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AVALUO DE FINCA URBANA INFORME DE AVALUO
214 - DIRECION DE RECURSOS MATERIALES 214-60502008891600-2025-U

OFICINA

PROPOSITO DEL AVALUO ADMINISTRACION DE BIENES
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%
EX-DEUDOR SOTO CASTRO ELIZABETH Céd. Identidad 6-0281-0010
UBICACION DEL BIEN
Provincia: 06 - PUNTARENAS
Cantén: 05 - OSA
Distrito: 02 - PALMAR
Localidad: EL TECAL

DIRECCION EXACTA

600 m Norte de la interseccién entre la Interamericana Sur y calle el Tecal. PLUS CODE WGVX+CCH Palmar Sur, Provincia de
Puntarenas

REGISTRO Y AREA DE LA FINCA

Inscripcion de la Finca Segun el Plano

Plano de catastro N° P-0954919-1991 10 576,28 m2

Identificador Predial 60502008891600 9 076,28 m2

Diferencia de medidas Porcentaje: 16,53% 1 500,00 m2 Demasia Si
AVALUO

VALOR DEL TERRENO ¢19 160 027,08

VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES ¢0,00

VALOR TOTAL DEL BIEN €19 160 027,08

VALOR EN LETRAS: DIECINUEVE MILLONES CIENTO SESENTA MIL VEINTISIETE COLONES 08/100

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

SE RECOMIENDA ACEPTAR EL BIEN VALORADO COMO GARANTIA CREDITICIA Si

OBSERVACIONES  PROPIEDAD EN VERDE, CASA QUE SE ENCONTRABA EN SITIO FUE DEMOLIDA, EXISTE DIFERENCIAS ENTRE EL AREA DEL
PLANO CATASTRO Y EL AREA DEL REGISTRO, SE DEBE DE CONSULTAR INFORME TOPOGRAFICO ADJUNTO EN EL
GENERALES INFORME DE AVALUO.

Nombre del Perito Kevin Joab Monge Ruiz KEVIN JOAB MONGE RUIZ  Firmado digtaimente por KEVIN JOAB
(FIRMA) Fecha: 2025.04.07 15:50:07 -06'00°
Tipo de Profesional Ing. Construccién Carnet ICO-28970 Firma del Perito
Cadigo Perito SIACC 788 Emp. 410 Identificacion N° 1-1461-0969
Nombre de la empresa Kevin Joab Monge Ruiz Cdd. Empresa 410
Nombre y firma representate legal de la empresa Kevin Joab Monge Ruiz
Fecha inspeccién: 25 marzo 2025 Fecha informe: 27 marzo 2025
Numeros telefénicos para contacto 8947-4215

Correo electrénico / Direccion WEB kevinjmonge@gmail.com
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AVALUO DEL TERRENO 214-60502008891600-2025-U
TABLA DE HOMOLOGACION DEL TERRENO
Caracteristicas COMPARABLES
SUJETO 1 Factor 2 Factor 3 Factor 4 Factor 5 Factor
VALOR ¢/m2 8 697,54 €6 818,18
Area 9076,28 4599 0,7990 4400 0,7875
Nivel 0 0 1,0000 0 1,0000
Frente 26,44 45 0,8376 40 0,8711
Pendiente 7 0 0,9142 0 0,9142
Ubicacién 5 5 1,0000 5 1,0000
Servicios 1 1 1 1,0000 1 1,0000
Servicios 2 14 16 0,9418 16 0,9418
Tipo de Via 5 4 0,9374 4 0,9374
Regularidad 0,8 1 0,8000 1 0,8000
Factor de Neg. 7% 0,9300 5% 0,9500
Factor de Homologacién 0,4019 0,4207 0,0000
Valores Homologados 3 495,16 2 868,74
FACTORES APLICADOS A UNA SECCION DEL TERRENO
DESCRIPCION FACTOR DETALLE
AREA CON EROSION 0,3000 Area afectada 1 000,00 m2 Erosién en centro de la propiedad accion del agua
AREA NO POSESION 0,0000 Area afectada 2 355,96 m2 Area en no posesion del BN
1,0000 Area afectada 0,00 m2

VALOR DEL TERRENO

Valor conclusivo 3 182 /m2 Valor ajustado ¢2 111/ m2 Valor unitario Mejoras al Terreno
Factor secciones 0,6633 Area 9 076,28 m2 ¢0/ m2
VALOR UNITARIO FINAL ¢2 111,00 /m2
VALOR TOTAL DEL TERRENO ¢19 160 027,08

