Fecha: 12/10/2023

Institucién: Banco Nacional de Costa Rica

Direccion del Bien: 1 KM. noreste de la estacion de policia fronteriza, sobre calle boca Sixaola, lote a mano izquierda.
7-LIM 2-Sixaola 4-Talamanca

Nimero de Avaltio: 5139536

TIEMPO ESTIMADO PARA LA VENTA DEL BIEN: <18 meses Valor Concluido: 26.351.504,01
AMBITO MINIMO DE MERCADO POTENCIAL: Local Fecha de Inspeccion: 12/10/2023
Se recomienda aceptar el bien valorado como garantia crediticia:  [<] Si [ JNo [ _]Si, Condicionado

Observaciones Generales:

No se observaron afectaciones en la visita a la propiedad con respecto a los gravamenes. Citas: 361-19707-01-0908-001/ 468-01339-01-0018-001/
800-824042-01-0001-001/ 2021-820536-01-0001-001.

CO-FIRMANTE (si aplica)

FIRMA: @ CO-FIRMA:
Firmado digitalmente
ROGER por ROGER MOLINA

MOLINA MORA (FIRMA)
MORA (FIRMA) "echa: 20231012

22:07:36 -06'00'

Nombre: ROGER MOLINA MORA Nombre:

Tipo de Profesional: Ing. Agrénomo Tipo de Profesional:

Idenfiticacion #: 1-0588-0149 Idenfiticacion #:




FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

Informe de Avaltio No.: 328-70402008706800-2023-R Liquidez: Medio Alta NAS No.: 5139536
BANCO: Banco Nacional de Costa Rica NOMBRE: ROGER MOLINA MORA
OFICINA: 328-Cobro Judicial COD. AGENCIA: 328 EMPRESA: Perito Externo - ROGER MOLINA MORA
E SOLICITANTE: BANCO NACIONAL DE COSTA RICA g IDENTIFICACION N°: 1-0588-0149
g CLIENTE: LILLIAM MARIA ARAUZ SANCHEZ 3 TIPO DE PROFESIONAL: Ing. Agrénomo
CORREO: - CORREQO: roger18@hotmail.es
TELEFONO: IDENTIFICACION N°: 6-0171-0474 TELEFONO: 2758-7935/8380-5790 OTRO:
NOMBRE PROPIETARIO: LILLIAN MARIA ARAUZ SANCHEZ IDENTIFICACION N°: 6-0171-0474 PROPORCION DERECHOS: 50%
o PROVINCIA: 7 LIM  CANTON: 4 Talamanca DISTRITO: 2 Sixaola LOCALIDAD: LAS VEGAS-PALMAS
é DIRECCION EXACTA: 1 KM. noreste de la estacion de policia fronteriza, sobre calle boca Sixaola, lote a mano izquierda.
§ IDENTIFICADOR PREDIAL: 70402008706800 PLANO DE CATASTRO N°: L-0485384-1998 AREA REGISTRADA: 25.025,17 m?
* ZONA DEL AVALUO: BNCR-Caribe USO PREDOMINANTE: Others OCUPADO POR: PROPIETARIO VIGENCIA CONTRATO:
LAS CARACTERISTICAS DESCRITAS PARA EL TERRENO SON COINCIDENTES CON EL PLANO CATASTRADO (AREA, FORMA, LINDEROS, UBICACION Y OTROS): & Si |:| N oo
INSCRIPCION DE: La Finca SEGUN: ElPlano Y El Registro
PROPOSITO: [] Estimar el Valor Fisico [X] Estimar el Valor de Mercado []
OBJETO: [ crédito de Adquisicion [ Refinanciamento [] Construccién XI coBRro JuDICIAL
USUARIO PROPUESTO (NOMBRE): LILLIAN MARIA ARAUZ SANCHEZ
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: L] Urbano [X] Rural LA PROPIEDAD SE ENCUENTRA EN CONDOMINIO: [] Si [X] No BIEN ESPECIALIZADO: | |:| s [X No CONCONSTRUCCIONES:[] Si  [X No
% CUOTA MANTENIMIENTO: [0 mes [ Ao NOMBRE DEL CONDOMINIO/CONJUNTO (si aplica):
% USO PREDOMINANTE DEL BIEN: Otro DESCRIPCION O ESPECIFIQUE: AGRICOLA
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: 25.025,17 m2 AREA M2 ID. PREDIAL: 25.025,17 m2 AREA M2 ESC. CONSTITUTIVA: DEMASIA: No
FACTOR DE COPROPIEDAD: 0 AREA M2 PROPORCIONAL DEL TERRENO:
ACTIVIDAD DEL LUGAR: L] Residencial [] Comercial ] Industrial X1 Agropecuario  [] Otro PROPIEDADES EN LA MISMA ZONA De Hasta
TIPO DEL DISTRITO: [] Urbano [ Suburbano X Rural [ Recreacional  [] Otro RANGO DE ANTIGUEDAD (afios):
TENDENCIA DISTRITO: [0 Aumentando  [X] Estable [ Transicién [J Disminuyendo  [] Otro RANGO DE PRECIOS: 7.000.000 12.000.000
% DENSIDAD: [ Mayora7s% [X] 25-75% [ Menorde25% [] Rural VISION DEL MERCADO  OFERTA: [0 Ata  [X] Normal [] Baja
% NIVEL SOCIOECONOMICO: Baja 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:  Regular ACTIVIDAD CONGRUENTE CON LA ZONA: Si [INo
& | COMENTARIOS:
Q Se trata de una finca de topografia plana cultivada de cacao en un regular estado de mantenimiento.
DIMENSIONES: 64 X 250 X m [ ha SERVICIOS: [ Teléfono [X] Seial Celular [ Alcantarillado [] sistema Sanitario ] Cafio
AREA APLICABLE: 25.025,17 UNIDAD DE MEDIDA: m? [ Internet [ Cuneta O
DIFERENCIA CON SUPERFICIE REGISTRO: 0 AGUA: X si I No O
TOPOGRAFIA: Plana ADICIONALES:  [X] Calle de Grava  [] Calle Pavimentada [ ] Recoleccion Basura [] Acera [] Cordén
PENDIENTE: No Aplica [] Alumbrado ] TV por Cable O
ZONIFICACION: Agricola ELECTRICIDAD: [X] Si Tiene ] No Tiene O
FUENTE: TIPO DE RUTA:  [] Primaria [] Secundaria [ Terciaria [] Camino Vecinal  [X] Calle Local
g ARBOLES 0 ANTENAS DE GRAN DIMENSION: Osi  Xno MATERIAL: Lastre mezclado grueso
= ; ANCHODEVIA: ~ 15m.
] ESTADO FISICO: Bueno lllllllllllllllllllllllll ) : : i
E POSIBILIDAD DE DAROS: Osi X No Ninguno TRANSPORTE PUBLICO:  [X] S.I [INo Distancia menor a 1000 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:
Se trata de una finca agricola de topografia plano en regular estado y mantenimiento. A la vista se observa actividad agricola. Los suelos por ser inceptisoles de origen volcanico son &cidos por tener un ph bajo. La informacion técnica
del suelo se realizo con base a la experiencia del perito ya que no se realizaron ninguna prueba de laboratorio para verificar la clasificacion.
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Informe de Avaltio No.: 328-70402008706800-2023-R

FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

NAS No.: 5139536

COORDENADAS PROYECTADAS CRTM 05
VERTICE ESTE NORTE ALTITUD
1 652.793 1.051.651 20
@ 2 660.010 1.051.550 21
<
o
§ 3 660.020 1.051.455 20
a
§ AREA m2 25.025,17 VALOR UNITARIO DE REFERENCIA: 0
© | COMENTARIOS:
ARO DE CONSTRUCCION: 0 TIPO DE CONSTRUCCION: TECHOS:
AREA CONSTRUCCION: 0 m? CUBIERTA: CONDICION: ~ [[] Optimo [J Bueno [ Regular [] Malo
EDAD EFECTIVA: 0 afios ESTRUCTURA:
VIDA UTIL REMANENTE: 0 afios | ENTREPISO:
é:REA (;-\ONSTR_UC)CION: 0 - TIPOLOGIA CONSTRUCTIVA: FACHADAEXTERIOR:
ons. Accesorias .
VIDAUTILREMANENTE: ESTADO DE LA EDIFICACION: CONDICION:  [] Optimo [] Bueno [0 Regular [] Malo
(Cons. Accesorias) O ............................................. anes AVANCE DE OBRA:
PORCENTAJE COBERTURA:
ACABADOS INTERIORES:  paredes  Cielos CLOSETS/ARMARIOS:  [] Optimo [ Bueno [0 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 [] Regular [ Malo
O O EMPOTRADOS/EXTRAS: [] Estufa ~ [] Horno [J Lavadorade Platos [] Garburator
O O [ Extractorde Aire  [] Sistemade Seguridad [] Chimenea [] Tragaluz [7] Solario
PISOS: [] Ventiladores [] Aire Central [ FitroAire [] Sauna
SISTEMA ELECTRICO: [] SiEntubado [] No Entubado [] 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 D 9 D
RED AGUA CALIENTE:
2
4 | GASLP:
o I
S | UBICACION:
z
g UBICACION DE LOS CUARTOS:
S
o < B. <
NIVEL ENTRADA SALA COMEDOR COCINA | RECAMARAS COMPLETO MEDIO B. SALA MEC. AREA
PRINCIPAL
SEGUNDO
TERCERO
TOTALES: CUARTOS: 0 RECAMARAS: 0 BANOS: 0 NUMERO DE ESPACIOS DE ESTACIONAMIENTO: 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.
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FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

