Fecha: 07/03/2025

Institucién: Banco Nacional de Costa Rica

Direccion del Bien: Costado Norte de la esquina Noreste de la escuela local, propiedad al norte de la via de acceso. CC5
2-ALA 13-PENAS BLANCAS 2-SAN RAMON

Numero de Avallio: 5176549

TIEMPO ESTIMADO PARA LA VENTA DEL BIEN: <24 meses Valor Concluido: 130.216.380,6
AMBITO MINIMO DE MERCADO POTENCIAL: General Fecha de Inspeccion: 24/02/2025
Se recomienda aceptar el bien valorado como garantia crediticia:  [<] Si [ JNo [ _]Si, Condicionado

Observaciones Generales:

SE REALIZA LA VALORACION DE LA PROPIEDAD POR METODO DE MERCADO EN TERRENO Y COSTO EN LAS CONSTRUCCIONES. EL VALOR
ASIGNADO A LAS CONSTRUCCIONES HACE REFERENCIA A LAS CONDICIONES ACTUALES DEL BIEN

JUAN CARLOS II;irmado digitalmente

or JUAN CARLOS
ARCE RAMIREZ ARCE RAMIREZ (FIRMA)
Fecha: 2025.03.07
(FIRMA) 13:42:46 -06/00
CO-FIRMANTE (si aplica)
FIRMA: CO-FIRMA:
Nombre: JUAN CARLOS ARCE RAMIREZ Nombre:
Tipo de Profesional: Arquitecto Tipo de Profesional:

Idenfiticacion #: 2-0509-0259 Idenfiticacion #:




FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

Informe de Avaluio No.: 214-20213043734200-2025-U Liquidez: Medio Alta NAS No.: 5176549
BANCO: Banco Nacional de Costa Rica NOMBRE: JUAN CARLOS ARCE RAMIREZ
OFICINA: 214-Bienes Adjudicados COD. AGENCIA: 214 EMPRESA: Perito Externo - JUAN CARLOS ARCE RAMIREZ
E SOLICITANTE: Banco Nacional de Costa Rica g IDENTIFICACION N°: 2-0509-0259
g CLIENTE: 9820-1 JOEL RAHMILOVITCH NELSON 3 TIPO DE PROFESIONAL: Arquitecto
CORREO: acervantes@bner.fi.cr - CORREO: oficina@jcarce.com
TELEFONO: 506-2212-0000 x907 IDENTIFICACION N°: 1-376-000397-21 TELEFONO: 24611085/83440000 OTRO:
NOMBRE PROPIETARIO: BANCO NACIONAL DE COSTA RICA IDENTIFICACION Ne: 4-000-001021 PROPORCION DERECHOS: 100%
o PROVINCIA: 2 ALA  CANTON: 2 SAN RAMON DISTRITO: 13 PENAS BLANCAS LOCALIDAD: CHACHAGUA
é DIRECCION EXACTA: Costado Norte de la esquina Noreste de la escuela local, propiedad al norte de la via de acceso. CC5
§ IDENTIFICADOR PREDIAL: 20213043734200 PLANO DE CATASTRO N°: A-1257804-2008 AREA REGISTRADA: 2.909,5 m?
* ZONA DEL AVALUO: BNCR-Norte USO PREDOMINANTE: Residencial OCUPADO POR: 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: X Estimar el Valor Fisico [ Estimar el Valor de Mercado []
OBJETO: [ crédito de Adquisicion [ Refinanciamento [J Construccion X AVALUO BIEN ADJUDICADO
USUARIO PROPUESTO (NOMBRE): 9820-1 JOEL RAHMILOVITCH NELSON
= SOLICITADO POR: [ cliente de arriba [X] otro  BANCO NACIONAL DE COSTA RICA
§ VALOR: X1 Actual [] Retroactivo [ Futuro
g [] Actualizacion de un avaldo elaborado en: convencimientoen: Avallio No.:
g TIPODEPROPIEDAD: X Utbano [] Rural LA PROPIEDAD SE ENCUENTRAEN CONDOMINIO: [] Si  [X] No  BIENESPECIALIZADO: [] Si  [X] No CONCONSTRUCCIONES:[X] Si [ No
% CUOTA MANTENIMIENTO: [0 mes [ Ao NOMBRE DEL CONDOMINIO/CONJUNTO (si aplica):
% USO PREDOMINANTE DEL BIEN: Residencial Horizontal DESCRIPCION O ESPECIFIQUE:
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: AREA M2 ID. PREDIAL: AREA M2 ESC. CONSTITUTIVA: DEMASIA: No
FACTOR DE COPROPIEDAD: 0 AREA M2 PROPORCIONAL DEL TERRENO:
ACTIVIDAD DEL LUGAR: ~ [X] Residencial X1 Ccomercial ] 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: [0 Aumentando  [X] 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  [X Media [JBaa [J TENDENCIA DE PRECIOS:  [] Aumentando [X] Estable [] Disminuyendo
§ FACILIDADES DE MANO DE OBRA:  Bueno ACTIVIDAD CONGRUENTE CON LA ZONA: Si [INo
& | COMENTARIOS:
g TERRENO UBICADO EN EL CENTRO COMERCIAL DE CHACHAGUA, CON LOS SERVICIOS BASICOS DESCRITOS, EL LOTE ES APTO PARA CONSTRUCCIONES.
DIMENSIONES: 46,59 X 727 X m [ ha SERVICIOS: [X] Teléfono [X] Seial Celular [X] Alcantarillado [] sistema Sanitario  [X] Cafio
AREA APLICABLE: 2.909,5 UNIDAD DE MEDIDA: m? X Internet [ Cuneta O
DIFERENCIA CON SUPERFICIE REGISTRO: NINGUNA AGUA: X si I No O
TOPOGRAFIA: Quebrada ADICIONALES:  [] Calle de Grava  [X] Calle Pavimentada  [X] Recoleccion Basura [X] Acera X Cordén
PENDIENTE: Desendente X Alumbrado [X] TV por Cable O
ZONIFICACION: Comercial ELECTRICIDAD: [X] Si Tiene ] No Tiene O
FUENTE: VISITA DE CAMPO TIPO DE RUTA:  [] Primaria X1 Secundaria [ Terciaria [] Camino Vecinal [ Calle Local
g ARBOLES 0 ANTENAS DE GRAN DIMENSION: Osi  Xno MATERIAL: Asfalto
= ; ANCHO DE ViA: 1M
] ESTADO FISICO: ) : : i
E POSIBILIDAD DE DAROS: Osi X No Ninguno TRANSPORTE PUBLICO:  [X] S.I [INo Distancia menor a 500 m
o JARDINES/IPARQUES:  [X] Si On O
CUERPO DE AGUA CERCANO: s e B EDIFICIOS COMERCIALES, PUBLICOS 0 COMUNALES: Distancia menor a 1500 m
DESLIZAMIENTO: XIsi  [ONo  Baa TIPO DE ACCESSO: Calle Pblica TIPO DE UBICACION: Medianero
EXISTEN GRAVAMENES: & Si D No APROVECHAMIENTO DEL AREA DE LA FINCA: <55
COMENTARIOS:
TERRENO l}BICADO CERCA DEL CENTRO DE CHACHAGUA, CON LOS SERVICIOS BASICOS DESCRITOS, LOTE APTO PARA CONSTRUCCIONES.
LOS GRAVAMENES NO AFECTAN EL FUNCIONAMIENTO DEL TERRENO i
EXISTE UNA QUEBRADA QUE PASA EN LA COLINDANCIA NORTE DEL TERRENO A UNA DISTANCIA DE 35 METROS HACIA LAS CONSTRUCCIONES, ESTA QUEBRADA AFECTA EN RETIRO DE PROTECCION, TERRENO
CON ALTA PENDIENTE EN ZONA POSTERIOR, LO QUE PODRIA CAUSAR DESLIZAMIENTOS.
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Informe de Avaltio No.: 214-20213043734200-2025-U

FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

NAS No.: 5176549

COORDENADAS PROYECTADAS CRTM 05
VERTICE ESTE NORTE ALTITUD
1 434.716 1.150.887 264
o 2 434.759 1.150.900 262
<<
o
<<
=
w
g
] AREA m2: 0 VALOR UNITARIO DE REFERENCIA: 0
© | COMENTARIOS:
UBICACION: CC53+5H5 San Ramén, Provincia de Alajuela
ANO DE CONSTRUCCION: 2000 TIPO DE CONSTRUCCION:  Otros TECHOS: ESTRUCTURA METALICA
AREA CONSTRUCCION: ~ 815 m? CUBIERTA: LAMINA DE HIERRO GALVANIZADO CONDICION: ~ [[] Optimo [] Bueno X1 Regular [] Malo
EDAD EFECTIVA: 25 afios ESTRUCTURA: BLOQUES DE CONCRETO, METAL Y MURO SE MUESTRA DETERIORO EN GALERONES Y MALO EN VIVIENDA
VIDA UTIL REMANENTE: 26 afios | ENTREPISO: NO HAY
é:REA CAONSTR_UC)C'ONf 0 me TIPOLOGIA CONSTRUCTIVA: - Other FACHADA/EXTERIOR: VENTANAS MARCOS DE ALUMINIO,VIDRIO FIJO Y CELOSIAS
0ns. Accesorias, .
............................................... - Requl . .
VIDA UTIL REMANENTE: ESTADO DE LA EDIFICACION: Regular CONDICION:  [] Optimo [] Bueno [ Regular [X] Malo
' "0 f . )
(Cons. Accesorias) a10s | AVANCE DE OBRA: 100% EN ZONA DE VIVIENDA LA MADERA SE ENCUENTRA MUY AFECTADA
PORCENTAJE COBERTURA:  Hasta 70%
ACABADOS INTERIORES:  paredes  Cielos CLOSETS/ARMARIOS:  [] Optimo [ Bueno [0 Regular O Malo
Repello X [J REPELLO QUEMADO MAL ESTADO AISLAMIENTO: [J Techo [] Paredes [] sotano [] Entretecho
Empastado O O LINEAS DE PLOMERIA: TUBERIA DE P.V.C
Enchape X [0 BANO CON DETERIORO IMPORTANTE Disefio arquitecténico:  [] Optimo [] Bueno X Regular [ Malo
TABLILLA PLASTICA O [X]  INTERNOS EN VIVIENDA DEFICIENTES EMPOTRADOS/EXTRAS: [] Estufa  [] Homo [] Lavadorade Platos [] Garburator
TABLILLA DE MADERA O [XI  EXTERNOS E INTERNOS EN VIVIENDA DEFICIENTES POR TERNITAS [ Extractorde Aire  [] Sistemade Seguridad [] Chimenea [] Tragaluz [7] Solario
PISOS: CERAMICA EN COCINA Y OTRAS ZONAS DE VIVIENDA, MADERA EN ZONAS DE VIVIENDA. CONCRETO EN GALERONES | [[]  Ventiladores [ Aire Central [ FitroAre [ Sauna
SISTEMA ELECTRICO: [] SiEntubado [X] No Entubado 09- 25% SISTEMA VANDALIZADO [] Bafiera de Hidromasaje [ Puerta Automatica de Cochera [ Piscina
TANQUE DE CAPTACION DE AGUA:  NO HAY o
CONDICION INTERIOR: Optimo Bueno Regular Malo
AIRE ACONDICIONADO: NO HAY 0 o U BJ Reg U
RED AGUA CALIENTE: NO HAY
2
4 | GASLP:
7 I
8 | UBICACION:
z
@ | UBICACION DE LOS CUARTOS:
o
S nvew ENTRADA SALA COMEDOR | COCINA |RECAMARAS comgLETo MEDIOB. | SALAMEC. Pilas  |GALERON CE|GALERON AB|  ALERO AREA
PRINCIPAL 1 1 1 4 2 1 145 me
SEGUNDO
TERCERO
4 1 1 670 m?
TOTALES: CUARTOS: 15 RECAMARAS: 4 BANOS: 2 NUMERO DE ESPACIOS DE ESTACIONAMIENTO: 0 AREATOTAL 815 m?
COMENTARIOS: CONDICION PARTICULAR DE PAREDES, REPELLOS, CIELOS Y PISOS, ADEMAS DE FISURAS 6 DESPLOMES. DESCRIBIR CONDICIONES PARTICULARES DE LOS INMUEBLES DIFERENTES A VIVIENDA.
EDIFICACION CORRESPONDE A UNA ANTIGUA PLANTA EMPACADORA, CONFORMADA POR GALERONES CON PAREDES PERIMETRALES "PLANTA", GALERON ABIERTO EN LA ZONA DE FRENTE Y UNA ZONA TECHADA O ALERO
POSTERIOR. ADEMAS DE UNA VIVIENDA DE ZOCALO DE BLOQUES DE CONCRETO Y MADERA.
LOS GALERONES SE CONSIDERA EN CONDICIONES REGULARES DE MATERIALES, EN CONDICIONES MUY DEFICIENTE DE MANTENIMIENTO, ESTOS FUERON VANDALIZADOS EN EL SISTEMA ELECTRICO MISMO QUE ES
INEXISTENTE AL MOMENTO DE LA VISITA. LA VIVIENDA SE CONSIDERA EN MUY MALAS CONDICIONES, LAS PAREDES DE MADERA Y ESTRUCTURA DEL TECHO ESTA AFECTADA POR TERMITAS Y POLILLA, EL SISTEMA ELECTRICO
FUE VANDALIZADO Y ES INEXISTENTE O NO FUNCIONA, LOS ACABADOS DE ESTE EDIFICIO SON MUY DEFICIENTES.
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Informe de Avaltio No.: 214-20213043734200-2025-U

FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

NAS No.: 5176549

ENFOQUE DE MERCADO DEL TERRENO

BIEN VALUADO

COMPARABLE NO. 1

COMPARABLE NO. 2

COMPARABLE NO. 3

Descripcion:

Descripcion Ajustes

Descripcion

Ajustes

Descripcion Ajustes

Costado Norte de la esquina N

ALA, SAN RAMON, PENAS BLANCAS

oreste de la escuela local, propiedad al norte de

75 METROS AL ESTE DE LA ESCUELA DE
CHACHAGUA, TERRENO CON CUARTOS DE

Lote esquinero, frente a la escuela. COORD 434637,

UN KILOMETRO OESTE DEL COLONO, COORD

la via de acceso. CC53+5H5 San Ramén, Provincia de Alajuela AQUILER, COORD 434796, 1150870 1150836 433431, 1150636
Tipo de Informacién OFERTA NEGOCIABLE OFERTA NEGOCIABLE OFERTA
Superficie de Terreno 25m X 40m 25m X 21lm 50m X 60m
Fecha Consulta 16/02/2024 16/02/2024 30/01/2025
Valor Terreno 60.000.000 46.000.000 60.000.000
Nimeros de Contacto 8449-1037 8540-9441 8329-8086
Valor Unitario del Terreno 60.000 87.619,05 20.000
Ubicacién 5 5 1 3 ,8009 5 1
Dimensiones/Area de la Finca 2.909,5 m? 1.000 m? ,703 525 m? ,5683 3.000 m? 1,0102
Servicios 1 4 4 1 1 1 1 1,0942
Servicios 2 16 16 1 16 1 16 1
Tipo de via 1 1 1 1 1 6 1,3813
Relacién Frente/Fondo 46,59 25 1,1644 25 1,1644 50 ,9829
° Pendiente % -10 0 8797 0 8797 0 8797
=z
§ Nivel respecto a calle -0,05 0 ,9753 0 ,9753 0 ,9753
L
E Forma 0,68 1 ,9091 1 ,9091 1 ,9091
o
S |Negociacién 9 95 11
S
& 1 1 1
=
71}
a 1 1 1
o
=
= 1 1 1
24
E
= 1 1 1
3
o AJUSTES/FACTOR RESULTANTE ,5746 ,3927 1,2876
o
o
= VALORES HOMOLOGADOS 344775 34.408,42 25.751,86
w
Conclusiones:
VALOR DEL TERRENO POR EL METODO COMPARATIVO DE MERCADO (redondeado): 91.783.087
VALOR UNITARIO APLICABLE DEL TERRENO (redondeado): 31.546
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Informe de Avaltio No.: 214-20213043734200-2025-U

FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

NAS No.: 5176549

BANCO: Banco Nacional de Costa Rica

OFICINA: 214-Bienes Adjudicados

COD. AGENCIA: 214

NOMBRE: JUAN CARLOS ARCE RAMIREZ

EMPRESA: Perito Externo - JUAN CARLOS ARCE RAMIREZ
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o
E SOLICITANTE: Banco Nacional de Costa Rica S | IDENTIFICACION N°: 2-0509-0259
<
w
3 | CLIENTE: 9820-1 JOEL RAHMILOVITCH NELSON 3 TIPO DE PROFESIONAL: Arquitect
>
CORREO: acervantes@bner.fi.cr CORREO: oficina@jcarce.com
TELEFONO: 506-2212-0000 X907 IDENTIFICACION N°: 1-376-000397-21 TELEFONO: 24611085/83440000 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 zona proteccion Ajustado Parcial
1 2.346,5 31.546 1 1 1 1 31.546 100% 74.022.689
2 563 31.546 2 1 1 1 6.309,2 100% 3.552.079,6
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: 77.574.768,6
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
GAL FRENTE 202 170.000 34.340.000 50 20 0,72 0,9191 22.724.596 331 112.498
GALE ATRAS 282 120.000 33.840.000 50 25 0,625 0,819 17.321.850 25,6 61.425
ALERO 91 75.600 6.879.600 50 25 0,625 0,278 1.195.376 8,7 13.136
ALERO FREN 95 120.000 11.400.000 50 9 0,8938 0,9748 9.932.535 43,6 104.553
VIVIENDA 145 130.000 18.850.000 50 40 0,28 0,278 1.467.255 39 10.119
38
=
%]
o
o
w
a
w
=)
o
o
=
' [Totales 815 105.309.600 Valor de las Construcciones: 52.641.612
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: 130.216.380,6
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
V21.01.01




