Fecha: 05/09/2024

Institucién: Banco Nacional de Costa Rica

Direccion del Bien: De la escuela de San Juan de Naranjo 125 m al norte y 375 m al oeste. Plus code: 4J72+2GJ, Provincia
2-ALA 1-Naranjo 6-Naranjo

Numero de Avallio: 5164462

TIEMPO ESTIMADO PARA LA VENTA DEL BIEN: <18 meses Valor Concluido: 145.585.108,79
AMBITO MINIMO DE MERCADO POTENCIAL: Local Fecha de Inspeccion: 03/09/2024
Se recomienda aceptar el bien valorado como garantia crediticia:  [<] Si [ ]No []Si, Condicionado

Observaciones Generales:
Durante la inspeccion se verifica que la instalacion eléctrica tiene algunos detalles que podrian ser corregidos principalmente en lo tocante a los cables
eléctricos que no estan correctamente entubados.

Durante la inspeccion se verifica que el estado de conservacion y mantenimiento de la vivienda es regular y el de las bodegas es malo esto porque en la
vivienda hay una serie de acabados que deben de ser sustituidos algunas secciones de la cubierta de techos presentan huecos y varios ingresos de
aguas llovidas y la cubierta de techo de la bodega se aprecia en mal estado.

El acceso a la propiedad se da por medio de la servidumbre de paso, aunque la propiedad tiene frente a calle pablica, es importante anotar que la
propiedad no tiene el gravamen correspondiente de servidumbre de paso

CO-FIRMANTE (si aplica)

FIRMA: = / i DIEGO PORRAS CO-FIRMA
\| " GONZALEZ
\l 7 ((FIRMA
\-' 2024.09.10
'00'06- 20:13:24 o
Nombre: DIEGO PORRAS GONZALEZ Nombre:
Tipo de Profesional: Arquitecto Tipo de Profesional:

Idenfiticacion #: 4-0163-0332 Idenfiticacion #:




FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

Informe de Avaluio No.: 214-20604051986500-2024-U Liquidez: Medio Alta NAS No.: 5164462
BANCO: Banco Nacional de Costa Rica NOMBRE: DIEGO PORRAS GONZALEZ
OFICINA: 214-Bienes Adjudicados COD. AGENCIA: 214 EMPRESA: Perito Externo - DIEGO PORRAS GONZALEZ

E SOLICITANTE: g IDENTIFICACION N°: 4-0163-0332

g CLIENTE: 8945-1 MAGNO RUBEN CHAVES MURILLO 3 TIPO DE PROFESIONAL: Arquitecto
CORREO: - CORREO: diegoporrasgonzalez@gmail.com
TELEFONO: IDENTIFICACION N°: 2-0593-0815 TELEFONO: 8340-9711 OTRO:

NOMBRE PROPIETARIO: BANCO NACIONAL DE COSTA RICA IDENTIFICACION Ne: 4-000-001021 PROPORCION DERECHOS: 100%

o PROVINCIA: 2 ALA CANTON: 6 Naranjo DISTRITO: 1 Naranjo LOCALIDAD: Candelaria

é DIRECCION EXACTA: De la escuela de San Juan de Naranjo 125 m al norte y 375 m al oeste. Plus code: 4J72+2GJ, Provincia

§ IDENTIFICADOR PREDIAL: 20601051986500 PLANO DE CATASTRO N°: A-1729246-2014 AREA REGISTRADA: 1.437 m?

* ZONA DEL AVALUO: BNCR-Alajuela USO PREDOMINANTE: Residencial OCUPADO POR: Propiedad en desuso VIGENCIA CONTRATO:

LAS CARACTERISTICAS DESCRITAS PARA EL TERRENO SON COINCIDENTES CON EL PLANO CATASTRADO (AREA, FORMA, LINDEROS, UBICACION Y OTROS): IZI Si |:| N oo
INSCRIPCION DE: La Finca SEGUN: ElPlano Y El Registro

PROPOSITO: X Estimar el Valor Fisico [ Estimar el Valor de Mercado []

OBJETO: [ crédito de Adquisicion [ Refinanciamento [] Construccién X Bienes Adjudicados

USUARIO PROPUESTO (NOMBRE): BANCO NACIONAL DE COSTA RICA

2 | SOLICITADO POR: X Cliente de arriba [ otro

§ VALOR: X1 Actual [] Retroactivo [ Futuro

g [J Actualizacion de un avaliio elaborado en: con vencimiento en: Avaltio No.:

g TIPO DE PROPIEDAD: [ X| Utbano [] Rural LA PROPIEDAD SE ENCUENTRA EN CONDOMINIO: [] Si [X] No BIEN ESPECIALIZADO: | |:| s [X No CONCONSTRUCCIONES:[X] Si [ No

% CUOTA MANTENIMIENTO: [0 mes [ Ao NOMBRE DEL CONDOMINIO/CONJUNTO (si aplica):

% USO PREDOMINANTE DEL BIEN: Otro DESCRIPCION O ESPECIFIQUE: Residencial individual
ID. PREDIAL FINCA MATRIZ: ID. PREDIAL FINCA FILIAL: FINCA FILIAL N°:

