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AVALUO DE FINCA URBANA INFORME DE AVALUO
OFICINA 214 - DIRECION DE BIENES 214-70205012356300-2025-U
PROPOSITO DEL AVALUO Avaluo de Terrenos sin Construccion
NOMBRE SOLICITANTE (S)
Banco Nacional de Costa Rica Céd. Identidad 4-000-001021
NOMBRE PROPIETARIO (S) Proporcion de Derechos
Banco Nacional de Costa Rica Céd. Identidad 4-000-001021 100%
NOMBRE DEUDOR
Megjia Rodriguez Jacqueline Céd. Identidad 7-0158-0468 0%
UBICACION DEL BIEN
Provincia: 07 - LIMON
Cantén: 02 - POCOCI
Distrito: 05 - CARIARI
Localidad: Campo Cinco
DIRECCION EXACTA

Urbanizacion El Encanto, 58 m sur de la entrada principal de la Escuela El Encanto, lote en margen derecho, Plus Code: 97VH+2CM
Encanto, Limoén, Costa Rica.

REGISTRO Y AREA DE LA FINCA

Inscripcion de la Finca Segtn el Registro y el Plano

Plano de catastro N° 1.-1223928-2008 157,50 m2

Identificador Predial 70205012356300 157,50 m2

Diferencia de medidas Porcentaje: 0,00% 0,00 m2 Demasia NO
AVALUO

VALOR DEL TERRENO ¢3 810 082,50

VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES ¢0,00

VALOR TOTAL DEL BIEN ¢3 810 082,50

VALOR EN LETRAS: TRES MILLONES OCHOCIENTOS DIEZ MIL OCHENTA Y DOS COLONES 50/100

Tiempo estimado para la venta del bien: 12 meses Ambito maximo de mercado potencial Local
Uso predominante del bien: Residencial Horizontal Especifique: Urbanizacion de interés social
MONTO DE LA POLIZA NO MENOR A ¢0,00

SE RECOMIENDA ACEPTAR EL BIEN VALORADO COMO GARANTIA CREDITICIA SI

Para determinar el valor de mercado actualizado, se utilizaron referencias actuales en sitio y
comparables del mercado local. Como resultado, se evidencia un incremento en el valor comercial
respecto al avalio anterior, sustentado en referencias publicitadas en el entorno inmediato y
OBSERVACIONES | condiciones actuales del mercado inmobiliario.
GENERALES El Banco Nacional de Costa Rica aportd un avaluio anterior; sin embargo, se evidencio que este
corresponde a la propiedad colindante al norte, y no a la propiedad objeto de este analisis, por lo cual
no refleja adecuadamente su valor de mercado.

ANDREA  firmado

digitalmente por

Nombre del Perito Andrea Gomez Barrantes GOMEZ  ANDREAGOMEZ
BARRANTES
Tipo de Profesional Arquitecta Carnet A18807 BARf {ﬁqﬂ— ech;a[ 51:2 39 1020
Codigo Perito SIACC 668 Emp. IdentificadidfBMA) 15,430 0600
Nombre de la empresa Arq. Andrea Gomez Barrantes Cod. Empresa 00000245
Nombre y firma representate legal de la empresa Andrea Gomez Barrantes
Fecha inspeccion: 14 octubre 2025 Fecha informe: 15 octubre 2025
Numeros telefonicos para contacto 8849-1360
Correo electronico / Direccion WEB arquiconstruye@gmail.com

Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se asume ilidad 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
ingenierfa ni al edificio ni al terreno, no se asume responsabilidad sobre vicios ocultos de la obra (el sismo resi arquitectdnicos, eléctricos o mecénicos), problemas
o de capacidad soportante del suelo. El valuador manifiesta no tener parentesco hasta tercer grado de consanguinidad o afinidad, o relacién comercial de ningtin tipo con el solicitante.
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Nombre: Avaluo de Bienes Inmuebles

AVALUO DEL TERRENO

Codigo: RE35-PR021GR02
Edicion: 02
Pagina: 2 de 9

214-70205012356300-2025-U

TABLA DE HOMOLOGACION DEL TERRENO

C o COMPARABLES
aracteristicas SUJETO 1 Factor 2 Factor 3 Factor 4 Factor 5 Factor

VALOR ¢/m2 27 272,72 22 988,50 22 727,27
Extension 157,5 220,00 11,1166 261 1,1814 220 1,1166
Frente 7,5 10 0,9086 10,3 0,8997 10 0,9086
Nivel 0 0% 1,0000 0% 1,0000 0 1,0000
Pendiente 0 0 1,0000 0 1,0000 0 1,0000
Vista Normal Normal 1,0000 Normal 1,0000 Normal 1,0000
Tipo de Via 4 4 1,0000 4 1,0000 4 1,0000
Servicios 1 1 1 1,0000 1 1,0000 1 1,0000
Servicios 2 16 16 1,0000 16 1,0000 16 1,0000
Ubicacion Medianero| Esquinero  0,9503 | Esquinero 0,9503 [ Medianero 1,0000
Forma R R 1,0000 R 1,0000 R 1,0000
Negociacion 0,95 0,95 1,0000 0,95 1,0000 0,95 1,0000
Zona 1,0000 1,0000 1,0000
Factor de Homologacion 0,9641 1,0101 1,0145
Valores Homologados 26 294,17 23 220,21 23 057,79