LINDEROS ACTUALES

NORTE/| CALLEPUBLICA Y RAFAEL ALBERTO QUIROS RODRIGUE CALLE Y LOTE
SUR COMPANIA BANANERA DE COSTA RICA FINCA
ESTE LOTE 20 Y RAFAEL ALBERTO QUIROS RODRIGUEZ FINCAY LOTE
OESTE LOTE 22 FINCA
COORDENADAS PROYECTADAS CRTM 05 PRECISION
VERTICE ESTE NORTE Altitud
1 560 329 988 953 26

DESCRIPCION DETALLADA DE LOS BIENES COMPARABLES

N° Descripcion Tipo informacion NUmeros de Contactos Fecha Consulta
https://www.facebook.com/ma
Lote de 4599 m2, localizado en Barrio el Oferta rketpIacelltem/2163399107§9 27/3/2025
1 Tecal 1479?ref=marketplace profile
&referral code=undefined
Coordenadas|Este | | Norte
) Lote de 4400 m2, localizado en la misma Oferta Gerardo Mora/6144 8188 2713/25
zona. Coordenadas|Este | Norte
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214-60502008891600-2025-U

VIAS DE COMUNICACION ACUEDUCTOS Y ALCANTARILLADOS
Tipo de ruta Terciaria Cafio NO Sistema Sanitario Tanque séptico
Material Asfalto Cuneta NO Alcantarillado pluvial NO
Anchodevia 8,00m Corddn NO
Acera NO_ ACCESO A LA FINCA Calle publica

DISPONIBILIDAD DE SERVICIOS DATOS SOCIOECONOMICOS

Teléfono NO Internet por Cable NO Clase social Media Baja]
Alumbrado Si ICE Jardines y Parques NO aOm Clase social zonas cercanas Media
Electricidad Si ICE Transporte Piblico  SI a 600 m Densidad poblacional Baja
Agua Potable SI ASADA Edificios Comerciales SI a 1000 m Actividad del lugar
Sefial celular Si VARIOS Recoleccion de basura  NO a0 m
TV por Cable _SI Edificios pablicos / comunales NO a0Om RESIDENCIAL, AGRICOLA
Medidores instalados Ninguno

CARACTERISTICAS FISICAS Y CATEGORIA DE SERVICIOS

Frente principal: 26,44 m Nivel sobre calle: 0,00 m
Fondo: 103,28 m Pendiente % 7
Relacion: 3,90620272 Tipo de via: 5
Servicios S1 1
S2 14 Ubicacion: Medianero

i RIESGOS POTENCIALES
Arboles 0 antenas de gran dimension dentro de los predios asegurados:

Estado Fisico (arbol, mantenimiento, ancajes, vientos, soportes de las antenas o torres:
Cuerpo de agua cerca  Arroyo Distancia 0,00 m
Topografia Ondulada Pendiente Descendente

NO

Posibilidad de dafios  Bajo
Riesgo deslizamiento Ninguno

GRADO DE URBANIZACION DE LA ZONA
La zona presenta un grado de urbanizacion estimado de:  54,20%

AFECTACIONES DEL BIEN

FECHA ESTUDIO GRAVAMENES, ADVERTENCIAS Y ANOTACIONES

ANOTACIONES SOBRE LA FINCA: NO HAY

271312025 GRAVAMENES 0 AFECTACIONES: NO HAY

OBSERVACIONES

Se realiza la inspeccion en sitio en la zona de Puntarenas, Osa, Palmar en El Tecal se observé un terreno con topografia ondulada, se aprecia un arroyo o quebrada que atraviesa el bien,
se recomienda consultar al CNE para verificar posibles afectaciones al bien por el cuerpo de agua presente, segin los vecinos indican que en verano se mantiene seca y solamente en
invierno tiene caudal. Para acceder a la construccion se debe atravesar la quebrada, actualmente no hay puente. Para la elaboracién de este informe no se contempla estudios geotécnicos
por lo cual no se asume ninguna responsabilidad por alguna posible falla o inestabilidad en el terreno. Al consultar el plano catastro mediante el SIRI del Registro Nacional se puede
observar que la propiedad consta con 2 frentes a la calle, no se logra observar asi en el sitio. Segun informe topografico proporcionado ITO1-LEV_BT6541-1 1. El plano catastrado P-
0954919-1991, presenta una segregacion de 1500m2 seglin el plano catastrado P-1851014-2015, por lo

tanto las reas catastrales y registrales no coinciden.

