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INFORME DE AVALUO
214-20601024560300-2025-U

AVALUO DE FINCA URBANA
214 - DIRECION DE BIENES

OFICINA

PROPOSITO DEL AVALUO Bienes temporales
NOMBRE SOLICITANTE (S)
BANCO NACIONAL DE COSTA RICA Céd. Juridica 4-000-001021
NOMBRE PROPIETARIO (S) Proporcion de Derechos
BANCO NACIONAL DE COSTA RICA Céd. Juridica 4-000-001021 100%
UBICACION DEL BIEN
Provincia: 02 - ALAJUELA
Canton: 06 - NARANJO
Distrito: 01 - NARANJO
Localidad: Naranjo
DIRECCION EXACTA

DE LA ESQUINA NOROESTE DEL ESTADIO DE NARANJO 93 M AL NORTE,147 M AL NOROESTE Y 80 M AL NORESTE. Plus code|
4J3C+73V Naranjo, Provincia de Alajuela

REGISTRO Y AREA DE LA FINCA

Inscripcion de la Finca Segun el Registro y el Plano

Plano de catastro N° A-0888335-1990 133,08 m2

Identificador Predial 20601024560300 133,08 m2

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

VALOR DEL TERRENO ¢15224 085,84

VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES ¢0,00

VALOR TOTAL DEL BIEN €15 224 085,84

VALOR EN LETRAS: QUINCE MILLONES DOSCIENTOS VEINTICUATRO MIL OCHENTA Y CINCO COLONES 84/100

Tiempo estimado para la venta del bien: 18 meses Ambito maximo de mercado potencial Local
Uso predominante del bien: Residencial Horizontal Especifique: Lote baldio
MONTO DE LA POLIZA NO MENOR A ¢0,00

SE RECOMIENDA ACEPTAR EL BIEN VALORADO COMO GARANTIA CREDITICIA SI

El inmueble se visito el dia 09 de octubre del 2025 y el valuador no asume responsabilidad por aspectos fisicos o econdémicos
ocurridos después de la fecha del avalio y que puedan afectar al informe. El presente informe tiene el alcance de un avaluo,
por lo que no se realizaron pruebas geoldgicas, fisicas, eléctricas, de ingenieria ni de ninglin tipo y no se asume
OBSERVACIONES  responsabilidad por la firmeza del terreno o sus estructuras existentes. El valuador declara no tener interés actual ni futuro en
GENERALES los bienes objeto del presente avaliio. Se asume como correcto el plano catastrado A-0888335-1990. No se asume
responsabilidad si luego de la fecha de este informe las referencias de valores utilizadas aumentan, disminuyen o
desaparecen del mercado. Se recomienda solicitar certificacion de disponibilidad de agua y electricidad a los proveedores de

servicio correspondientes. JOSE-FABIO-AZOFEIFA Firmado digitalmente por JOSE FABIO
AZOFEIFA ARIAS (FIRMA)

Nombre del Perito José Fabio Azofeifa Arias A)

———ARIASHHRM Fecha: 2025.10.09 16:38:47 -06'00"
Tipo de Profesional Ing. Civil Carnet IC-16756 Firma del Perito
Codigo Perito STACC 504 Identificacién N° 1-1034-0639
Nombre de la empresa no aplica Cod. Empresa 00000181

Nombre y firma representante legal de la empresa no aplica

Fecha inspeccion: 9 octubre 2025 Fecha informe: 9 octubre 2025
Numeros telefonicos para contacto 8844-0654
Correo electronico / Direccion WEB fazoar ail.com

Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se asume r ilidad por su copia, divulgacin 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 i i arquitecténicos, eléctricos o mecanicos), problemas geofisicos

Uso Interno

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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AVALUO DEL TERRENO 214-20601024560300-2025-U
TABLA DE HOMOLOGACION DEL TERRENO
Caracteristicas COMPARABLES
SUJETO 1 Factor 2 Factor 3 Factor 4 Factor 5 Factor

VALOR ¢/m2 153 984,96 93 434,34 180 451,13 0,00 0,00
Area 133,08 133,00 0,9998 198 1,1401 133 0,9998 1,0000 1,0000
Nivel 2 0 0,9418 0 0,9418 0 0,9418 1,0000 1,0000
Frente 9,04 9,54 0,9822 9.5 0,9836 9,5 0,9836 1,0000 1,0000
Pendiente 0 0 1,0000 0 1,0000 0 1,0000 1,0000 1,0000
Ubicacion 3 5 1,0523 5 1,0523 5 1,0523 1,0000 1,0000
Servicios 1 1 4 0,9139 4 0,9139 4 0,9139 1,0000 1,0000
Servicios 2 16 16 1,0000 16 1,0000 16 1,0000 1,0000 1,0000
Tipo de Via 4 4 1,0000 4 1,0000 4 1,0000 1,0000 1,0000
Negociacion 0,8500 0,9500 0,8500 1,0000 1,0000