FACTORES APLICADOS A UNA SECCION DEL TERRENO

por su copia,

sismo resi:

eléctricos o

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 €24 191 /m2 Valor ajustado ¢24 191 /m2 Valor unitario Mejoras al Terreno
Factor secciones 1,0000 Area 157,50 m2 ¢0/m2
VALOR UNITARIO FINAL ¢24 191,00 /m2
VALOR TOTAL DEL TERRENO ¢3 810 082,50
LINDEROS ACTUALES
NORTE Lote cinco Terreno sin construcciones
SUR Lote cuatro Casa de habitacion
ESTE Calle publica con 7,50 metros Calle publica
OESTE Cruji Desarrollo habitacional S.A Casa de habitacion
COORDENADAS PROYECTADAS CRTM 05 PRECISION
VERTICE ESTE NORTE Altitud
1 530 502 1149 186 61
2 530 499 1149 180 61
4 530 482 1149 190 61
DESCRIPCION DETALLADA DE LOS BIENES COMPARABLES
N° Descripcion Tipo informacién Numeros de Contactos Fecha Consulta
Terreno esquinero en venta en Cariari, Oferta 6097-9054 11/12/2024
Urbanizacion El Encanto, frente a Super El
! Encanto, con frente a calle publica de lastre y Coordenadas|Este 530292 | Norte 1 149 204
todos los servicios disponibles. Vendedor:
Erickson Hernandez.
Terreno esquinero en venta en Cariari, Oferta 8309-0406 15/10/2025
Urbanizacion El Encanto, 130 m al sur de la
2 esqumzri sgroeste de la plaza de futbol, fretn.te a Coordenadas|Este 530212 Norte 1148 919
calle publica de lastre, con todos los servicios
disponibles. Vendedor: Minor Salazar.
Terreno medianero en venta en Cariari, Oferta 6465-9618 15/10/2025
Urbanizacion El Encanto, 110 m al sur del
3 Super El Encanto, frente.a.callct publ.lca de Coordenadas|Este 530234 Norte 1 149 093
lastre, con todos los servicios disponibles.
Vendedora: Ligia Sanchez.
4 Coordenadas|Este | [ Norte
5
Coordenadas|Este Norte

Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se asume r ilid di i6n 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
ingenierfa ni al edificio ni al terreno, no se asume responsabilidad sobre vicios ocultos de la obra i problemas geofisicos

ar
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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DESCRIPCION DE LA FINCA 214-70205012356300-2025-U
Y DE SU ENTORNO
VIAS DE COMUNICACION ACUEDUCTOS Y ALCANTARILLADOS
Tipo de ruta Camino vecinal Caio NO Sistema Sanitario Tanque séptico
Material Lastre fino Cuneta NO Alcantarillado pluvial NO
Ancho de via 12,00 m Cordon NO
Acera NO ACCESO A LA FINCA Calle publica
DISPONIBILIDAD DE SERVICIOS DATOS SOCIOECONOMICOS
Teléfono SI Varios Internet por Cable SI  Varios Clase social Baja
Alumbrado SI ICE Jardines y Parques SI al0m Clase social zonas cercanas Media Baja
Electricidad SI ICE Transporte Pablico SI  a300 m Densidad poblacional Media
Agua Potable Si Edificios Comerciales SI 2250 m Actividad del lugar
Sefial celular SI Varios Recoleccion de basura  SI aOm
TV por Cable Si Edificios publicos / comunales SI a 60 m Residencial
Medidores instalados Ninguno

CARACTERISTICAS FISICAS Y CATEGORIA DE SERVICIOS

Frente principal: 7,50 m Nivel sobre calle: 0,00 m
Fondo: 21,00 m Pendiente % 0
Relacion: 2,8 Tipo de via: 4
Servicios S1 1

S2 16 Ubicacion: Medianero

RIESGOS POTENCIALES

Arboles o antenas de gran dimension dentro de los predios asegurados: NO
Estado Fisico (arbol, mantenimiento, ancajes, vientos, soportes de las antenas o torres: Optimo
Cuerpo de agua cerca No Distancia 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: ~ 73,00%

AFECTACIONES DEL BIEN
FECHA ESTUDIO GRAVAMENES, ADVERTENCIAS Y ANOTACIONES
Condicones ref:2336-219-002. Citas: 319-15958-01-0902-011. Reservas y restricciones. Citas:
319-15958-01-0903-002

15/10/2025

OBSERVACIONES

Como parte del proceso de verificacion en sitio, se constaté que la propiedad en cuestion coincide con las medidas de frente,
fondo, forma y referencia, conforme a lo establecido en el plano de catastro y el estudio registral. Asimismo, se verific6 que
la cabida se mantiene conforme a la indicada en dicho estudio, sin variaciones relevantes.