2. Se realiz6 el levantamiento de todas las cercas existentes, con lo que obtuvo que el area de la finca en sitio es de 7468.35m?2

3. Existe una diferencia de area de 1607.93m2, entre el &rea inscrita en el registro nacional y lo existente en sitio.

4. El derecho de via existente es de 10.45m y el plano catastrado madre P-954919-1991 indica 8.00m.

5. Se realizé el montaje de planos y se observaron varias inconsistencias:

5.1 El lindero Oeste no coincide la cerca en sitio con el plano catastrado, por lo que se esta invadiendo la propiedad colindante

con un area de 829.30m2. Se observa que la propiedad ha tenido una erosién importante por efectos del agua en el centro de la propiedad por un cuerpo de agua|
estacionario lo que se le aplica un démerito a dicha seccién que ha tenido problemas severos de erosion y su retiro correspondiente. Segun indicacion del
topogréafo del BN 2355,96 m2 se encuentran en posesion del colindante por lo que recomienda por parte del topografo no valorarla.Se procede a tomar la|
siguiente consideracion.
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ANEXO FOTOGRAFICO 214-60502008891600-2025-U
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REPUBLICA DE COSTA RICA
REGISTRO NACIONAL
CONSULTA POR NUMERO DE FINCA
MATRICULA: 88916---000

PROVINCIA: PUNTARENAS FINCA: 88916 DUPLICADO: HORIZONTAL: DERECHO: 000
SEGREGACIONES: S| HAY

NATURALEZA: TERRENO PARA CONSTRUIR LOTE21

SITUADA EN EL DISTRITO 2-PALMAR CANTON 5-OSA DE LA PROVINCIA DE PUNTARENAS
FINCA SE ENCUENTRA EN ZONA CATASTRADA

LINDEROS:

NORTE : CALLE PUBLICA Y RAFAEL ALBERTO QUIROS RODRIGUEZ
SUR : COMPANIA BANANERA DE COSTA RICA

ESTE : LOTE 20 Y RAFAEL ALBERTO QUIROS RODRIGUEZ

OESTE : LOTE 22

MIDE: NUEVE MIL SETENTA Y SEIS METROS CON VEINTIOCHO DECIMETROS CUADRADOS
PLANO:P-0954919-1991
IDENTIFICADOR PREDIAL:605020088916___

ANTECEDENTES DOMINIO DE LA FINCA:

FINCA DERECHO INSCRITAEN
6-00044714 000 FOLIO REAL

VALOR FISCAL: 74,070,750.00 COLONES

PROPIETARIO:
BANCO NACIONAL DE COSTA RICA

CEDULA JURIDICA 4-000-001021

ESTIMACION O PRECIO: TREINTA Y DOS MILLONES TRESCIENTOS CUARENTA Y SEIS MIL OCHOCIENTOS
VEINTIDOS COLONES CON CUARENTA Y CINCO CENTIMOS

DUENO DEL DOMINIO

PRESENTACION: 2024-00659599-01

CAUSA ADQUISITIVA: REMATE

FECHA DE INSCRIPCION: 13-SEP-2024

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

Emitido el 27-03-2025 a las 12:34 horas
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FORMULARIO DE SERVICIOS 214-60502008891600-2025-U

BANCO
NACIONAL

FORMULARIO DE LOS SERVICIOS PUBLICOS DE BIENES TEMPORALES
DEL BNCR

Par favor ingresar los siguientes datos referentes a los servicios piblicos de agua potable v electricidad de los bienes
temporales del Banco Nacional de Cosata Rica

Servicio de agua pomblc

Pasee servicio activo:  Sf D No

En caso de que no cuente con servicio, favor indicar el nimero de abonado/medidor /NISE /NIS de la casa mis
cercand; y el proveedor mis cercano ala propiedad, Acueductos v alcantarilladao

Nombte del proveedor del servicio: ASADA OLLA CERO

Nimero telefinico del proveedos:

Numero de abonado/medidor /NISE/NIS segiin corresponda del servicio: NISE 251

Nombre del abonado:  RAFAEL QUIROS QUIROS

Obsetvaciones: Bien a valorar sin servicio de agua active, no posee medidor instalado en sitio, anteriormente si
estaba disponible, bajo ¢ nombre del duetio anterior y el NISE 251,

Servicio eléctrico

Posee servicio eléctrico activo: $f D No X

En caso de que no cuente con servicio, favor indicar el nimero de abonado/medidor/NISE /NIS de la casa mis
cereana; y ¢l proveedor mis cereano ala propiedad.  Hay medidor disponible en sito