AREA M2 FINCA MATRIZ: AREA M2 FINCA FILIAL: AREA M2 PRIVATIVAS: AREAS COMUNES:

AREA M2 PLANO CATASTRO: 1.437 m2 AREA M2 ID. PREDIAL: 1.437 m? AREA M2 ESC. CONSTITUTIVA: DEMASIA: No

FACTOR DE COPROPIEDAD: 0 AREA M2 PROPORCIONAL DEL TERRENO:

ACTIVIDAD DEL LUGAR: ~ [X] Residencial [] Comercial ] Industrial [ Agropecuario  [] Otro PROPIEDADES EN LA MISMA ZONA De Hasta
TIPO DEL DISTRITO: X Urbano [ Suburbano [ Rural [ Recreacional  [] Otro RANGO DE ANTIGUEDAD (afios):

TENDENCIA DISTRITO: X Aumentando [ Estable [ Transicién [J Disminuyendo  [] Otro RANGO DE PRECIOS:

% DENSIDAD: [ Mayora7s% [X] 25-75% [ Menorde25% [] Rural VISION DEL MERCADO  OFERTA: [0 Ata  [X] Normal [] Baja

% NIVEL SOCIOECONOMICO:  Media O DEMANDA: [ Ata X Normal [] Baja

g ZONAS CERCANAS: [ Ata  [J Media [JBaa [J TENDENCIA DE PRECIOS:  [] Aumentando [X] Estable [] Disminuyendo

~§ FACILIDADES DE MANO DE OBRA: ACTIVIDAD CONGRUENTE CON LA ZONA: [ Si [No

& | COMENTARIOS:

Q El bien valuado es una casa de habitacion que se encuentra con facilidad de acceso a la ruta principal hacia el centro de Naranjo, la vivienda puede ser utilizada como 2 unidades habitacionales o como una sola, o sea, cabe la
posibilidad de utilizar de manera independiente la primera planta y la segunda como si fuese un apartamento adicional. También dentro de los linderos de la propiedad hay una bodega que es una unidad constructiva independiente de
la casa.

DIMENSIONES: X X m [ ha SERVICIOS: [X] Teléfono [X] Seial Celular [ Alcantarillado [] sistema Sanitario ] Cafio
AREA APLICABLE: 1.437 UNIDAD DE MEDIDA: m? X Internet [ Cuneta O

DIFERENCIA CON SUPERFICIE REGISTRO: no hay diferencia AGUA: X si [No Od

TOPOGRAFIA: Plana ADICIONALES:  [] Calle de Grava  [X] Calle Pavimentada [ ] Recoleccion Basura [] Acera [] Cordén
PENDIENTE: No Aplica [ Alumbrado [ TV por Cable O

ZONIFICACION: Residencial ELECTRICIDAD: [X] Si Tiene [] No Tiene O

FUENTE: Visita de inspeccion y andlisis documental TIPO DE RUTA:  [] Primaria [] Secundaria X Terciaria [] Camino Vecinal [ Calle Local

g ARBOLES 0 ANTENAS DE GRAN DIMENSION: Osi XnNo MATERIAL: Astallo

= ; ANCHODEVIA: 115

] ESTADO FISICO: Bueno ......................... ) : : i

E POSIBILIDAD DE DAROS: Osi X No Ninguno TRANSPORTE PUBLICO:  [X] S.I [INo Distancia menor a 500 m

= JARDINES/PARQUES:  [X] Si On O
CUERPO DE AGUA CERCANO: Os B o Nngune EDIFICIOS COMERCIALES, PUBLICOS 0 COMUNALES: Distancia menor a 1500 m
DESLIZAMIENTO: [Osi XINo  Ninguno TIPO DE ACCESSO: Calle Pblica TIPO DE UBICACION: Medianero
EXISTEN GRAVAMENES: & Si D No APROVECHAMIENTO DEL AREA DE LA FINCA: 100 - > 95
COMENTARIOS:

El acceso a la vivienda y a la bodega se da por medio de la servidumbre de paso, aunque la propiedad tiene frente a calle publica, es importante anotar que la propiedad no tiene el gravamen correspondiente de servidumbre de paso.
Los gravdmenes del bien no afectan su funcionalidad
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Informe de Avaltio No.: 214-20604051986500-2024-U

FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

NAS No.: 5164462

COORDENADAS PROYECTADAS CRTM 05
VERTICE ESTE NORTE ALTITUD
0 456.276,1 1.118.223,7 1.000
(%2}
<
o
<
=
w
2
8 AREAm2 0 VALOR UNITARIO DE REFERENCIA: 0
© | COMENTARIOS:
Punto tomado en el sitio verificado por medio de la plataforma SIRI
Plus code: 4J72+2GJ, Provincia de Alajuela, Bajo Corrales, Costa Rica
ANO DE CONSTRUCCION: 2004 TIPO DE CONSTRUCCION:  Residencial fuera de condominio TECHOS:
AREA CONSTRUCCION: ~ 476 m? CUBIERTA: HG y Teja CONDICION: ~ [[] Optimo [] Bueno X Regular [] Malo
EDAD EFECTIVA: 65 afios ESTRUCTURA: Madera y metal Durante la inspeccion se verifica que el estado de conservacion y mantenimiento de
----------------------------------------------- o la vivienda es regular y el de las bodegas es malo
VIDA UTIL REMANENTE: 43 afios | ENTREPISO: Liviano
A AN i : VC03 . .
&REA iONSTR_UC)C'ON- 237 m2 TIPOLOGIA CONSTRUCTIVA: FACHADA/EXTERIOR: Vista de casa de dos plantas con bodega al lado iz
ons. Accesorias) .
............................................... - Regul ) o
VIDA UTIL REMANENTE: ESTADO DE LA EDIFICACION: Regular CONDICION:  [] Optimo [] Bueno X Regular [] Malo
N I fi : o . ” - " -
(Cons. Accesorias) " anes AVANCE DE OBRA: 100% Durante la inspeccion se verifica que el estado de conservacion y mantenimiento de
PORCENTAJE COBERTURA: Hasta 70% la vivienda es regular y el de las bodegas es malo
ACABADOS INTERIORES:  paredes  Cielos CLOSETS/ARMARIOS:  [] Optimo [ Bueno X1 Regular O Malo
Repello O O AISLAMIENTO: [ Techo [] Paredes [ sétano [] Entretecho
Empastado O O LINEAS DE PLOMERIA:
Enchape O O Disefio arquitectonico: ] Optimo [J Bueno X Regular [ Malo
O O EMPOTRADOS/EXTRAS: [] Estufa ~ [] Horno [J Lavadorade Platos [] Garburator
O O [ Extractorde Aire  [] Sistemade Seguridad [] Chimenea [] Tragaluz [7] Solario
PISOS: cerdmicos [] Ventiladores [] Aire Central [ FitroAire [] Sauna
SISTEMA ELECTRICO: [X] SiEntubado [] NoEntubado 75% - 99% Ver observaciones [] Bafiera de Hidromasaje [ Puerta Automatica de Cochera [ Piscina
TANQUE DE CAPTACION DE AGUA: D
CONDICION INTERIOR: Optimo Bueno Regular Malo
AIRE ACONDICIONADO: D P D & 9 D
RED AGUA CALIENTE:
4
L | GASLP:
Bl 00000 e
8 | UBICACION:
&
g UBICACION DE LOS CUARTOS:
o
© NIVEL ENTRADA SALA COMEDOR COCINA  [RECAMARAS COM?LETO MEDIO B. SALA MEC. Terrazas Pértico Cochera Bodega AREA
PRINCIPAL 1 1 1 1 4 3 2 1 1
SEGUNDO 1 1 1 1 4 1 3
TERCERO
Accesoria 1
TOTALES: 29 CUARTOS: 27 RECAMARAS: 8 BANOS: 4 NUMERO DE ESPACIOS DE ESTACIONAMIENTO: 2 AREA TOTAL
COMENTARIOS: CONDICION PARTICULAR DE PAREDES, REPELLOS, CIELOS Y PISOS, ADEMAS DE FISURAS 6 DESPLOMES. DESCRIBIR CONDICIONES PARTICULARES DE LOS INMUEBLES DIFERENTES A VIVIENDA.
Durante la inspeccién se verifica que el estado de conservacién y mantenimiento de la vivienda es regular y el de las bodegas es malo esto porque en la vivienda hay una serie de acabados que deben de ser sustituidos algunas secciones de la cubierta de
techos presentan huecos y varios ingresos de aguas llovidas y la cubierta de techo de la bodega se aprecia en mal estado.
Hay algunos espacios de la edificacion que presentan problemas de filtracién de aguas llovidas. De hecho, en algunos espacios como en la cochera y en una de las terrazas hay huecos en la cubierta de techo.
El portén peatonal de acceso a la vivienda de la servidumbre de paso tiene un Ilavin que en otrora fue eléctrico este jardin no cierra y es facilmente operable de manera manual sin necesidad de llaves.
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Informe de Avaltio No.: 214-20604051986500-2024-U

FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

NAS No.: 5164462

ENFOQUE DE MERCADO DEL TERRENO

BIEN VALUADO

COMPARABLE NO. 1

COMPARABLE NO. 2

COMPARABLE NO. 3

Descripcion:

Descripcion Ajustes

Descripcion Ajustes

Descripcion Ajustes

ALA, Naranjo, Naranjo

De la escuela de San Juan de Naranjo 125 m al norte y 375 m al oeste. Plus
code: 4J72+2GJ, Provincia de Alajuela, Bajo Corrales, Costa Rica

Lote baldio ubicado en San Miguel de Naranjo a 6
kilémetros del bien a valuar. Ofrecido por Mainor Arroyo
quien puede ser contactado al nimero telefonico: 8871
9678. Enlace de la informacion del bien: https:/shre.ink/

Lote baldio ubicado en San Miguel de Naranjo a 6
kilémetros del bien a valuar. Ofrecido por Mainor Arroyo
quien puede ser contactado al nimero telefénico: 8871
9678. Enlace de la informacion del bien: https://shre.ink/

