urbanizacion estimado de:  69.80%

AFECTACIONES DEL BIEN

FECHA ESTUDIO GRAVAMENES, ADVERTENCIAS Y ANOTACIONES

27/3/2026 No hay

Se observa en sitio afectacion fisica para la funcionalidad del inmueble: NO

OBSERVACIONES

Durante la inspeccidn se verifica que la totalidad del terreno esté siendo ocupado por una edificacidén que esta
compuesta de cuatro unidades habitacionales, Esta edificacion tiene un estado de conservacion y mantenimiento de
demolicién. Las estructuras de concreto estan reventadas y presentan sus refuerzos de hierro expuestos y oxidados.
Las estructuras metdlicas se aprecian altamente corroidas y las de madera presentan comején. No se recomienda el
ingreso de personas a la segunda planta por el peligro que el estado de conservaciéon y mantenimiento supone.

Cabe aclarar que en el plano catastro se indica que el cantén es Aguirre, pero por medio de la Ley 9291 de 11 de
febrero de 2015, el nombre del cantén cambié a Quepos. Como el documento gréfico es anterior al cambio de
nombre del cantdn, claramente tal cambio no tiene como afectarle. Como el plano catastro permite la localizacion
correcta del bien y describe su realidad geométrica no se considera necesario realizar un nuevo plano catastro.

Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se asume responsabilidad por su copia, divulgacién o distribucién a terceros no autorizados. Tiene el alcance de

estimacién de valor del bien en su condicién actual y descrita, con fines crediticios, por lo que no se hace estudio legal de su condicién, ni se realizan pruebas de calidad, fisicas o de
ingenieria ni al edificio ni al terreno, no se asume responsabilidad sobre vicios ocultos de |a obra (elementos sismo resistentes, arquitecténicos, eléctricos o mecénicos), problemas geofisicos
o de capacidad soportante del suelo. El valuador manifiesta no tener parentesco hasta tercer grado de consanguinidad o afinidad, o relacién comercial de ningin tipo con el solicitante.
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ANEXO FOTOGRAFICO 214-6060

Imagen N° 2 Frente de la Imagen N°3 Frente de la
propiedad propiedad

Imagén N 2 Imagen N° 5 Frente de la Imagen N° 6 Edificaciéon por
_ propiedad - propiedad L\ demoler

Comparable 1 Comparable 2

Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se asume responsabilidad por su copia, divulgacién o distribucién a terceros no autorizados. Tiene el alcance de
estimacién de valor del bien en su condicién actual y descrita, con fines crediticios, por lo que no se hace estudio legal de su condicidn, ni se realizan pruebas de calidad, fisicas o de
ingenieria ni al edificio ni al terreno, no se asume responsabilidad sobre vicios ocultos de la obra (elementos sismo resistentes, arquitecténicos, eléctricos o mecanicos), problemas geofisicos
o de capacidad soportante del suelo. El valuador manifiesta no tener parentesco hasta tercer grado de consanguinidad o afinidad, o relacién comercial de ningin tipo con el solicitante.
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ANEXO FOTOGRAFICO 214-60601010564900-2026-U

Imaééﬁ N° ‘IATI Contrapisos ‘Imagen N° 12 Edificacién por
?é;'-‘"*"reventados - - demoler

Irﬁa‘gen N° 13 Edificacion por Imagen N° 14 Edificacién por Imagen N° 15 huecos en
fi demoler demoler cubierta

Imagen N° 19 Refuerzos de Imagen N° 20 Estructuras Imagen N 21 Edificacién por
entrepiso expuestosy oxidados metalicas oxidadas demoler

Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se asume responsabilidad por su copia, divulgacién o distribucién a terceros no autorizados. Tiene el alcance de
estimacién de valor del bien en su condicién actual y descrita, con fines crediticios, por lo que no se hace estudio legal de su condici ni se realizan pruebas de calidad, fisicas o de
ingenieria ni al edificio ni al terreno, no se asume responsabilidad sobre vicios ocultos de la obra (elementos sismo resistentes, arquitecténicos, eléctricos o mecanicos), problemas geofisicos
o de capacidad soportante del suelo. El valuador manifiesta no tener parentesco hasta tercer grado de consanguinidad o afinidad, o relacién comercial de ningin tipo con el solicitante.