1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000

1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000
Factor de Homologacion 0,7560 0,9649 0,7571 1,0000 1,0000
Valores Homologados 116 418,66 90 155,50 136 619,32

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 €114 398 /m2 Valor ajustado ¢114 398 / m2 Valor unitario Mejoras al Terreno
Factor secciones 1,0000 Area 133,08 m2 ¢0 / m2
VALOR UNITARIO FINAL ¢114 398,00 /m2
VALOR TOTAL DEL TERRENO ¢15 224 085,84
LINDEROS ACTUALES
NORTE MARVIN ARAYA MURILLO Vivienda
CALLE PUBLICA CON QUINCE METROS o
SUR| " NOVENTA CENTIMETROS DE FRENTE calle publica en asfalto
ESTE GUIDO RAMIREZ ULATE Vivienda
CALLE PUBLICA CON FRENTE DE NUEVE i
OESTE METROS CUATRO CENTIMETROS calle publica en asfalto
COORDENADAS PROYECTADAS CRTM 05 PRECISION 3,00 m
VERTICE ESTE NORTE Altitud|
1 458 372 1117184 1128
DESCRIPCION DETALLADA DE LOS BIENES COMPARABLES
N° Descripcion Tipo informacién Numeros de Contactos Fecha Consulta
Lote en venta cerca del centro de Naranjo, Oferta 6154-2792 22/9/2024
1 area 133 m2, venta $ 40.000. Contacto Icarus
Coordenadas|Este Norte
Real Estate
Lote en venta cerca del centro de Naranjo, Oferta 2460-2249 3/9/2024
2 area 198 m2, venta ¢ 18,5 millones. Fuente: Coordenadas|E N
plataforma Vadi, codigo 110158 ste orte
Lote en venta cerca del centro de Naranjo, Oferta 2460-2249 13/2/2025
3 area 133 m2, venta ¢ 24 millones. Fuente: Coordenadas|E N
plataforma Vadi, codigo 105383 ste orte
4
Coordenadas|Este | | Norte
5
Coordenadas|Este Norte
Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se asume por su copia, 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
U o) I nte rno ingenieria ni al edificio ni al terreno, no se asume responsabilidad sobre vicios ocultos de la obra (el resistentes, arqui eléctricos o 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 ningtn tipo con el solicitante.
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DESCRIPCION DE LA FINCA 214-20601024560300-2025-U

Y DE SU ENTORNO

VIAS DE COMUNICACION ACUEDUCTOS Y ALCANTARILLADOS

Tipo de ruta Secundaria Cafio  SI Sistema Sanitario Tanque séptico

Material Asfalto Cuneta NO Alcantarillado pluvial Si

Ancho de via 9,00 m Cordon NO

Acera NO ACCESO A LA FINCA Calle publica
DISPONIBILIDAD DE SERVICIOS DATOS SOCIOECONOMICOS

Teléfono Si ICEy otros Internet por Cable  Si Clase social ~Media

Alumbrado SI ICE Jardines y Parques SI a 100 m Clase social zonas cercanas Media

Electricidad Si ICE Transporte Pablico SI  a300m Densidad poblacional Media

Agua Potable SI AyA Edificios Comerciales SI 1km Actividad del lugar

Seiial celular SI Kolbiyotros  Recoleccion de basura  SI a0m

TV por Cable Si Edificios ptblicos / comunales SI 1 km residencial

Medidores instalados Ninguno

CARACTERISTICAS FISICAS Y CATEGORIA DE SERVICIOS

Frente principal: 9,04 m Nivel sobre calle: 2,00 m
Fondo: 15,90 m Pendiente % 0%
Relacion: 1,75884956 Tipo de via: 4
Servicios S1 1

S2 16 Ubicacion: Esquinero

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: Bueno
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:  83,00%

AFECTACIONES DEL BIEN
FECHA ESTUDIO GRAVAMENES, ADVERTENCIAS Y ANOTACIONES

El estudio de registro no indica anotaciones ni gravamenes. No obstante, se recomienda que lo

9/10/2025 anterior sea revisados por un Abogado - Notario.

OBSERVACIONES

Se desconoce si el inmueble se encuentra al dia con sus impuestos municipales y servicios publicos. El inmueble valorado se
encuentra en una zona residencial ubicada aproximadamente a 01 km del centro urbano de Naranjo, donde existe total
equipamiento urbano: facilidad de transporte publico, zonas comerciales, servicios religiosos, educativos, de salud, bancarios,
financieros, de recreacion. No hay edificaciones. Se recomienda solicitar certificacion de disponibilidad de agua y
electricidad a los proveedores de servicio correspondientes.