Segun el informe registral del 15/10/2025, la finca 7-00123563-000 presenta un gravamen y una reserva inscritos, sinj
anotaciones adicionales ni cancelaciones parciales. Ambos asientos son de caracter registral y no implican afectaciones|
fisicas sobre la propiedad. No existen ocupaciones, servidumbres visibles ni restricciones de uso en sitio. Por lo tanto, los
gravamenes no inciden en el valor ni en el aprovechamiento del terreno. La propiedad se mantiene libre para su uso conforme
a su destino.

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
ingenieria ni al edificio ni al terreno, no se asume responsabilidad sobre vicios ocultos de la obra (elementos sismo resistentes, arquitectdnicos, 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 ningtin tipo con el solicitante.
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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
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
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 ning(in tipo con el solicitante.
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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 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, arquitectdnicos, 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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PLANO DE CATASTRO 214-70205012356300-2025-U
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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

757.50 7

ACRIMENSOR J/C'I' AP0 AL IZ6S

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, arquitectdnicos, 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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ESTUDIO DE REGISTRO 214-70205012356300-2025-U

REPUBLICA DE COSTA RICA
REGISTRO NACIONAL

CONSULTA POR NUMERO DE FINCA
MATRICULA: 123563---000

PROVINCIA: LIMON FINCA: 123563 DUPLICADO: HORIZONTAL: DERECHO: 000
SEGREGACIONES: NO HAY

NATURALEZA: TERRENO PARA CONSTRUIR

SITUADA EN EL DISTRITO 5-CARIARI CANTON 2-POCOCI DE LA PROVINCIA DE LIMON
LINDEROS:

NORTE : LOTE CINCO

SUR : LOTE CUATRO

ESTE : CALLE PUBLICA CON 7,50 METROS

OESTE : CRUJI DESARROLLO HABITACIONALS. A.

MIDE: CIENTO CINCUENTA Y SIETE METROS CON CINCUENTA DECIMETROS CUADRADOS
PLANO:L-1223928-2008
FINCA CON LOCALIZACIONES EN FOLIO REAL:NO HAY

ANTECEDENTES DOMINIO DE LA FINCA:
FINCA

7-00114308

DERECHO

000

INSCRITA EN

FOLIO REAL

VALOR FISCAL: 6,400,000.00 COLONES

PROPIETARIO:

BANCO NACIONAL DE COSTA RICA

CEDULA JURIDICA 4-000-001021

ESTIMACION O PRECIO: UN MILLON SEISCIENTOS SESENTA Y CUATRO MIL VEINTITRES COLONES CON DIECINUEVE CENTIMOS
DUENO DEL DOMINIO

PRESENTACION: 2020-00658783-01

CAUSA ADQUISITIVA: REMATE

FECHA DE INSCRIPCION: 10-DIC-2020

ANOTACIONES SOBRE LA FINCA: NO HAY
GRAVAMENES o AFECTACIONES: SI HAY

CONDICIONES REF:2336-219-002

CITAS: 319-15958-01-0902-011

FINCA REFERENCIA 7015053 000
AFECTA A FINCA: 7-00123563 -000
CANCELACIONES PARCIALES: NO HAY
ANOTACIONES DEL GRAVAMEN: NO HAY

RESERVAS Y RESTRICCIONES

CITAS: 319-15958-01-0903-002

FINCA REFERENCIA 7015053 000
AFECTA A FINCA: 7-00123563 -000
CANCELACIONES PARCIALES: NO HAY
ANOTACIONES DEL GRAVAMEN: NO HAY

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, arquitectdnicos, 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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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
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 ning(in tipo con el solicitante.
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CALIFICACION DE LIQUIDEZ AVALUOS BIENES INMUEBLES

Calificacion de la Liquidez Media Alta
1|Informe de avaltio N°: 214-70205012356300-2025-U Tipo:|Urbano
2|Nombre del Solicitante Banco Nacional de Costa Rica Numero de cédula|4-000-001021
3|Nombre del Perito que valoro: Andrea Gomez Barrantes Empresa:|Arq. Andrea Gomez Barrantes
4| Avalto para: Originacion Aplica revision de fondo:[No
5| Monto del avaltio 3 810 082,50 Monto solicitado: 1189 692,00
6 EXPLICACION EN CASO ACEPTADO, RECHAZADO O CONDICIONADA LA RECOMENDACION:
710 ACEPTAR
8|Nombre y firma de quien aplica la matriz Andrea Gomez Barrantes | Emp. N° 245
9 Fecha de aplicacion 1 (Avalio) 20/10/2025 Fecha de aplicacion 2 (Correcciones)
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