Informe de Avaltio No.: 214-20213043734200-2025-U

FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

NAS No.: 5176549

ENFOQUE DE MERCADO
BIEN VALUADO COMPARABLE NO. 1 COMPARABLE NO. 2 COMPARABLE NO. 3
Descripcion: Descripcion Ajustes Descripcion Ajustes Descripcion Ajustes
ALA, SAN RAMON, PENAS BLANCAS
Costado Norte de la esquina Noreste de la escuela local, propiedad al norte de
la via de acceso. CC53+5H5 San Ramén, Provincia de Alajuela
Fuente de Informacién
Fecha Consulta
Precio de Oferta
Area Construccién 815 m2
Valor Unitario
Distancia Aprox. al Sujeto Km 1 1 1
Ubicacién Costado Norte de la esquina Noreste de la] 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
Numero de Recadmaras 1 1 1
Numero 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 1
VALORES HOMOLOGADOS 0 0 0
Conclusiones:
AREA: 815 m?
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.: 214-20213043734200-2025-U NAS No.: 5176549

OBSERVATIONS:

SE REALIZA LA VALORACION DE LA PROPIEDAD POR METODO DE MERCADO EN TERRENO Y COSTO EN LAS CONSTRUCCIONES. EL VALOR ASIGNADO A LAS CONSTRUCCIONES HACE REFERENCIA A LAS
CONDICIONES ACTUALES DEL BIEN

LIMITACIONES Y SALVEDADES

TIEMPO ESTIMADO PARA LA VENTA DEL BIEN: <24 meses AMBITO MINIMO DE MERCADO POTENCIAL: General

TIEMPO DE EXPOSICION

LOS VALORES OBTENIDOS POR LOS DIFERENTES ENFOQUES DE VALOR APLICADOS SON:

VALOR DE TERRENO: 77.574.768,6

VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES:  52.641.612

VALOR DEL ENFOQUE DE COSTOS:  130.216.380,6

MONTO DE LA POLIZA NO MENOR A: 52.641.612

VALOR DEL ENFOQUE DE MERCADO:

VALOR DE VENTA FORZADA:

RESUMEN DE VALORES

UNA VEZ REVISADA Y ACORDADA LA INFORMACION, ANALISIS Y CONCLUSIONES DE CADA ENFOQUE DE VALORACION, MI CONCLUSION ES QUE EL VALOR COMERCIAL DEL INVUEBLE ES:

VALOR FINAL: 130.216.380,6 [X] Tal Como Esta [J Como Terminado

CONCLUSION DE VALOR

DIRECCION DE LA PROPIEDAD: Costado Norte de la esquina Noreste de la escuela local, propiedad al norte de la via de acceso. CC53+5H5 San Raman, Provincia de Alajuela

PROVINCIA: ALA CANTON: SAN RAMON DISTRITO: PENAS BLANCAS
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: 07/03/2025 VALOR FINAL: 130.216.380,6 MONTO DE LA SOLICITUD: 135.959.259,59

VALOR EN LETRAS: ciento treinta millones doscientos dieciséis mil trescientos ochenta y sesenta centavos

SE RECOMIENDA ACEPTAR EL BIEN VALORADO COMO GARANTIA CREDITICIA: [X] Si O no [ si, Condicionado
CO-FIRMANTE (si aplica)
FIRMA: FIRMA:
=z
S
g
S
[ -
=
o
S
; NOMBRE PERITO: JUAN CARLOS ARCE RAMIREZ NOMBRE CO-FIRMANTE:
S
g TIPO DE PROFESIONAL: Arquitecto TIPO DE PERITO: Perito Externo CFIA TIPO DE PROFESIONAL: TIPO DE PERITO:
S e e T T e T
% REGISTRO #: REGISTRO #:
g - .
CODIGO INSPECTOR: 365 CODIGO INSPECTOR:
COD. EMPRESA: 316
FECHA DEL INFORME: 07/03/2025 FECHA DEL INFORME:
PERSONALMENTE INSPECCIONE LA PROPIEDAD: IZ Si D No PERSONALMENTE INSPECCIONE LA PROPIEDAD: D Si D No
FECHA DE INSPECCION: 24/02/2025 FECHA DE INSPECCION:
IDENTIFICACION N°: 2-0509-0259 IDENTIFICACION N° (cuando aplique)
ANEXOS:
[X] Enfoque de Costos [X] Fotos Adicionales 1-6 [X] Fotos Adicionales 19-24 [] Mapa de Ubicacion [ Anexo Imagen 1
[ Enfoque de Mercado(4-6) [X] Fotos Adicionales 7-12 [] Fotos Adicionales 25 -30 [X] Plano Catrastro [ Anexo Imagen 2
[ Enf. Mercado Terreno (4-6) [X] Fotos Adicionales 13-18 [X] Estudio de Registro [X] Anexo Texto [ Anexo Imagen 3
[ Certificado Catrastral 1 [] Certificado Catrastral 2
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FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