Lote baldio ubicado en San Jerénimo de Naranjo a 6
kilémetros del bien a valuar. Ofrecido por Go Property
Real Estate quien puede ser contactado al niimero
telefénico: 8842 0910. Enlace de la informacion del bien:

gYiB gYiw https://shre.ink/gYik
Tipo de Informacién Oferta Oferta Oferta
Superficie de Terreno X X X
Fecha Consulta 04/09/2024 04/09/2024 04/09/2024
Valor Terreno 33.353.000 55.762.000 9.441.900
Nimeros de Contacto 88719678 88719678 8842 0910
Valor Unitario del Terreno 21.700 22.200 32.100
Ubicacion 5 8 1,0795 8 1,0795 3 ,9503
Dimensiones/Area de la Finca 1.437 m? 1.536 m? 1,022 2517 m? 1,2032 3.000 m? 1,2749
Servicios 1 1 1 1
Servicios 2 1 1 1
Tipo de via Buena Peor 1,2206 Inferior 1,1422 Mejor ,8755
Relacién Frente/Fondo 1 1 1
Pendiente % 1 1 1
o
=z
§ Nivel respecto a calle 1 1 1
L
E Negociacién 3% 97 97 97
o
9 1 1 1
<
(&)
& 1 1 1
=
71}
o 1 1 1
o
=
= 1 1 1
24
<<
S 1 1 1
3
o AJUSTES/FACTOR RESULTANTE 1,3062 1,439 1,0289
o
o
= VALORES HOMOLOGADOS 28.345,12 31.946,8 33.027,05
w
Conclusiones:
Con una desviacion estandar inferior a: 7.868 se considera que el valor tasado es aceptable
VALOR DEL TERRENO POR EL METODO COMPARATIVO DE MERCADO (redondeado): 44.699.322
VALOR UNITARIO APLICABLE DEL TERRENO (redondeado): 31.106
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Informe de Avaltio No.: 214-20604051986500-2024-U

FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

NAS No.: 5164462

BANCO: Banco Nacional de Costa Rica NOMBRE: DIEGO PORRAS GONZALEZ
OFICINA: 214-Bienes Adjudicados COD. AGENCIA: 214 EMPRESA: Perito Externo - DIEGO PORRAS GONZALEZ
o
£ | SOLICITANTE: § IDENTIFICACION N°: 4-0163-0332
w
3 | CLIENTE: 8945-1 MAGNO RUBEN CHAVES MURILLO 3 TIPO DE PROFESIONAL: Arquitect
>
CORREO: CORREO: diegoporrasgonzalez@gmail.com
TELEFONO: IDENTIFICACION N°: 2-0593-0815 TELEFONO: 8340-9711 OTRO:
Enfoque Fisico
Valor del Terreno en Estudio / Area Cultivada / Area Enmontada Inculta 6 Construida
Fraccion Area m2 Valor Factores de Ajustes Valor Unitario Indiviso Valor
Unitario Ajustado Parcial
1 1.423 31.106 1 1 1 1 31.106 100% 44.263.838
2 14 0 1 1 1 1 0 100% 0
3 1 1 1 1 0 100% 0
4 1 1 1 1 0 100% 0
5 1 1 1 1 0 100% 0
Totales Valor del Terreno: 44.263.838
Avaltio Individual de las Fincas Filiales (s6lo en condominios)
Forma de Aream2 Valor V.R. VUT Edad Estado F. Deprec. F. Conserv. VNR VUR Valor Unitario
Explotacion Unitario Nuevo (afios) (afios) de Conserv. (afios) Final
Totales 0 0 Valor Mejoras al Terreno: 0
Proporcion del valor mejoras al terreno: 0
Valor de las Construcciones
Tipo de construccion Area m2 Valor Unitario V.R. Nuevo VUT (afios) Edad (afios) F. Deprec. F. Conserv. VNR VUR (afios) Valor Unitario Final
1 planta 194 364.000 70.616.000 65 20 0,7988 0,819 46.198.190 425 238.135
Cochera 26 236.600 6.151.600 65 20 0,7988 0,819 4.024.488 425 154.788
Pértico 12 273.000 3.276.000 65 20 0,7988 0,819 2.143.212 425 178.601
Terra pila 97 182.000 17.654.000 65 20 0,7988 0,819 11.549.596 42,5 119.068
o 2 planta 94 300.300 28.228.200 55 20 0,7521 0,819 17.387.744 339 184.976
o Balcones 18 150.150 2.702.700 55 20 0,7521 0,819 1.664.784 339 92.488
%]
8 Vacio 35 120.120 4.204.200 55 20 0,7521 0,819 2.589.650 339 73.990
a
w
=)
o
o
=
W ITotales 476 132.832.700 Valor de las Construcciones: 85.557.664
Areas y Elementos Adicionales Comunes (slo en condominios):
Descripcion Cantidad Valor Unitario V.R. Nuevo VUT (afios) Edad (afios) F. Deprec. F. Conserv. Indiviso Proporcionalidad de acgerdo
con el factor de copropiedad
100%
100%
100%
100%
100%
Totales 0 Valor de los Elementos Comunes: 0
Areas y Elementos Adicionales Privativos (Instalaciones Especiales y Obras Complementarias)
Descripcion Cantidad Valor Unitario V.R. Nuevo VUT (afios) Edad (afios) F. Deprec. F. Conserv. VNR Valor Unitario Final
Bodega m? 138 175.000 24.150.000 70 20 0,8163 0,474 9.344.267,73 67.712
Muro frente m 75 125.000 9.375.000 40 20 0,625 0,9191 5.385.351,56 71.805
Tapia m 24 75.000 1.800.000 40 20 0,625 0,9191 1.033.987,5 43.083
Totales 35.325.000 Valor de los Elementos Adicionales: 15.763.606,79
VALOR FiSICO TOTAL: 145.585.108,79
Avaltio Individual de las Fincas Filiales (sélo en condominios)
N° Informe Finca Identificador Predial Plano Catrastro Registro Coeficiente Terreno Construccion Total
de Avaliio Filial Namero/unidad Area m? Namero/unidad Area m? Aream? | Copropiedad Area Valor Valor
0 0 0
0 0 0
0 0 0
0 0 0
0 0 0
Totals: 0
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Informe de Avaltio No.: 214-20604051986500-2024-U

FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

NAS No.: 5164462

ENFOQUE DE MERCADO
BIEN VALUADO COMPARABLE NO. 1 COMPARABLE NO. 2 COMPARABLE NO. 3
Descripcion: Descripcion Ajustes Descripcion Ajustes Descripcion Ajustes
ALA, Naranjo, Naranjo
De la escuela de San Juan de Naranjo 125 m al norte y 375 m al oeste. Plus
code: 4J72+2GJ, Provincia de Alajuela, Bajo Corrales, Costa Rica
Fuente de Informacién
Fecha Consulta
Precio de Oferta
Area Construccién 476 m?
Valor Unitario
Distancia Aprox. al Sujeto Km 1 1 1
Ubicacién De la escuela de San Juan de Naranjo 129 1 1 1
Dimens./Superf. Terreno X X 1 X 1 X 1
Tipo de Propiedad 1 1 1
Disefio/Estilo 1 1 1
Edad/Conservacion 1 1 1
Superficie Habitable 1 1 1
Nimero de Recamaras 1 1 1
Ndmero de Bafios 1 1 1
o
=] . .
s Estacionamientos 1 1 1
&
= 1 1 1
L
(=}
e 1 1 1
5
1 1 1
s
3
S 1 1 1
w
o> 1 1 1
o
[V
=z
w 1 1 1
AJUSTES/FACTOR RESULTANTE 1 1
VALORES HOMOLOGADOS 0 0
Conclusiones:
AREA: 476 me
VALOR ESTIMADO POR EL ENFOQUE COMPARATIVO DE MERCADO:
VALOR UNITARIO APLICABLE:
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FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

Informe de Avaltio No.: 214-20604051986500-2024-U NAS No.: 5164462

OBSERVATIONS:
Durante la inspeccion se verifica que la instalacion eléctrica tiene algunos detalles que podrian ser corregidos principalmente en lo tocante a los cables eléctricos que no estan correctamente entubados.

Durante la inspeccion se verifica que el estado de conservacién y mantenimiento de la vivienda es regular y el de las bodegas es malo esto porque en la vivienda hay una serie de acabados que deben de ser sustituidos algunas