Nombre: Avaltio de Bienes Inmuebles Cddigo: RE35-PRO21GR02
Edicion: 03

Pagina: 6 de 11

PLANO DE CATASTRO
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Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se asume responsabilidad por su copia, divulgacién o distribucién a terceros no autorizados. Tiene el alcance de
estimacién de valor del bien en su condicién actual y descrita, con fines crediticios, por lo que no se hace estudio legal de su condicién, ni se realizan pruebas de calidad, fisicas o de
ingenieria ni al edificio ni al terreno, no se asume responsabilidad sobre vicios ocultos de la obra (elementos sismo resistentes, arquitecténicos, eléctricos o mecanicos), problemas geofisicos
o de capacidad soportante del suelo. El valuador manifiesta no tener parentesco hasta tercer grado de consanguinidad o afinidad, o relacién comercial de ningin tipo con el solicitante.
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INFORME REGISTRAL 214-60601010564900-2026-U

REPUBLICA DE COSTA RICA
REGISTREOD NACIDMNAL
COMSULTA POR NUMERD DE FINCA
MATRICULA: 105649---000

PROVINCIA: PUNTARENAS FINCA: 105549 DUPLICADD: HORIZONTAL: DERECHO: 000
SEGREGACIONES: MO HAY

NATURALEZA: CONSTRUIR CON UNA CASA Y CABINAS

SITUADA EN EL DISTRITO 1-QUEPOS CANTON 6-QUEPOS DE LA PROVINCIA DE PUNTARENAS

FIMCA SE ENCUENTRA EN ZONA CATASTRADA

LINDEROS:

MNORTE : ROSA MARLIA GONZALES CALDEROMN

SUR @ GUIDO SALAS QUESADA

ESTE : CALLE PUBLICA CON 14 METROS 48 CENTIMETROS

QESTE : PATRICIA HERNAMDEE CUBERD ¥ ALVARO MELEMDEZ CHAVERRI

MIDE: CIENTO VEINTIUM METROS COM NOWVENTA ¥ NUEVE DECIMETROS CUADRADOS
PLAMO:P-03645975-199¢

FIMCA COM LOCALTZACTONES EM FOLIO REAL A PARTIR DE 1994:M0 HAY
IDENTIFICADOR PREDIAL:606010103645_

VALOR FISCAL: 27,132, 185.00 COLOMES

PROPIETARIO:

BANCO MACIONAL DE COSTA RICA

CEDULA JURIDICA 4-C00-001021

ESTIMACION O PRECIO: DIECISEIS MILLONES SESENTA Y DOS MIL CUATROCIENTOS TREINTA % UN
COLONES CON TREINTA ¥ DOS CENTIMOS

DUEND DEL DOMINIO

PRESENTACION: 2025-001535407-01

CAUSA ADQUISITIVA: REMATE

FECHA DE INSCRIPCION: 25-FEB-2025

ANOTACIONES SOBRE LA FINCA: MO HAY
GRAVAMEMES o AFECTACIONES: NO HAY

Emitido el 26-032-2026 a las 12:34 horas

Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se asume responsabilidad por su copia, divulgacién o distribucién a terceros no autorizados. Tiene el alcance de
estimacién de valor del bien en su condicién actual y descrita, con fines crediticios, por lo que no se hace estudio legal de su condicién, ni se realizan pruebas de calidad, fisicas o de
ingenieria ni al edificio ni al terreno, no se asume responsabilidad sobre vicios ocultos de la obra (elementos sismo resistentes, arquitecténicos, eléctricos o mecanicos), problemas geofisicos
o de capacidad soportante del suelo. El valuador manifiesta no tener parentesco hasta tercer grado de consanguinidad o afinidad, o relacién comercial de ningin tipo con el solicitante.
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VERIFICACION EN SIRI 214-60601010564900-2026-U

Datas Colinda

Provincia
Canton
Distrito

1D predio
Namero finca

Area Plano
Catastrado

Area Segin
Reqistro

Cautelar

Plano

ABRE

Relacion

Inconsistencias
1- N 2 -
E- H 6 -

Modificaciones
1- N 2 -
h- N G -

9- N 10- N 12- N

nies Afzrtaciones Flano

G - PUNTAREMAS
G605 - QUEPQS

60801 - QUEROS
G0501010564800

G-0105549-0-0
121.88 m*

121.88 m*

Tomo-Asiento Tipo

Mo tiene Tramites Administrativos asociados

6036497519596
0

1 - Relacion uno a uno

M - N 4- N

M - N 8- N

M J- N 4- N
M 7- N 9- N

Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se asume responsabilidad por su copia, divulgacién o distribucién a terceros no autorizados. Tiene el alcance de

estimacién de valor del bien en su condicién actual y descrita, con fines crediticios, por lo que no se hace estudio legal de su condicién, ni se realizan pruebas de calidad, fisicas o de
U SO ingenieria ni al edificio ni al terreno, no se asume responsabilidad sobre vicios ocultos de la obra (elementos sismo resistentes, arquitecténicos, eléctricos o mecanicos), problemas geofisicos
o de capacidad soportante del suelo. El valuador manifiesta no tener parentesco hasta tercer grado de consanguinidad o afinidad, o relacién comercial de ningin tipo con el solicitante.
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UBICACION SATELITAL 214-60601010564900-2026-U

g
WSt
@ VillasiJacquelina Hotel Tardes Doradas @
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%5

-

Pez Loco Fishing "\ 5 ¢ P
Quepos Costa Rica - Snorkel Adventure A Vista del Pacifico @
Costa Ri?a o) I N oty "

Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se asume responsabilidad por su copia, divulgacién o distribucién a terceros no autorizados. Tiene el alcance de
estimacidén de valor del bien en su condicién actual y descrita, con fines crediticios, por lo que no se hace estudio legal de su condicién, ni se realizan pruebas de calidad, fisicas o de

\ bl £

ingenieria ni al edificio ni al terreno, no se asume responsabilidad sobre vicios ocultos de la obra (elementos sismo resistentes, arquitecténicos, eléctricos o mecani pri

o de capacidad soportante del suelo. El valuador manifiesta no tener parentesco hasta tercer grado de consanguinidad o afinidad, o relacién comercial de ningin tipo con el solicitante.
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NOTAS ADICIONALES 214-60601010564900-2026-U

Las declaraciones de hechos presentadas en el informe son correctas hasta donde ello consta al valuador.

Los analisis y conclusiones solamente estan limitados por las suposiciones y condiciones que se mencionan en el informe.
Este avaluo se realiza sin ningtn interés personal de parte del valuador en el bien que se estudia.

Los respectivos honorarios deben de ser calculados por la administracion por los medios que estan normados por ella.

La valuacion se llevo a cabo conforme a al cddigo de ética y normas de comportamiento de las Normas Internacionales de
Valuacion y lo que alcance de la normativa del Colegio Federado de Ingenieros y de Arquitectos y la Normativa de
Garantias y Valoracion de Bienes del BNCR.

Este informe fue confeccionado por el valuador que lo remite quien realizé una inspeccion personal de la propiedad, y
nadie mas ha colaborado directa o indirectamente con la realizacion de la valuacion ni su informe.

Este avaluo es el resultado del andlisis especifico del bien bajo la metodologia que se describe y su aplicacion en el
momento del estudio, por lo tanto no se asume ninguna responsabilidad por cualquier tipo de variacion que el bien pueda
sufrir producto de cualquier tipo de fuerza externa o interna, descartando todas las maneras en que el valor del bien pueda
variar por condiciones politico-econdmicas, catastrofes naturales, problemas sociales relacionados al bien, ni ningtn otro
tipo de circunstancia. Tampoco se puede asumir ninguna responsabilidad de las diferencias que pudiesen surgir de valuar
el mismo bien por medio de otras técnicas de valuacion.

Para la practica de este avaliio no se realiz6 un replanteo topografico detallado del respectivo plano catastro ni ningn tipo
de analisis sobre las capacidades mecanicas del terreno, se realiz6 una apreciacion del estado del suelo y una revision de
las medidas generales del terreno con un distanciometro laser y la referencia del plano catastro se midié con un odémetro
mecanico.

En la eventualidad de bienes inmuebles adheridos al suelo, no se realizan pruebas de ingenieria que determinen la firmeza,
durabilidad o calidad constructiva de estos, solamente se realiza una apreciacion de los bienes para efectos de esta
valuacion y determinar su estado de conservacion y mantenimiento.

Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se asume responsabilidad por su copia, divulgacién o distribucién a terceros no autorizados. Tiene el alcance de

estimacion de valor del bien en su condicién actual y descrita, con fines crediticios, por lo que no se hace estudio legal de su condicién, ni se realizan pruebas de calidad, fisicas o de

U (ingenieria ni al edificio ni al terreno, no se asume responsabilidad sobre vicios ocultos de la obra (elementos sismo resistentes, arquitectdnicos, eléctricos o mecénicos), problemas geofisicos
*o de capacidad soportante del suelo. El valuador manifiesta no tener parentesco hasta tercer grado de consanguinidad o afinidad, o relacién comercial de ningin tipo con el solicitante.
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CALIFICACION DE LIQUIDEZ AVALUOS BIENES INMUEBLES

Calificacion de la Liquidez MEDIA ALTA
1|Informe de avalto N°: 214-60601010564900-2026-U Tipo:[Urbano
2 |Nombre del Solicitante BANCO NACIONAL DE COSTA RICA Ntmero de cédula|4-000-001021
3|Nombre del Perito que valoro: Diego Porras Gonzalez Empresa:|-
4|Avalto para: Originacion Aplica revision de fondo:|Si
5| Monto del avaluo 11,602,224.92 Monto solicitado:[ 16,062,431.32
6 EXPLICACION EN CASO ACEPTADO, RECHAZADO O CONDICIONADA LA RECOMENDACION:

El bien valorado es uno que se encuentra en cercania al centro del distrito central del cantdn, aunque tiene esta cercania esto no implica
que esté dentro del area que es explotada turisticamente, de hecho, se ubica en medio de un sector urbano de clase media baja donde ACEPTAR
las edificaciones se aprecian de gran antigiiedad y en mal estado.

~

]

Nombre y firma de quien aplica la matriz | Emp. N°
9 Fecha de aplicacion 1 (Avaluo) 27/3/2026 Fecha de aplicacion 2 (Correcciones)
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