Informe de Avaltio No.: 214-20213043734200-2025-U NAS No.: 5176549

10.40756, -84.59611, 263.8m, 342°

Frente de la Propiedad

Vista de la Calle

10.40756,-84.59611, 262.1m, 357"

Foto Presencial
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FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

Informe de Avaltio No.: 214-202 NAS No.: 5176549

Fotos Adicionales 1-6

10.40756, -84.59611, 262.4m, 5° . - 10.40803, -84.59604, 261.6m, 74°

Descripcion: PERSPECTIVA Descripcion: CONSTRUCCION

4

1040792, -84.59612, 260:8m, 46°

Descripcion: CONSTRUCCION Descripcion:

10.40807, -84.59598, 259.1m, 195°

Descripcion: CONSTRUCCION Descripcion: CONSTRUCCION
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FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

NAS No.: 5176549

Fotos Adicionales 7-12

Foto 10

10.40806, -84.59598, 254.1m, 350°

Descripcion: CONSTRUCCION Descripcion: CONSTRUCCION

Foto 11

W.. M‘wi_‘ W
8 AL

10.40805, -84.59602, 255.6m, 255¢ = / '?«-g‘gg;-sgms,274.2m,360°

Descripcion: CONSTRUCCION

Foto 12

10.40777,-84.59593, 260.4m, 329° ‘ 10.40774, -84.59616, 269.5m, 79°

Descripcion: CONSTRUCCION Descripcion: CONSTRUCCION
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Descripcion:

Descripcion:
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Fotos Adicionales 13-18

Foto 13

10.40774, -84.59616, 269.7m, 256°

Descripcion: CONSTRUCCION

Foto 14

‘W'IILL,M T —

10.40774,-84.59616, 269.7m, 334°

Descripcion:

10.40774,-84.59616, 269.6m, 105°

Descripcion: CONSTRUCCION

© NATIONWIDE APPRAISAL SERVICES INC.

NAS No.: 5176549

Foto 16

10.40774, -84.5961 6} 2695/m) 285°

Foto 17

Foto 18

10.40774, -84.59616,26957m) 318°

V21.01.01
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Informe de Avaltio No.: 214-20213043734200-2025-U NAS No.: 5176549

Fotos Adicionales 19-24

Foto 19 Foto 22

-

10.40779, -84.59616, 265.6m, 3° ; c g ) 1000

A

Descripcion: BANO Descripcién: CONSTRUCCION

Foto 20 Foto 23

Descripcion: CONSTRUCCION Descripcion: TERRENO

Foto 21 Foto 24

10.4081,-84.59598, 263.1m, 352°

Descripcion: CONSTRUCCION Descripcion: TERRENO
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FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

NAS No.: 5176549

Plano Catrastro

INGERTFCTION: 2-1267004-2
Fs h.a : Z?/U‘S ZUUB

2:19
Z HENDOZA
F‘aEDH."‘:E.GEIL~ID“I~‘)‘3LBFAE.,:G ‘jQSQ

: 4 - o
. W o =]
& g
™ - ™ REPUBLICA i LOsiA HIva
— T
g M Mmooy I i
1]
L0 E 5 E : nmusmmu|
oM ﬂ ;
il o a .
R |
o o5 D o R Sl e s o (VGRS J!
g m o B vument: ne smennos 5| ¢ VRIS IOSRAD | 3
ok 04 5, 2
I o N N N
gtio A _“ "““ 10 Colones
2 ' @ o
W I U o —ag_-.;l./,,.«?_

L3 TRARAE D M

300 COLDN-E_-E‘.-]

POR METODO USADC.
ERROR LINEAL ESTIMADO : 0.01m.
WYFEDEMLOSUNDERDS

N EXISTENTES.
ﬂ?ENTEAC&LI.EHJELDI'l&Sﬂm

MODIFICA AL PLANO
Y A—1251415-2008,

Z

FRANCISCO

PACHECD

JIMENEZ

A CHACHAGUA

No. A—1022590-2005 -

y

AFECTADD POR LEY FORESTAL 7575 ARTIGULO 33.