] secciones de la cubierta de techos presentan huecos y varios ingresos de aguas llovidas y la cubierta de techo de la bodega se aprecia en mal estado.
[=}
< ) . ) ) . o . ) . ' )
& | Elacceso a la propiedad se da por medio de la servidumbre de paso, aunque la propiedad tiene frente a calle publica, es importante anotar que la propiedad no tiene el gravamen correspondiente de servidumbre de paso
2
12
>
2]
w
=z
(<]
o
£
=
-
% TIEMPO ESTIMADO PARA LA VENTA DEL BIEN: <18 meses AMBITO MINIMO DE MERCADO POTENCIAL: Local
o
177)
o
o
>
w
w
o
o
o
=
w
(=
LOS VALORES OBTENIDOS POR LOS DIFERENTES ENFOQUES DE VALOR APLICADOS SON:
VALOR DE TERRENO: 44.263.838
a VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES:  101.321.270,79
o
S | VALOR DEL ENFOQUE DE COSTOS:  145.585.108,79
<
> -
w MONTO DE LA POLIZA NO MENOR A: 101.321.270,79
E VALOR DEL ENFOQUE DE MERCADO:
=}
@ | VALOR DE VENTA FORZADA:
o
UNA VEZ REVISADA Y ACORDADA LA INFORMACION, ANALISIS Y CONCLUSIONES DE CADA ENFOQUE DE VALORACION, MI CONCLUSION ES QUE EL VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE ES:
VALOR FINAL: 145.585.108,79 [X] Tal Como Esta [J Como Terminado
CONCLUSION DE VALOR
DIRECCION DE LA PROPIEDAD: De la escuela de San Juan de Naranjo 125 m al norte y 375 m al oeste. Plus code: 4J72+2GJ, Provincia de Alajuela, Bajo Corrales, Costa Rica
PROVINCIA: ALA CANTON: Naranjo DISTRITO: Naranjo
UNA VEZ REVISADA Y CONCILIADA LA INFORMACION, LOS ANALISIS Y LAS CONCLUSIONES DE CADA ENFOQUE DE VALUACION, MI CONCLUSION ES QUE EL VALOR COMERCIAL DE LA PROPIEDAD ES
A LA FECHA: 04/09/2024 VALOR FINAL: 145.585.108,79 MONTO DE LA SOLICITUD: 130.721.934,48
VALOR EN LETRAS: ciento cuarenta y cinco millones quinientos ochenta y cinco mil ciento ocho y setenta y nueve centavos
SE RECOMIENDA ACEPTAR EL BIEN VALORADO COMO GARANTIA CREDITICIA: [X] Si O no [ si, Condicionado
CO-FIRMANTE (si aplica)
FIRMA: FIRMA:
,r")
_ >
ko)
g
S
L
= e
o
S
; NOMBRE PERITO: DIEGO PORRAS GONZALEZ NOMBRE CO-FIRMANTE:
ko)
g TIPO DE PROFESIONAL: Arquitect TIPO DE PERITO: TIPO DE PROFESIONAL: TIPO DE PERITO:
% REGISTRO #: A12057 REGISTRO #:
= T ey
CODIGO INSPECTOR: 589 CODIGO INSPECTOR:
COD. EMPRESA:
FECHA DEL INFORME: 05/09/2024 FECHA DEL INFORME:
PERSONALMENTE INSPECCIONE LA PROPIEDAD: IZI Si |:| No PERSONALMENTE INSPECCIONE LA PROPIEDAD: D Si D No
FECHA DE INSPECCION: 03/09/2024 FECHA DE INSPECCION:
IDENTIFICACION N°: 4-0163-0332 IDENTIFICACION N° (cuando aplique)
ANEXOS:
[X] Enfoque de Costos [X] Fotos Adicionales 1-6 [X] Fotos Adicionales 19-24 X Mapa de Ubicacion X Anexo Imagen 1
[ Enfoque de Mercado(4-6) [X] Fotos Adicionales 7-12 [X] Fotos Adicionales 25 -30 [X] Plano Catrastro X Anexo Imagen 2
[ Enf. Mercado Terreno (4-6) [X] Fotos Adicionales 13-18 [X] Estudio de Registro [X] Anexo Texto X Anexo Imagen 3
[ Certificado Catrastral 1 [] Certificado Catrastral 2
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FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

NAS No.: 5164462

Frente de la Propiedad

Vista de la Calle

Foto Presencial
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FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

Informe de Avaltio No.: 214-20604051986500-2024-U NAS No.: 5164462

Fotos Adicionales 1-6

Foto 1 Foto 4

Descripcion: Vista desde la servidumbre Descripcion: Cochera

Descripcion: Via publica Descripcion: Vista interna del jardin

Foto 6

Descripcion: Frente a via ptblica Descripcion: Vista interna del conjunto
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Informe de Avaltio No.: 214-20604051986500-2024-U NAS No.: 5164462

Fotos Adicionales 7-12

Foto 7 Foto 10

Descripcion:

Descripcion:

Vista de la casa Descripcion: Terraza posterior

Foto 8 Foto 11

Pértico Descripcion: Pilas en terraza posterior

Foto 12

Descripcion:

Vista del patio lateral Descripcion: Inst de calentador
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FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

Informe de Avaltio No.: 214-20604051986500-2024-U NAS No.: 5164462

Fotos Adicionales 13-18

Foto 13 Foto 16

Descripcion: Patio posterior Descripcion: Comedor

Foto 14 Foto 17

Descripcion: Terraza lateral Descripcion: Cocina

Foto 15 Foto 18

Descripcion: Bafio de la oficina Descripcion: Dormitorio 1 planta
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Informe de Avaltio No.: 214-20604051986500-2024-U NAS No.: 5164462

Fotos Adicionales 19-24

Foto 19 Foto 22

Descripcion: Sala de acceso a 2 planta Descripcion: Bafio completo 1 planta

Foto 20 Foto 23

Descripcion: Gradas a 2 planta Descripcion: Bafio principal 1 planta

Foto 21 Foto 24

Descripcion: Dormitorio principal Descripcion: Comedor 2 planta

Péagina 11 de 19 © NATIONWIDE APPRAISAL SERVICES INC. V21.01.01



FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

Informe de Avaltio No.: 214-20604051986500-2024-U NAS No.: 5164462

Fotos Adicionales 25-30

Foto 25 Foto 28

Descripcion: Dormitorio 2 planta Descripcion: Gradas y vacio 2 planta

Foto 26 Foto 29

Descripcion: Balcon 2 planta Descripcion: Bodega

Foto 27 Foto 30

Descripcion: Bafio 2 planta Descripcion: Bodega
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NAS No.: 5164462

Mapa de Ubicacion
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FORMATO DE AVALUO

Informe de Avaltio No.: 214-20604051986500-2024-U

URBANO Y RURAL
NAS No.: 5164462

Plano Catrastro

i i

| | i
o
]

INSCRIPCION: 2-1729246-2014 .