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 I nte rno ingenieria ni al edificio ni al terreno, no se asume responsabilidad sobre vicios ocultos de la obra (el sismo resi: 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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ANEXO FOTOGRAFICO 24560300-2025-U

Vista diagonal
s

Detalle del terreno , ; _Entorno de la calle publ'ic\a

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 I t ingenieria ni al edificio ni al terreno, no se asume responsabilidad sobre vicios ocultos de la obra (el itectd ricos o dnicos), problemas
so n e rn o o de capacidad soportante del suelo. El valuador manifiesta no tener parentesco hasta tercer grado de consanguinidad o afinidad, o relacién comercial de ningdn tipo con el solicitante.

sismo resi: lé
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'
REGISTRO NACIONAL
CATASTRO NACIONAL
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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
(el i

sismo resi: ar eléctricos o problemas geofisicos

U SO I nte n o ingenieria ni al edificio ni al terreno, no se asume responsabilidad sobre vicios ocultos de |a obra
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 214-20601024560300-2025-U

8/10/25, 1:36 p.m. about:blank

REPUBLICA DE COSTA RICA
REGISTRO NACIONAL

CONSULTA POR NUMERO DE FINCA
MATRICULA: 245603—000

PROVINCIA: ALAJUELA FINCA: 245603 DUPLICADO: HORIZONTAL: DERECHO: 000

SEGREGACIONES: NO HAY
NATURALEZA: LOTE ONCE ,TERRENO PARA CONSTRUIR CON UNA CASA DE HABITACION
SITUADAEN EL DISTRITO 1-NARANJO CANTON 6-NARANJO DE LA PROVINCIA DE ALAJUELA
LINDEROS:

NORTE : MARVIN ARAYA MURILLO

SUR : CALLE PUBLICA CON QUINCE METROS NOVENTA CENTIMETROS DE FRENTE
ESTE : GUIDO RAMIREZ ULATE

OESTE : CALLE PUBLICA COB FRENTE DE NUEVE METROS CUATRO CENTIMETROS

MIDE: CIENTO TREINTAY TRES METROS CON OCHO DECIMETROS CUADRADOS
PLANO:A-0888335-1990
FINCA CON LOCALIZACIONES EN FOLIO REAL:NO HAY

LOS ANTECEDENTES DE ESTA FINCA DEBEN CONSULTARSE EN EL FOLIO MICROFILMADO DE
LA PROVINCIA DE ALAJUELA NUMERO 245603 Y ADEMAS PROVIENE DE 209060-000

VALOR FISCAL: 20,488,479.00 COLONES

PROPIETARIO:

BANCO NACIONAL DE COSTA RICA

CEDULA JURIDICA 4-000-001021

ESTIMACION O PRECIO: DIEZ MILLONES DOSCIENTOS MIL COLONES
DUENO DEL DOMINIO

PRESENTACION: 2024-00063036-01

CAUSA ADQUISITIVA: REMATE

FECHA DE INSCRIPCION: 29-ENE-2024

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

Emitido el 08-10-2025 a las 13:32 horas

about:blank 17

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 I nte n o ingenieria ni al edificio ni al terreno, no se asume responsabilidad sobre vicios ocultos de la obra (el sismo resi: arquitectdnicos, eléctricos o ani problemas

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 avaltio N°: 214-20601024560300-2025-U Tipo:|Urbano
2 |Nombre del Solicitante BANCO NACIONAL DE COSTA RICA Numero de cédula[4-000-001021
3|Nombre del Perito que valor6: José Fabio Azofeifa Arias Empresa:|no aplica
4|Avalto para: Originacion Aplica revision de fondo:|No
5| Monto del avaluo 15224 085,84 Monto solicitado:| 11 972 660,20
6 EXPLICACION EN CASO ACEPTADO, RECHAZADO O CONDICIONADA LA RECOMENDACION:

El inmueble se visito el dia 10 de octubre del 2025 y el valuador no asume responsabilidad por aspectos fisicos 0 econémicos
ocurridos después de la fecha del avaltio y que puedan afectar al informe. El presente informe tiene el alcance de un avalto, por lo que
no se realizaron pruebas geologicas, fisicas, eléctricas, de ingenieria ni de ningun tipo y no se asume responsabilidad por la firmeza
77|del terreno o sus estructuras existentes. El valuador declara no tener interés actual ni futuro en los bienes objeto del presente avaluo. ACEPTAR
Se asume como correcto el plano catastrado A-0888335-1990. No se asume responsabilidad si luego de la fecha de este informe las
referencias de valores utilizadas aumentan, disminuyen o desaparecen del mercado. Se recomienda solicitar certificacion de
disponibilidad de agua y electricidad a los proveedores de servicio correspondientes.

)

Nombre y firma de quien aplica la matriz José Fabio Azofeifa Arias | Emp. N° 504
Fecha de aplicacion 1 (Avalio) 9/10/2025 Fecha de aplicacion 2 (Correcciones)

\©

Uso Interno
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