Nombre del proveedor del servicio:  1ICE

Nimero telefonico del proveedor:

Nimero de abonado/medidor/NISE/NIS del servicio: Medidor 1480028

Nombre del abonado:  Karda Rodefguez (Frente al bien)

Observaciones:  Bien a valorar sin sesvicio eléetsico, no posee medidor instalado en sido.
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ANEXO DE TEXTO 214-60502008891600-2025-U

Se realiza la inspeccidn en sitio en la zona de Puntarenas, Osa, Palmar en El Tecal se observé un terreno con
topografia ondulada, se aprecia un arroyo o quebrada que atraviesa el bien, se recomienda consultar al CNE
para verificar posibles afectaciones al bien por el cuerpo de agua presente, segun los vecinos indican que en
verano se mantiene seca y solamente en invierno tiene caudal. Para acceder a la construccidn se debe atravesar
la quebrada, actualmente no hay puente. Para la elaboracidn de este informe no se contempla estudios
geotécnicos por lo cual no se asume ninguna responsabilidad por alguna posible falla o inestabilidad en el
terreno. Al consultar el plano catastro mediante el SIRI del Registro Nacional se puede observar que la propiedad
consta con 2 frentes a la calle, no se logra observar asi en el sitio.

Segun informe topografico proporcionado ITO1-LEV_BT6541-1 1. El plano catastrado P-0954919-1991, presenta
una segregacion de 1500m? segun el plano catastrado P-1851014-2015, por lo tanto las dreas catastrales y

registrales no coinciden.

2. Se realizd el levantamiento de todas las cercas existentes, con lo que obtuvo que el area de la finca en sitio es
de 7468.35m?

3. Existe una diferencia de area de 1607.93m?, entre el area inscrita en el registro nacional y lo existente en sitio.
4. El derecho de via existente es de 10.45m vy el plano catastrado madre P-954919-1991 indica 8.00m.
5. Se realizé el montaje de planos y se observaron varias inconsistencias:

5.1 El lindero Oeste no coincide la cerca en sitio con el plano catastrado, por lo que se estd invadiendo la
propiedad colindante con un area de 829.30m?2.

5.2 El lindero Este no coincide la cerca en sitio con el plano castastrado, por lo que el colindante oeste esta
invadiendo la propiedad del Banco con un area de 2355.96m?>.

Sin embargo, para cuestion de este avallo se procede por realizar la valoracion respecto al drea que brinda el
Registro Nacional, y se acoge a la recomendacién realizada por parte del informe topografico a que el cliente
gue compre el terreno llegue a la conciliacion respectiva con los duefios de los predios vecinos con los que se
encuentra en conflicto por estar invadiendose respectivamente.
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1. INFORME TECNICO TOPOGRAFICO

1.1 Informacién General: ITO1-LEV_BT6541-1
1.1.1 Solicitante: Administrador - Andres Cevantes Cordero

1.1.2 Fecha de solicitud: 5/9/2019

1.1.3 Justificacion: El colindante este del bien 6541-1, envia un informe topogrifico del

sefior Warner Najera Ramirez en donde indica que existe un érea que
pertencce al bien 6541-1, pero esta en poscsion del colindante este por

28 anos.
1.1.4 Fecha de ¢jecucion: 25/9/2019
1.2 Ubicacién del Inmueble
1.2.1 Davision Administrativa:
Provincia: 06 Puntarenas
Canton: 05° Osa
Distrito: 02° Palmar
1.2.2 Otras senas: La Palma de Palmar, 600 Norte de la interseccion entre la

Interamericana Sur y calle al Tecal (Calle Tekal).
1.2.3 Localizacion por Coordenadas
1.2.3.1 CRTM05

Este (m): 560327 m

Norte (m): U38956 m
1.2.3.2 Geograficas

Latitud (grados decimales): 8.9435782°
Longitud (grados decimales): -83.4514012°
1.3 Informacion del Registro Pablico

1.3.1 Folio Real: 6088916-000
1.3.2 Propictario / Cédula: Banco Nacional de Costa Rica / Cédula juridica: 4-000-001021
1.3.3 Arca Segin Registro: 9076.28 m'
1.3.4 Plano Catastrado: P-0954919-1991
1.3.5 Arca segin plano relacionado: 10576.28 m*
1.3.6 Planos catastrados padres: No hay

