Fecha: 10/10/2024

Institucién: Banco Nacional de Costa Rica

Direccion del Bien: LA TIGRA CAMINO A CERRITOS, 1.3 KILOMETROS DE LA IGLESIA CATOLICA, SERVIDUMBRE A MANO IZQUIERDA DE
2-ALA 8-LA TIGRA 10-SAN CARLOS

Numero de Avallio: 5167446

TIEMPO ESTIMADO PARA LA VENTA DEL BIEN: <18 meses Valor Concluido: 43.138.248
AMBITO MINIMO DE MERCADO POTENCIAL: Local Fecha de Inspeccion: 10/10/2024
Se recomienda aceptar el bien valorado como garantia crediticia:  [<] Si [ ]No []Si, Condicionado

Observaciones Generales:

SE INGRESA A LA PROPIEDAD POR MEDIO DE UNA SERVIDUMBRE DE PASO, SE VERIFICA EN SITIO CONTRA PLANO CATASTRADO EL
ANCHO Y LARGO DE LA SERVIDUMBRE (HASTA LA REFERENCIA DEL LOTE VALORADO). SERVIDUMBRE DE PASO SEGUN ESTUDIO DE

REGISTRO NO SE ENCUENTRA CORRECTAMENTE INSCRITA A FAVOR DE LA PROPIEDAD VALORADA, SE RECOMIENDA LA INSCRIPCION DE
LA SERVIDUMBRE.

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 Avaltio No.: 328-21008060178600-2024-U Liquidez: Medio Alta NAS No.: 5167446
BANCO: Banco Nacional de Costa Rica NOMBRE: JUAN CARLOS ARCE RAMIREZ
OFICINA: 328 - Cobro Judicial COD. AGENCIA: 328 EMPRESA: Perito Externo - JUAN CARLOS ARCE RAMIREZ
E SOLICITANTE: Banco Nacional de Costa Rica g IDENTIFICACION N°: 2-0509-0259
g CLIENTE: JOSE ANTONIO LEDEZMA RAMIREZ 3 TIPO DE PROFESIONAL: Arquitecto
CORREO: PATACONSC2015@GMAIL.COM - CORREO: oficina@jcarce.com
TELEFONO: 8708-6003 IDENTIFICACION N°: 2-0359-0330 TELEFONO: 24611085/83440000 OTRO:
NOMBRE PROPIETARIO: JOSE ANTONIO GERARDO LEDEZMA RAMIREZ IDENTIFICACION Ne: 2-0359-0330 PROPORCION DERECHOS: 100%
o PROVINCIA: 2 ALA  CANTON: 10 SAN CARLOS DISTRITO: 8 LATIGRA LOCALIDAD: LA TIGRA
é DIRECCION EXACTA: LA TIGRA CAMINO A CERRITOS, 1.3 KILOMETROS DE LA IGLESIA CATOLICA, SERVIDUMBRE A MANO IZQUIERDA DE C
§ IDENTIFICADOR PREDIAL: 21008060178600 PLANO DE CATASTRO N°: A-2270991-2021 AREA REGISTRADA: 724 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): |Z| Si D 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 REMATE
USUARIO PROPUESTO (NOMBRE): JOSE ANTONIO LEDEZMA RAMIREZ
= SOLICITADO POR: [ cliente de arriba [X] otro  BANCO NACIONAL DE COSTA RICA
§ VALOR: X1 Actual [] Retroactivo [ Futuro
g [J Actualizacion de un avaliio elaborado en: con vencimiento en: Avaltio No.:
g TPODEPROPIEDAD: X Ubano [ Ruwial  LAPROPIEDAD SE ENCUENTRAEN CONDOMINIO: [] Si  [X] No  BIENESPECIALIZADO: [] §i [X] No CONCONSTRUCCIONES:[J S [ 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 [] Comercial ] Industrial [ Agropecuario  [] Otro PROPIEDADES EN LA MISMA ZONA De Hasta
TIPO DEL DISTRITO: [] Urbano [X] 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:
a
DIMENSIONES: 16,5 X 30 X m [ ha SERVICIOS: [X] Teléfono [X] Seial Celular [ Alcantarillado [X] sistema Sanitario ] Cafio
AREA APLICABLE: 724 UNIDAD DE MEDIDA: m? [ Internet [ Cuneta O
DIFERENCIA CON SUPERFICIE REGISTRO: NINGUNA AGUA: X si [INo O
TOPOGRAFIA: Plana ADICIONALES:  [X] Calle de Grava  [] Calle Pavimentada  [X] Recoleccion Basura [] Acera [] Cordén
PENDIENTE: No Aplica X1 Alumbrado ] TV por Cable O
ZONIFICACION: Residencial ELECTRICIDAD: [X] Si Tiene [T No Tiene O
FUENTE: VISITA DE CAMPO TIPO DE RUTA:  [] Primaria [] Secundaria [ Terciaria [X] Camino Vecinal  [] Calle Local
g ARBOLES 0 ANTENAS DE GRAN DIMENSION: Xsi  [No MATERIAL: Lastre fino
= ; ANCHO DE ViA: 5M
] 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 ONn O
CUERPO DE AGUA CERCANO: gs Bo Nngune EDIFICIOS COMERCIALES, PUBLICOS 0 COMUNALES: Distancia menor a 1500 m
DESLIZAMIENTO: [Osi XINo  Ninguno TIPO DE ACCESSO: Senvidumbre TIPO DE UBICACION: Senvidumbre
EXISTEN GRAVAMENES: & Si D No APROVECHAMIENTO DEL AREA DE LA FINCA: <55
COMENTARIOS:
ESTUDIO DE REGISTRO INDICA UNA DEMANDA EJECUTIVA HIPOTECARIA, FINALIZA EL 27 DE AGOSTO DE 2034 )
SERVIDUMBRE DE PASO SEGUN ESTUDIO DE REGISTRO NO SE ENCUENTRA CORRECTAMENTE INSCRITA A FAVOR DE LA PROPIEDAD VALORADA, SE REQUIERE LA INSCRIPCION DE LA SERVIDUMBRE.
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Informe de Avaltio No.: 328-21008060178600-2024-U

FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

NAS No.: 5167446

COORDENADAS PROYECTADAS CRTM 05

VERTICE ESTE NORTE ALTITUD
1 435.972 1.142.392 396
@ 3 435.982 1.142.387 396
<<
o
< 8 435.960 1.142.370 397
a
§ AREA Mz 0 VALOR UNITARIO DE REFERENCIA: 0
© | COMENTARIOS:
UBICACION: 8CJ8+757 San Gerardo, Provincia de Alajuela
ANO DE CONSTRUCCION: 2019 TIPO DE CONSTRUCCION:  Residencial fuera de condominio TECHOS: ESTRUCTURA METALICA
AREA CONSTRUCCION: 124 m? CUBIERTA: LAMINA DE HIERRO GALVANIZADO CONDICION: ~ [[] Optimo [X] Bueno [ Regular [] Malo
EDAD EFECTIVA: 5 afios ESTRUCTURA: BLOQUES DE CONCRETO
VIDA UTIL REMANENTE: 56 afios | ENTREPISO: NO HAY
é:REA CAONSTR_UC)C'ONf 0 me TIPOLOGIA CONSTRUCTIVA: V€02 FACHADA/EXTERIOR: VENTANAS MARCOS DE ALUMINIO Y PANELES CORREDIZOS]
0ns. Accesorias, .
............................................... - Bl . .
VIDA UTIL REMANENTE: ESTADO DE LA EDIFICACION: Bueno CONDICION:  [] Optimo [X] Bueno [0 Regular [] Malo
(Cons. Accesorias) 0 ............................................. anos AVANCE DE OBRA: 100%
PORCENTAJE COBERTURA: Hasta 70%
ACABADOS INTERIORES:  paredes  Cielos CLOSETS/ARMARIOS:  [] Optimo [0 Regular O Malo
Repello X [J REPELLOFINO AISLAMIENTO: [J Techo [] Paredes [] sotano [] Entretecho
Empastado O O LINEAS DE PLOMERIA: TUBERIA DE P.V.C
Enchape X [0 ENCOCINAYBANO Disefio arquitecténico:  [] Optimo [ Regular [ Malo
TABLILLA PLASTICA O [X]  EXTERIOR E INTERIOR EMPOTRADOS/EXTRAS: [] Estufa [ Homo [J Lavadorade Platos [] Garburator
O O [ Extractorde Aire  [] Sistemade Seguridad [] Chimenea [] Tragaluz [7] Solario
PISOS: CERAMICA [] Ventiladores [] Aire Central [ FitroAire [] Sauna
SISTEMA ELECTRICO: [X] SiEntubado [] NoEntubado 100% CIRCUITOS INDEPENDIENTES [] Bafiera de Hidromasaje [ Puerta Automatica de Cochera [ Piscina
TANQUE DE CAPTACION DE AGUA: NO HAY o
CONDICION INTERIOR: Optimo Regular Malo
AIRE ACONDICIONADO: NO HAY 0 o L Reg U
RED AGUA CALIENTE: NO HAY
2
& | GAS LP:
S| 77T e
8 | UBICACION:
z
g UBICACION DE LOS CUARTOS:
3
© NIVEL ENTRADA SALA COMEDOR | COCINA |RECAMARAS COM?LETO MEDIOB. | SALAMEC. Pilas RANCHO AREA
PRINCIPAL 1 1 3 2 1 1
SEGUNDO
TERCERO
TOTALES: CUARTOS: 9 RECAMARAS: 3 BANOS: 2 NUMERO DE ESPACIOS DE ESTACIONAMIENTO: 1 AREATOTAL