Fecha 25/03/2014 09:08:43
- ‘Régistrador: LUIS ANDRES CAMPOS PEREZ .
BY06ED1564A791D9Y504A0BDOESSFFBBO

Camimstre PMacionsi
Z2OLE-10O03359 42
BB EGALS LZ AR DS

Faud Pl PSS :

ENTERO N°:163345473

NOTAS:

- PARA SEGREGAR DE LA FINCA N° 2293329-000 UN AREA DE
599.7m2 Y REUNIR CON LAS FINCAS COMPLETAS N° 2305559-000
© Y N° 2312882-000.
~ESTE PLANO SERVIRA UNICAMENTE PARA INCRIBIR EL
INMUEBLE, UNA VEZ INSCRITO EL FRACCIONAMIENTO Y LA
REUNION RESPECTIVA, EL PLANO SURTIRA LOS EFECTOS
JURIDICOS CORRESPONDIENTES DESDE LA FECHA
DE SU INSCRIPCION EN EL CATASTRO. .
- MODIFICA LOS PLANOS N° A-407354-1997, A-261194- 1995,
A-268713- 1995, A-397992-1997.
- NO HUBO RECTIFICACION DE LINDEROS. . X
- DISTANCIA FRENTE A CALLE PUBLICA DEL VERTICE 1 AL 2=
10.92 m
- LEVANTAMIENTO POLAR, POLIGONAL ABIERTA.
- ERROR ANGULAR 00°01'
- ERROR LINEAL ESTIMADO 0.01m.

A PALMARES

COLINDANTES: — T

A: MAURICIO ARCE BARRANTES.
B: AGUSTIN ALFARO GONZALEZ.
C: DINORTES.A . .

D: FELIZ HIDALGO RODRIGUEZ.

DERROTERO
5 7 LINEA ACIMUT DISTANCIA .
z : L o o m. com.
! N 2 1-2 278 39 54 |00
i ) 2-3 9 11 2| ot
FUTURA _ 3-4 278 39 6 00
VIALA 14 0om. ] 8 3 » | %2
7 5-6 99 33 19 76
i 6 -7 98 39 20 00
i i 7-8 188 15 20 00
| © 8-9 98 39 20 00
i 9 -1 188 15 10 92
A
. FUTURA
AMPLIACION

A NARANJO
—AC

VIAL A 14.00m.

492000 - 493.000
-

UBICACION GEOGRAFICA -
HOJA NARANIO
ESCALA 1:50000

E: MIGUEL ANGEL CAMPOS VARGAS:,
F: CARLOS ALVARADO ARAYA. (7 — —— ~ )
G: JHON KEYLOR SOLANO, £ icA : : . ;
H: WILLIAN RODRIGUEZ CHACON. £5 PARTE DE: FINCAS COMPLETAS: PROTOCOLO TOMO
I: RONALD CAMPOS SUAREZ: . FOLIO REAL: ' FOLIO REAL: FOLIO REAL: o
‘ 2293329-000 2305559-000 2312882-000 , 18544
; AREA: 3487,80 m AREA: 618,40 m AREA: 218,40 m
ANE ‘ ) FOLIO
T N [ - - — 022
| avvaZ ol B AREA: SITUADO EN: CANDELARIA FECHA
Laura Soto Bénavides ) 2 DISTRITO: . 01°NARANIO ENERO 2014
Ingeniera Topdgrafo 7 4 3 7 m CANTON: 06°NARANIO :
1T 25391 PG ; ROVINCIA: 02° ALAUELA | ESCALA 1:1000 ).
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Informe de Avalto No.: 214-20604051986500-2024-U NAS No.: 5164462

Estudio de Registro

REPUBLICA DE COSTA RICA
REGISTRO NMACIOMAL
CONSULTA POR NUMERD DE FINCA
MATRICULA: 5198&5---000

PROVINCLA: ALAJUELA FIMCA: S19265 DUPLICADC: HORIZOMTAL: DERECHO: OO0
SEGREGACIOMNES: MO HAY

MATURALEZA: TERRENGD PARA COMNSTRUIR COMN UMA CASA, UNA BODEGA Y Z0ONA WVERDE

SITUADA EM EL DISTRITO 1-NARAMID CANTOMN 6-MARANID DE LA PROVINCLA DE ALATUELA

LINDEROS:

MNORTE : AGUSTIN ALFRARD GOMAAI EZ, ALFONSO RODRIGUEZ ¥ EN PARTE MAURICIO ARCE
BARRAMNTES

SUR @ SERVIDUMBRE DE PASO ENM MEDIC OLGA MARLA % HEIMER. CAMPOS SUAREF, CARLOE
ALVARADD, MOHMN SOLANC, WILLIAM RODRIGUEL ¥ RONALD CAMPOS SUAREZS

ESTE : MAIURICIO ARCE BARRANTES, CALLE PUBLICA COMN 10 METROS 92 CENTIMETROS DE FREMNTE
DESTE : DINORTE S.A.