Informe de Avaltio No.: 328-70402008706800-2023-R NAS No.: 5139536

ENFOQUE DE MERCADO DEL TERRENO

BIEN VALUADO COMPARABLE NO. 1 COMPARABLE NO. 2 COMPARABLE NO. 3
Descripcion: Descripcion Ajustes Descripcion Ajustes Descripcion Ajustes
LIM, Talamanca, Sixaola
1 KM. noreste de la estacion de policia fronteriza, sobre calle boca Sixaola, LIMON, Talamanca, Sixaola. LIMON, Talamanca, Margarita LIMON, Talamanca, Margarita
lote a mano izquierda.
Tipo de Informacién OFERTA OFERTA OFERTA
Superficie de Terreno X X X
Fecha Consulta 12/10/2023 12/10/2023 12/10/2023
Valor Terreno
Nuameros de Contacto 506-8839716 506-6001726 506-2751117
Valor Unitario del Terreno 850 800 900
Ubicacion 2 2 1 2 1 2 1
Dimensiones/Area de la Finca 25.025,17 m? 120.000 m? 1,3347 130.000 m? 1,3625 40.000 m? 1,0756
Servicios 1 1 1 1 1 1 1 1
Servicios 2 1 1 1 1 1 1 1
Tipo de via 6 5 ,9357 5 ,9357 5 ,9357
Relacién Frente/Fondo 2 2 1 2 1 2 1
° Pendiente % 0 4 1,0526 6 1,08 3 1,0392
=z
& | Nivel respecto a calle 0 0 1 0 1 0 1
i
— 1 1 1
w
o
9 1 1 1
<
(&)
& 1 1 1
=
71}
[} 1 1 1
o
=
= 1 1 1
24
E
= 1 1 1
3
o AJUSTES/FACTOR RESULTANTE 1,3146 1,3769 1,0459
o
o
= VALORES HOMOLOGADOS 1.117,38 1.101,51 9413
w

Conclusiones:

VALOR DEL TERRENO POR EL METODO COMPARATIVO DE MERCADO (redondeado): 26.351.504

VALOR UNITARIO APLICABLE DEL TERRENO (redondeado): 1.053
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Informe de Avaltio No.: 328-70402008706800-2023-R

FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

NAS No.: 5139536

Pagina 4 de 13

BANCO: Banco Nacional de Costa Rica NOMBRE: ROGER MOLINA MORA
OFICINA: 328-Cobro Judicial COD. AGENCIA: 328 EMPRESA: Perito Externo - ROGER MOLINA MORA
o
E SOLICITANTE: BANCO NACIONAL DE COSTA RICA S | IDENTIFICACION N°: 1-0588-0149
<
w
8 CLIENTE: LILLIAM MARIA ARAUZ SANCHEZ 3 TIPO DE PROFESIONAL: Agronomist Eng.
>
CORREO: CORREQO: roger18@hotmail.es
TELEFONO: IDENTIFICACION N°: 6-0171-0474 TELEFONO: 2758-7935/8380-5790 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 25.025,17 1.053 1 1 1 1 1.053 100% 26.351.504,01
2 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: 26.351.504,01
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
9]
o
=
%]
o
o
w
a
w
=)
o
o
[
z N
W Totales 0 0 Valor de las Construcciones: 0
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
Totales 0 Valor de los Elementos Adicionales: 0
VALOR FiSICO TOTAL: 26.351.504,01
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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FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