GRUPD FAMILIAR
MARIA Y JESUS
M J S.A

LINEA AZIMUT DISTANCIA)
1-2 71° 33" 46, 5%9nm,
2-3 338° 53" 29. 95n.
3-4 344" 40" 7, 70nm.
4-5 72" 48" 12, O0m.
2-6 344" 40" 35. 05m.
6-7 252" 48’ 24. 00m.
7-8 166° 51’ 23. 43m.
8-9 244° 46" 33. 48nm,
S-1 161* 42’ 45, 58n]

COLEGIO FEDERADO DE INGENIER

MATAMOROS

MUROZ

A LA PLAZA

A LA CRUZ

UBICA CION

PROPIEDAD DE

GRUPO FAMILIAR MARIA
Y JESUS M J S.A.

CEDULA JURIDICA No
3-101-319759

2909.50 .-

PROTOCOLO
TOMO 15554
FOLIO 66

INFORMACION REGISTRO PUBLICO
PARA RECTIFICAR AREA

FOLIO REAL

2437342-000 ~

AREA 2645.03m2 -

ESCALA
[/ M‘L) 1 : 1000
OLIVIER VILLALOBOS RODRIGUEZ FECHA
TOPOGRAFO ASOCIADO T.A.5680 05-09-2005

SITUADG EN CHACHAGUA
DISTRITO 13 PERAS BLANCAS
CANTON 2 SAN RAMON
PROVINCIA 2 ALAJUELA

ARCHIVO
FAMILIA
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FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL
Informe de Avalto No.: 214-20213043734200-2025-U NAS No.: 5176549

Estudio de Registro

RECISTRO NACIONAL CANCELACTONES PARCTALES: NO HAY
CONSULTAPOR NUMERO DEFINCA ) T %
L e ANOTACTONES DEL GRAVAMEN: NO HAY

Emitido ef 19-02-2025 alas 11:31 horas

 Imprrer | Reresn| Werr'. ?“‘I|
PROVINCIA: ALATUELA FINCA: 437342 DUPLICADO: HORIZONTAL: DERECHO: 000
SEGREGACIONES: NO HAY
NATURALEZA: SOLAR Y CONSTRUIDO
SITUADAEN EL DISTRITO 13-FENAS BLANCAS CANTON 2-SAN RAMON DE LA PROVINCTA DE ALATUELA
LINDEROS:

NORTE : QUEBRADA CHACHAGUITA Y GRUPO FAMILIAR MARTA Y JESUSMI S A
SUR : CALLE PUBLICA CON UN FRENTE DE 46.59 CENTIMETROS LINEALES

ESTE : RAMONA MATAMOR0S MUR0S

OESTE : FRANCISCO PACHECO TIMENEZ

MDE: DOS MILNOVECIENTOS NUEVE METROS CON CINCUENTA DECIMETROS CUADRADOS
PLAND:A-1257804-2008

ANTECEDENTES DOMINIO DELA FINCA:
FINCA  DERECHO INSCRITAEN

200188189 000 FOLIOREAL

M043731 000 FOLIOREAL

VALOR FISCAL: 166,692.340.00 COLONES

PROPIETARIO:

BANCONACIONALDE COSTARICA

CEDULA JURIDICA 4-000-001021

ESTIMACION O PRECIO: DOSCIENTOS CINCUENTA Y UN MIL QUINIENTOS CUARENTA'Y OCHODOLARES
CON DIECISELS CENTAVOS

DUENO DEL DOMINIO

PRESENTACTON: 2024-00698261-01

CAUSAADQUISITIVA: REMATE

FECHA DE INSCRIPCION: 01-0CT-204

ANOTACTONES SOBRE LAFINCA: NO HAY
GRAVAMENES o AFECTACTONES: STHAY

CONDICY RESTRIREF:2860 075 001

CTTAS: 323-02021-01-0901-008
FINCAREFERENCIA 2188191 000
AFECTAATINCA: 2-00437342 000
CANCELACTONES PARCTALES: NO HAY
ANOTACIONES DEL GRAVAMEN: NO HAY

RESERVAS ¥ RESTRICCIONES
CTTAS: 323-02021-01-0902-007
FINCAREFERENCIA 2188191 000
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FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