MIDE: MIL CUATROCIENTOS TREINTA Y SIETE METROS CUADRADOS
PLAMO:A-1729245-2014

ANMTECEDENTES DDOMINICO DE LA FINCA:
FIMCA DERECHO INMSCRITA EM

2-0030555% 000 FOLIO REAL
2-00212882 000 FOLIO REAL
2-005193858 000 FOLIO REAL

VALOR FISCAL: 112,959,673.00 COLONES

PROPIETARIO:

BAMOD NACIONMNAL DE COSTA RICA

CEDULA JURIDICA 4-000-001021

ESTIMACION O PRECIO: CIENTO DOCE MILLOMES NOVWECIENTOS CINCUENTA Y NUBEVE MIL SEISCIENTOS
SETENTA Y DOS COLOMNES CON TREINTA Y CINCO CENTIMOS

DUEMC DEL CrOMINIO

PRESENTACION: 2022-0025923229-01

CAUSA ADQUISITIVA: REMATE

FECHA DE INSCRIPCIOM: O5-MAY-2023

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

SERVIDUMBRE TRASLADWADWA

CITAS: 389-06579-01-0800-001
AFECTA A FINCA: 2-00519865 -000
CANCELACIOMES PARCIALES: MO HAY
AMNCOTACICOMNES DEL GRAVAMEM: NO HAY

SERVIDUMBRE TRASLADADA

CITAS: 389-06579-01-0803-001
AFECTA A FINCA: 2-00519855 -000
CANCELACIOMNES PARCIALES: MO HAY
ANCTACIONES DEL GRAVAMEMN: NO HAY

SERVIDUMBRE TRASLADWVDW

CITAS: 389-06579-01-0804-001
AFECTA A FINCA: 2-00519865 -000
CANCELACIOMES PARCIALES: MO HAY
AMNCOTACICMNMES DEL GRAVAMEM: NO HAY

Emitido el 04-09-2024 a las 07:05 horas
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Informe de Avaltio No.: 214-20604051986500-2024-U NAS No.: 5164462

Anexo Texto

El bien valuado es una casa de habitacién que se encuentra con facilidad de acceso a la ruta principal hacia el centro de Naranjo, la vivienda puede ser utilizada como 2 unidades
habitacionales o como una sola, o0 sea, cabe la posibilidad de utilizar de manera independiente la primera planta y la segunda como si fuese un apartamento adicional. También dentro
de los linderos de la propiedad hay una bodega que es una unidad constructiva independiente de la casa.

Durante la inspeccion se verifica que la instalacion eléctrica tiene algunos detalles que podrian ser corregidos principalmente en lo tocante a los cables eléctricos que no estan
correctamente entubados.

La instalacion de la acometida eléctrica correspondiente a la bodega fue sustraida por completo no existen ni los cables ni los interruptores de esta instalacion.
Durante la inspeccion se verifica que el estado de conservacién y mantenimiento de la vivienda es regular y el de las bodegas es malo esto porque en la vivienda hay una serie de
lacabados que deben de ser sustituidos algunas secciones de la cubierta de techos presentan huecos y varios ingresos de aguas llovidas y la cubierta de techo de la bodega se aprecia

len mal estado.

El acceso a la vivienda y a la bodega se da por medio de la servidumbre de paso, aunque la propiedad tiene frente a calle pUblica, es importante anotar que la propiedad no tiene el
gravamen correspondiente de servidumbre de paso.

Hay algunos espacios de la edificacion que presentan problemas de filtracién de aguas llovidas. De hecho, en algunos espacios como en la cochera y en una de las terrazas hay huecos
len la cubierta de techo.

El portdn peatonal de acceso a la vivienda de la servidumbre de paso tiene un llavin que en otrora fue eléctrico este jardin no cierra y es facilmente operable de manera manual sin
necesidad de Ilaves.

El muro del frente de la propiedad a la servidumbre de paso no esté construido sobre el lindero catastral, esto para tener una mayor amplitud de entrada a la bodega.

El terreno se debe de analizar por secciones porque el plano catastro indica que este tiene una prevista de ampliacion vial, en la valoracion no se consideran las construcciones
laccesorias que se levantan en el area de la futura ampliacion vial y su afectacion se considera como una seccién secundaria sin valor.

La edad de las construcciones se calcula a partir de los hallazgos del sitio, con base a las fechas troqueladas en los inodoros y en los centros de carga y como segunda instancia el
testimonio de los vecinos.

El &rea de las construcciones accesorias se compone de tres items:
Bodega: 138 m2 de extension

Muro del frente: 75 m lineales
Tapias perimetrales del patio 24 m lineales
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NAS No.: 5164462

Descripcion:
Fotos adicionales

Anexo Imagen 1

082 Bodega™ .

"“;_I:‘

Foto 35 Arreglos en
instalaciones

0,38 Baficon segunda
ol plant%a

Foto 36 manchas de
humedad
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Anexo Imagen 2

Descripcion:
Fotos adicionales

Foto 40 Termoduchg  Fal ometida eléctrica
instalada ! | ;%!ega
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Informe de Avaltio No.: 214-20604051986500-2024-U

Anexo Imagen 3

Descripcion:

Croquis de las construcciones

y

\
\

|ew uopeldie einyry eied
OUALIE] |80 ELENLNIAS U135

uper

0pRLI0D

|ediauud
ouoyLIog

V21.01.01

© NATIONWIDE APPRAISAL SERVICES INC.

Pégina 19 de 19



		2024-09-10T20:13:24-0600
	DIEGO PORRAS GONZALEZ (FIRMA)