1.3.7 Fecha del estudio registral: 3/10.2019

1.4 Descripcidn de linderos fisicos
1.4.1 Segin estudio regstral

Norte: Calle Publica v Rafael Alberto Quiros Rodriguez
Sur: Compaiia Bananera Costa Rica
Este: Lote 20 y Rafacl Alberto Quiros Rodriguez
Oeste: Lotc 22
1.4.2 Segin mspeccion
Norte: Calle Pablica
Sur: Potreros
Este: Cabinas construidas
Oeste: Potreros
2.1 Auxiliar: Colver Lizano Lopez
2.2 Instrumental: Estacion total Leica TS06 Plus
Presicion angular 5°

Presicion distancias:

Preciso+: 1.5 mm+2.0 ppm
Preciso Rapido: 2.0mm+2.0 ppm
Tracking: 3.0 mm+2.0 ppm

2.3 Calidad de los linderos: En su mayona delimitado con postes de madera con alambres de plas.

2.4 Naturaleza del inmueble: Zonas verdes y Casa de habitacion.
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5.2 El lindero Este no coincide la cerca en sitio con el plano castastrado, por lo que el colindante oeste esta invadiendo la
propiedad del Banco con un area de 2355.96m?, como lo muestra la siguiente imagen:

4. RECOMENDACIONES

1. Advetrir que el bien posce dos situaciones:

1.1 El bien del Banco invade al colindante oeste con un area de 829.30m?,
1.2 El colindante este invade al bien del Banco con un area de 2355.96m?

2. El futuro comprador debera de conciliar con los colindantes para rectificar los linderos correspondientes.

5. COLABORADOR RESPONSABLE
5.1 Datos de colaborador
5.1.1 Nombre: Rodrigo Barboza Acuiia
5.1.2 Empleado N°: 16386
5.1.3 Cedula: 1-1456-0153
5.1.4 Correo electrontco: rbarbozaaf@bner.fi.cr
5.2 Datos profesionales
5.2.1 Profesion: Ingeniero Topografo
5.2.2 Came N°®: IT-28278

Firmado digitaimente
1, por RODRIGO
/11 ALBERTO BARBOZA
/| | NACIONAL ACURA (FIRMA)
. Fecha: 2019.10.10

14:23:31 -06'00"

—
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3. CONCLUSIONES
1. El plano catastrado P-0954919-1991, presenta una segregacion de 1500m? segan el plano catastrado P-1851014-2015, por lo
tanto las arcas catastrales y registrales no coinciden.

[S]

. Se realizo el levantamiento de todas las cercas existentes, con lo que obtuvo que ¢l arca de la finca en sitio es de 7468.35m*

3. Existe una diferencia de drea de 1607.93m?, entre ¢l area nscrita en ¢l registro nacional y lo existente en sitio.

'

. El derecho de via existente es de 10.45m y el plano catastrado madre P-954919-1991 indica 8.00m.
5. Se realizd ¢l montaje de planos y se observaron varias inconsistencias:

5.1 El lindero Oeste no coincide la cerca en sitio con el plano catastrado, por lo que se esta invadiendo la propiedad colindante
con un drea de 829.30m?, como lo muestra la siguiente figura:
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CALIFICACION DE LIQUIDEZ AVALUOS BIENES INMUEBLES

Uso Interno

Calificacion de la Liquidez Media Alta
1|Informe de avalio N°: 214-60502008891600-2025-U Tipo:|Urbano
2|Nombre del Exdeudor BANCO NACIONAL DE COSTARICA NUmero de Exduedor|4-000-001021
3[Nombre del Perito que valoré: Kevin Joab Monge Ruiz Empresa:|Kevin Joab Monge Ruiz
4|Avaluo para: Bienes_temporales Aplica revision de fondo:|SI
5| Monto del avalto 19 160 027,08 Avallo anterior:| 32 346 822,45
6 EXPLICACION EN CASO ACEPTADO, RECHAZADO O CONDICIONADA LA RECOMENDACION:
PROPIEDAD EN VERDE, CASA QUE SE ENCONTRABA EN SITIO FUE DEMOLIDA, EXISTE DIFERENCIAS ENTRE EL
7|AREA DEL PLANO CATASTRO Y EL AREA DEL REGISTRO, SE DEBE DE CONSULTAR INFORME TOPOGRAFICO ACEPTAR
ADJUNTO EN EL INFORME DE AVALUO.
8[Nombre y firma de quien aplica la matriz Kevin Joab Monge Ruiz | Emp. N° 410
9 Fecha de aplicacion 1 (Avalio) 7/4/2025 Fecha de aplicacién 2 (Correcciones)
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