Informe de Avaltio No.: 214-20213043734200-2025-U NAS No.: 5176549

Anexo Texto

1) EL AVALUO SE REALIZO CON BASE EN LAS CONDICIONES APARENTES OBSERVADAS DEL TERRENO Y DE LAS EDIFICACIONES EXISTENTES Y NO SE REALIZO
NINGUNA PRUEBA FiSICA DE INGENIERIA AL TERRENO O A LAS EDIFICACIONES Y OBRAS EXISTENTES. POR CONSIGUIENTE, NO SE ASUME NINGUNA
RESPONSABILIDAD POR PROBLEMAS GEOFISICOS QUE PRESENTE EL TERRENO INCLUYENDO LA CAPACIDAD SOPORTANTE DE LOS SUELOS, POR DANOS O VICIOS
OCULTOS QUE PUEDAN TENER LAS EDIFICACIONES, POR LA CAPACIDAD ESTRUCTURAL DE LAS EDIFICACIONES Y POR DEFICIENCIAS DE DISENO O DE
INCUMPLIMIENTO DE REQUISITOS EXIGIDOS POR LOS CODIGOS VIGENTES. LO INDICADO TAMBIEN APLICA PARA LAS DEMAS OBRAS EXISTENTES DENTRO DEL
INMUEBLE VALUADO.

) LA PROPIEDAD VALUADA FUE UBICADA EN CAMPO UTILIZANDO LA DIRECCION BRINDADA EN LA SOLICITUD DE AVALUO, EN LA LOCALIZACION GEOGRAFICA Y
REFERENCIA AL PUNTO DE AMARRE QUE ESPECIFICA EL PLANO CATASTRADO APORTADO. PARA VERIFICAR LA DISTANCIA AL PUNTO DE AMARRE SE UTILIZARON
INSTRUMENTOS DE MEDICION TRADICIONALES O ELECTRONICOS COMO EL GPS MANUALES Y DE CONFORMIDAD CON LOS MISMOS LA UBICACION DE LA PROPIEDAD
COINCIDE CON LA INDICADA EN EL PLANO CATASTRADO; NO OBSTANTE, POR NO UTILIZAR INSTRUMENTOS DE PRECISION PROPIOS DE UN PROFESIONAL EN
TOPOGRAFIA CABE LA POSIBILIDAD DE QUE EXISTAN ALGUNAS DIFERENCIAS CON LA REALIDAD, AUNQUE ESTAS NO DEBERIAN SER RELEVANTES.

3) PARA EFECTOS DEL PRESENTE AVALUO, LAS EDIFICACIONES DESCRITAS Y VALORADAS CORRESPONDEN EXCLUSIVAMENTE A LAS QUE SE ENCUENTRAN
ICONSTRUIDAS EN SU TOTALIDAD DENTRO DEL INMUEBLE DESCRITO POR PLANO CATASTRADO APORTADO.

) PARA DETERMINAR EL VALOR NETO DE REPOSICION DE LAS EDIFICACIONES EXISTENTES EN LAS CONDICIONES ACTUALES, SE PARTE DEL VALOR DE REPOSICION
NUEVO DETERMINADO EN BASE A COSTOS ACTUALIZADOS DE CONSTRUCCION Y SE DEPRECIA EL VALOR UTILIZANDO EL METODO DE ROSS-HEIDECKE, QUE TOMA
EN CONSIDERACION LA EDAD DE LAS EDIFICACIONES, LA VIDA UTIL TOTAL Y EL ESTADO DE CONSERVACION DE LOS ELEMENTOS QUE LA COMPONEN.

5) EL VALUADOR MANIFIESTA NO TENER NINGUN INTERES ACTUAL SOBRE LOS BIENES EN ESTUDIO O INTERES DIRECTO EN EL RESULTADO DE LA VALUACION
ISOLICITADA, NI TENER VINCULO FAMILIAR O COMERCIAL CON EL SOLICITANTE. LOS MONTOS INDICADOS EN EL PRESENTE INFORME DE AVALUO CORRESPONDEN AL
\VALOR DE MERCADO OBTENIDO PARA EL INMUEBLE CON BASE EN SUS CARACTERISTICAS Y EN EL ESTADO APARENTE OBSERVADO EL DIiA QUE SE REALIZO LA
\VISITA DE VALUACION.

6) LA DESCRIPCION DE LAS INSTALACIONES ELECTRICAS DE LAS EDIFICACIONES EXISTENTES QUE SE INDICAN EN EL INFORME DE AVALUO SE BASA EN LAS
CONDICIONES APARENTES Y VISIBLES DE LAS MISMAS. NO SE REALIZARON PRUEBAS, REVISIONES ESPECIALIZADAS NI SE VERIFICO EL CUMPLIMIENTO
PORMENORIZADO DE NORMAS O REQUISITOS EXIGIDOS POR CODIGOS Y REGLAMENTOS VIGENTES. POR CONSIGUIENTE, NO SE ASUME RESPONSABILIDAD POR
PROBLEMAS O DEFICIENCIAS NO DETECTADAS QUE ESTAS PUEDAN PRESENTAR.
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