Informe de Avaltio No.: 328-70402008706800-2023-R NAS No.: 5139536

OBSERVATIONS:
No se observaron afectaciones en la visita a la propiedad con respecto a los gravamenes. Citas: 361-19707-01-0908-001/ 468-01339-01-0018-001/ 800-824042-01-0001-001/ 2021-820536-01-0001-001.
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5 TIEMPO ESTIMADO PARA LA VENTA DEL BIEN: <18 meses AMBITO MINIMO DE MERCADO POTENCIAL: Local
o
177)
o
o
>
w
w
o
o
o
=
]
=
LOS VALORES OBTENIDOS POR LOS DIFERENTES ENFOQUES DE VALOR APLICADOS SON:
VALOR DE TERRENO: 26.351.504,01
a VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES: 0
o
S | VALOR DEL ENFOQUE DE COSTOS:  26.351.504,01
<
E MONTO DE LA POLIZA NO MENOR A: 0
E VALOR DEL ENFOQUE DE MERCADO: 26.351.504,01
=}
@ | VALOR DE VENTA FORZADA: 0
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:  26.351.504,01 [X] Tal Como Esta [J Como Terminado
CONCLUSION DE VALOR
DIRECCION DE LA PROPIEDAD: 1 KM. noreste de la estacion de policia fronteriza, sobre calle boca Sixaola, lote a mano izquierda.
PROVINCIA: LIM CANTON: Talamanca DISTRITO: Sixaola
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 LAFECHA: 12/10/2023 VALOR FINAL: 26.351.504,01 MONTO DE LA SOLICITUD: 17.500.000
VALOR EN LETRAS: veintiséis millones trescientos cincuenta y uno mil quinientos cuatro y uno centavos
SE RECOMIENDA ACEPTAR EL BIEN VALORADO COMO GARANTIA CREDITICIA: [X] Si O no [ si, Condicionado
CO-FIRMANTE (si aplica)
FIRMA: FIRMA:
=z
ko)
g
o
L
=
o
S
; NOMBRE PERITO: ROGER MOLINA MORA NOMBRE CO-FIRMANTE:
ko)
g TIPO DE PROFESIONAL: Ing. Agrénomo TIPO DE PERITO: Perito Externo CIA TIPO DE PROFESIONAL: TIPO DE PERITO:
ST T T I T T T T T T T s
% REGISTRO #: 3952 REGISTRO #:
3 o .

CODIGO INSPECTOR: 499 ....................................... CODIGO INSPECTOR:

COD. EMPRESA: 168

FECHA DEL INFORME: 12/10/2023 FECHA DEL INFORME:

PERSONALMENTE INSPECCIONE LA PROPIEDAD: IZ Si D No PERSONALMENTE INSPECCIONE LA PROPIEDAD: IZ Si D No
FECHA DE INSPECCION: 12/10/2023 FECHA DE INSPECCION:

IDENTIFICACION N°: 1-0588-0149 IDENTIFICACION N° (cuando aplique)

ANEXOS:

[X] Enfoque de Costos [X] Fotos Adicionales 1-6 [] Fotos Adicionales 19-24 [] Mapa de Ubicacion X Anexo Imagen 1
[ Enfoque de Mercado(4-6) [X] Fotos Adicionales 7-12 [] Fotos Adicionales 25 -30 [X] Plano Catrastro X Anexo Imagen 2
[ Enf. Mercado Terreno (4-6) [] Fotos Adicionales 13-18 [X] Estudio de Registro [ Anexo Texto X Anexo Imagen 3
[ Certificado Catrastral 1 [] Certificado Catrastral 2
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FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

Informe de Avaltio No.: 328-70402008706800-2023-R NAS No.: 5139536

Frente de I Propiedad

Foto Presencial

Péagina 6 de 13 © NATIONWIDE APPRAISAL SERVICES INC. V21.01.01



FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

Informe de Avaltio No.: 328-70402008706800-2023-R NAS No.: 5139536

Fotos Adicionales 1-6

Descripcion: PUNTO DE AMARRE Descripcion: TEXTURA DEL SUELO

Foto 5

Descripcion: LINDERO NORTE Descripcion: VISTA GENERAL

Foto 6

Descripcion: LINDERO ESTE Descripcion: VISTA GENERAL
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FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

Informe de Avaltio No.: 328-70402008706800-2023-R NAS No.: 5139536

Fotos Adicionales 7-12

Foto 7 Foto 10

Al S S ‘ T

Descripcion: VISTA GENERAL Descripcion: PENDIENTE

Foto 11

Descripcion: LINDERO SUR Descripcion: VISTA MGENERAL

Foto 9 Foto 12

Descripcion: Descripcion: CULTIVO DE CACAO
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FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

Informe de Avaltio No.: 328-70402008706800-2023-R NAS No.: 5139536

Plano Catrastro
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FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

Informe de Avaltio No.: 328-70402008706800-2023-R NAS No.: 5139536

Estudio de Registro
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FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

Informe de Avaltio No.: 328-70402008706800-2023-R NAS No.: 5139536

Anexo Imagen 1

Descripcion:
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FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

Informe de Avaltio No.: 328-70402008706800-2023-R NAS No.: 5139536

Anexo Imagen 2

Descripcion:
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FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

Informe de Avaltio No.: 328-70402008706800-2023-R NAS No.: 5139536

Anexo Imagen 3

Descripcion:

P4gina 13 de 13 © NATIONWIDE APPRAISAL SERVICES INC. V21.01.01




		2023-10-12T22:07:36-0600
	ROGER MOLINA MORA (FIRMA)