COMENTARIOS: CONDICION PARTICULAR DE PAREDES, REPELLOS, CIELOS Y PISOS, ADEMAS DE FISURAS 6 DESPLOMES. DESCRIBIR CONDICIONES PARTICULARES DE LOS INMUEBLES DIFERENTES A VIVIENDA.

EDIFICACION RESIDENCIAL DE UN NIVEL EN BUENAS CONDICIONES GENERALES, DE MATERIALES, MANTENIMIENTO Y ACABADOS. EXISTE UNA ZONA ANEXA "RANCHO", LA CUAL SE ENCUENTRA EN CONDICIONES DEFICIENTES DE

MANTENIMIENTO
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Informe de Avaltio No.: 328-21008060178600-2024-U

FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

NAS No.: 5167446

ENFOQUE DE MERCADO DEL TERRENO

BIEN VALUADO

COMPARABLE NO. 1

COMPARABLE NO. 2

COMPARABLE NO. 3

Descripcion:

Descripcion

Ajustes

Descripcion Ajustes

Descripcion Ajustes

ALA, SAN CARLOS, LA TIGRA

8CJ8+757 San Gerardo, Provincia de Alajuela

LA TIGRA CAMINO A CERRITOS, 1.3 KILOMETROS DE LA IGLESIA
CATOLICA, SERVIDUMBRE A MANO IZQUIERDA DE CALLE A CERRITOS,

25 METROS OESTE DEL CEMENTERIO DE LA TIGRA,

COORD 436636, 1143167

175 METROS ESTE, 150 METROS SUR Y 50 ESTE DEL
CEMENTERIO DE LA TIGRA, COORD 436756, 1142853

500 METROS SURESTE DE LA IGLESIA DE LA TIDRA,
COORD 436255, 1142877

Tipo de Informacién OFERTA OFERTA OFERTA
Superficie de Terreno 11m X 33m 1Im X 33m 25m X 20m
Fecha Consulta 20/06/2023 29/04/2024 20/03/2024
Valor Terreno 7.500.000 8.000.000 8.999.757
Nimeros de Contacto 8673-6232 8785-1818 8983-0963
Valor Unitario del Terreno 17.441,86 22.038,57 17.751
Ubicacién 8 5 ,9264 5 ,9264 4 ,903
Dimensiones/Area de la Finca 724 m? 430 m? 842 363 m? ,7963 507 m? ,8891
Servicios 1 1 1 1 1 1 1 1
Servicios 2 16 16 1 16 1 16 1
Tipo de via 5 5 1 5 1 5 1
Relacién Frente/Fondo 16.50 1 1,1067 1 1,1067 25 ,9013
° Pendiente % 0 0 1 0 1 0 1
=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
<<
< 1 1 1
3
o AJUSTES/FACTOR RESULTANTE ,8633 ,8164 ,7236
o
o
= VALORES HOMOLOGADOS 15.056,82 17.992,38 12.844,89
w
Conclusiones:
VALOR DEL TERRENO POR EL METODO COMPARATIVO DE MERCADO (redondeado): 11.075.752
VALOR UNITARIO APLICABLE DEL TERRENO (redondeado): 15.298
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Informe de Avaltio No.: 328-21008060178600-2024-U

FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

NAS No.: 5167446

BANCO: Banco Nacional de Costa Rica NOMBRE: JUAN CARLOS ARCE RAMIREZ
OFICINA: 328 - Cobro Judicial COD. AGENCIA: 328 EMPRESA: Perito Externo - JUAN CARLOS ARCE RAMIREZ
o
E SOLICITANTE: Banco Nacional de Costa Rica S | IDENTIFICACION N°: 2-0509-0259
<
w
3 | CLIENTE: JOSE ANTONIO LEDEZMA RAMIREZ 3 TIPO DE PROFESIONAL: Arquitect
>
CORREO: PATACONSC2015@GMAIL.COM CORREO: oficina@jcarce.com
TELEFONO: 8708-6003 IDENTIFICACION Ne: 2-0359-0330 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 Ajustado Parcial
1 724 15.298 1 1 1 1 15.298 100% 11.075.752
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: 11.075.752
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
VIVIENDA 80 350.000 28.000.000 60 5 0,9549 0,9748 26.063.440 559 325.793
GARAJE 20 175.000 3.500.000 60 5 0,9549 0,9748 3.257.920 559 162.896
RANCHO 24 150.000 3.600.000 40 5 0,9297 0,819 2.741.136 305 114.214
9]
o
=
%]
o
o
w
a
w
=)
o
o
=
' [Totales 124 35.100.000 Valor de las Construcciones: 32.062.496
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: 43.138.248
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.: 328-21008060178600-2024-U

FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

NAS No.: 5167446

ENFOQUE DE MERCADO
BIEN VALUADO COMPARABLE NO. 1 COMPARABLE NO. 2 COMPARABLE NO. 3
Descripcion: Descripcion Ajustes Descripcion Ajustes Descripcion Ajustes
ALA, SAN CARLOS, LA TIGRA
LA TIGRA CAMINO A CERRITOS, 1.3 KILOMETROS DE LA IGLESIA
CATOLICA, SERVIDUMBRE A MANO IZQUIERDA DE CALLE A CERRITOS,
8CJ8+757 San Gerardo, Provincia de Alajuela
Fuente de Informacién
Fecha Consulta
Precio de Oferta
Area Construccién 124 m?
Valor Unitario
Distancia Aprox. al Sujeto Km 1 1 1
Ubicacion LA TIGRA CAMINO A CERRITOS, 1.3 Kl 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 1
VALORES HOMOLOGADOS 0 0 0
Conclusiones:
AREA: 124 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.: 328-21008060178600-2024-U NAS No.: 5167446
OBSERVATIONS:
SE INGRESA A LA PROPIEDAD POR MEDIO DE UNA SERVIDUMBRE DE PASO, SE VERIFICA EN SITIO CONTRA PLANO CATASTRADO EL ANCHO Y LARGO DE LA SERVIDUMBRE (HASTA LA REFERENCIA DEL LOTE
VALORADO). SERVIDUMBRE DE PASO SEGUN ESTUDIO DE REGISTRO NO SE ENCUENTRA CORRECTAMENTE INSCRITA A FAVOR DE LA PROPIEDAD VALORADA, SE RECOMIENDA LA INSCRIPCION DE LA
SERVIDUMBRE.
%2}
w
[=}
<
o
w
3
<
12
>
2]
w
=z
o
o
£
=
-
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
=
w
=
LOS VALORES OBTENIDOS POR LOS DIFERENTES ENFOQUES DE VALOR APLICADOS SON:
VALOR DE TERRENO: 11.075.752
a VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES:  32.062.496
o
S | VALOR DEL ENFOQUE DE COSTOS:  43.138.248
<
E MONTO DE LA POLIZA NO MENOR A: 32.062.496
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: 43.138.248 [X] Tal Como Esta [J Como Terminado
CONCLUSION DE VALOR
DIRECCION DE LA PROPIEDAD: LA TIGRA CAMINO A CERRITOS, 1.3 KILOMETROS DE LA IGLESIA CATOLICA, SERVIDUMBRE A MANO IZQUIERDA DE CALLE A CERRITOS, 8CJ8+757 San Gerardo, Provincia de Alajuela
PROVINCIA: ALA CANTON: SAN CARLOS DISTRITO: LATIGRA
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: 10/10/2024 VALOR FINAL: 43.138.248 MONTO DE LA SOLICITUD: 36.299.494
VALOR EN LETRAS: cuarenta y tres millones ciento treinta y ocho mil doscientos cuarenta y ocho
SE RECOMIENDA ACEPTAR EL BIEN VALORADO COMO GARANTIA CREDITICIA: [X] Si O no [ si, Condicionado
CO-FIRMANTE (si aplica)
FIRMA: FIRMA:
=z
©
2
o
[ -
=
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
% REGISTRO #: REGISTRO #:
3 . .
CODIGO INSPECTOR: 365 CODIGO INSPECTOR:
COD. EMPRESA: 316
FECHA DEL INFORME: 10/10/2024 FECHA DEL INFORME:
PERSONALMENTE INSPECCIONE LA PROPIEDAD: IZ Si D No PERSONALMENTE INSPECCIONE LA PROPIEDAD: D Si D No
FECHA DE INSPECCION: 10/10/2024 FECHA DE INSPECCION:
IDENTIFICACION N°: 2-0509-0259 IDENTIFICACION N° (cuando aplique)
ANEXOS:
[X] Enfoque de Costos [X] Fotos Adicionales 1-6 [] 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 Avaldio No.: 328-21008060178600-2024-U NAS No.: 5167446

Frente de la Prpiedad

10.33093, -84.584568, 377.0m, 282°

Vista de la Calle

Foto Presencial
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FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

Informe de Avaltio No.: 328-21008060178600-2024-U NAS No.: 5167446

Fotos Adicionales 1-6

10.33072,-84.58465, 401.5m, 54°

Descripcion: VISTA DEL TERRENO Descripcion: TABLERO ELECTRICO

10.33071, -84.58455, 397.6m, 84°

Descripcion: Descripcion: COCINA

/2,-84.58464, 401.3m, 241° 10.33072, -84.58464, 401.4m, 161°

Descripcion: Descripcion: DORMITORIO
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Informe de Avaltio No.: 328-210
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10.33077,

Descripcion: DORMITORIO

Descripcion: DORMITORIO

10.33072,

Descripcion:
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FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

Fotos Adicionales 7-12

y

|

£
A

-84.58459, 396.5m, 72°

Descripcion: EDIFICACION

Descripcion: AREA DE PILAS

P

-84.58464, 401.5m, 19°

Descripcion: RANCHO

© NATIONWIDE APPRAISAL SERVICES INC.

NAS No.: 5167446

Foto 10

10.33076, -84.58458, 395.4m, 305°

- e
' LT ™
10.33072,-84758464, 401.5m,x1:84°

7

S
S

b

>
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FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

Informe de Avaltio No.: 328-21008060178600-2024-U NAS No.: 5167446

Fotos Adicionales 13-18

Foto 13 Foto 16

897:-1m; 311°

Descripcion: RANCHO Descripcion: VISTA DEL LOTE

Foto 14 Foto 17

10.33061,-84.58464, 402.5m, 6°

Descripcion: VISTA DEL LOTE Descripcion: VISTADEL LOTE

Foto 15 Foto 18

10.\33073, -84.58447,399.0m, 284°

Descripcion: VISTA DEL LOTE Descripcion: VISTA DEL LOTE
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Estudio de Registro

REPUBLICADE COSTARICA
REGISTRO NACIONAL
CONSULTA POR NUMERO DE FINCA
MATRICULA: 601786000

PRO‘\TNCH;ALAJ'UELAFNCA: §01786 DUPLICADO: HORIZONTAL: DERECHO: 000
SEGREGACIONES: NO HAY

NATURALEZA: TERRENO CON CASAY SOLAR

SITUADAEN EL DISTRITO $-LATIGRA CANTON 10-SAN CARLOS DE LA PROVINCIA DE ALATUELA

LINDEROS:

NORTE : SERVIDUMBRE DE PASO Y J0SE ANTONIO OTTO MENDEZ
SUR: INVERSIONES AGUILAR ARPIA S A

ESTE : JOSE ANTONIO OTTO MENDEZ

OESTE : GUIDO ARRIETA CHACON

MIDE: SETECIENTOS VEINTICUATRO METROS CUADRADOS
FLANO-A-2270091-2021

ANTECEDENTES DOMINIO DE LA FINCA:
FINCA  DERECHO INSCRITAEN

20561870 000 FOLIOREAL

200361871 000 FOLIOREAL

VALOR FISCAL: 45.000,000.00 COLONES

PROPIETARIO:

JOSE ANTONIO GERARDO LEDEZMA RAMIREZ

CEDULA IDENTIDAD 2-0330-0330

ESTADO CIVIL: CASADO UNAVEZ

ESTIMACION  PRECIO: CUARENTA Y CINCO MILLONES COLONES
DUENQ DEL DOMINIO

PRESENTACION: 2021004477301

CAUSAADQUISITIVA: COMPRA

FECHADE INSCRIPCION: 01-JUL-2021

ANOTACIONES SOBRE LAFINCA: NOHAY
GRAVAMENES 0 AFECTACIONES: STHAY

RESERVAS DELEY DE AGUAS Y LEY DE CAMINOS PUBLICOS
(TTAS: 332-09228-01-0004-001

INICTAEL: 25-ENE-2001

AFECTA AFINCA: 100601786 -000

CANCELACTONES PARCTALES: NOHAY

ANOTACTONES DEL GRAVAMEN: NO HAY

DEMANDA ETECUTIVA HIPOTECARIA
(CTTAS: §00-888054-01-0001-001

NUMER(Q DE EXPEDIENTE 13-003281-1202-CF

AFECTAAFINCA: 2-00601786 000
INICIAEL: 17 DE AGOSTO DE 204
FINALIZAEL: 27 DE AGOSTO DE 2034
CANCELACIONES PARCIALES: NO HAY
ACTOR

BANCONACIONAL DE COSTARICA
CEDULA TURIDICA 4-000-001021
DEMANDADO

J0SE ANTONIO GERARDO LEDETMA RAMIREZ
CEDULA IDENTIDAD 2-0339-0330
ANOTACTONES DEL GRAVAMEN: NO HAY

SERVIDUMBRE DE PASO

CITAS: 2013-51875-01-0003-001

INICTAEL: 25-FEB-2013

AFECTAAFINCA: 2-00601786 000
CANCELACIONES PARCIALES: NO HAY
ANOTACIONES DEL GRAVAMEN: NO HAY

SERVIDUMBRE DE PASO
CITAS: 2014-286351-01-0002-001

INICTAEL: 20-0CT-2014

AFECTAAFINCA: 2-00601786 000
CANCELACIONES PARCIALES: NO HAY
ANOTACIONES DEL GRAVAMEN: NO HAY

SERVIDUMBRE DE PASO

CTTAS: 2018441408-01-0001-001

INCIAEL: 03-JUL-018

AFECTAAFINCA: 200601786000
CANCELACIONES PARCIALES: NO HAY
ANOTACIONES DEL GRAVAMEN: NO HAY

HIPOTECA

CITAS: 2021-424773-01-0002-001

INICTAEL: 17-JUN-2021

FINALIZA EL: 17-UN-2031

AFECTAAFINCA: 2-00601786 000

MONTO: TREINTA Y SIETE MILLONES COLONES

INTERESES: ANUALES, VARIABLES, ATUSTABLESDEL MES UNO AL MES TREINTAY SEIS PAGARA TASA
FITADEL 825 PUNTOS PORCENTUALES Y EL RESTO DEL PLAZ0 PAGARA LATASA BASICA PASIVATEL
BANCO CENTRALDE COSTARICA VIGENTE MAS CUATRO PUNTO CINCUENTA PUNTOS PORCENTUALES

INICTL: 17DE TUNIODE 2021
VENCE: 17 DE JUNIO DE 2031

FORMA DE PAGO: MEDIANTE CUQTAS MENSUALES, ATUSTABLES ¥ CONSECUTIVAS INICTALMENTE DE
DOSCIENTOS SETENTAY SIETE MILNOVECIENTOS SESENTA Y OCHO COLONES CON SESENTAY
CUATRO CENTIMOS, CADATUNA

RENUNCIAS: DOMICILIO'Y TRAMITES DE JUICIO ETECUTIVO
RESPONDE POR: TREINTA Y SIETE MILLONES COLONES
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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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