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AVALUO DE FINCA URBANA
214 - DIRECION DE BIENES

INFORME DE AVALUO
214-20103030962400-2026-U

OFICINA

PROPOSITO DEL AVALUO AVALUO BIEN ADJUDICADO
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%
NOMBRE EX DEUDOR
MEZA COLLADO LUZ MARINA Céd. Identidad 9-0081-0362

UBICACION DEL BIEN

Provincia: 02 - ALAJUELA
Cantoén: 01-ALAJUELA
Distrito: 03 - CARRIZAL
Localidad: PAVAS

DIRECCION EXACTA
100 METROS AL OESTE DEL PUENTE SOBRE EL RiO CABEZAS, CALLE LA PRIMAVERA EN PAVAS DE CARRIZAL

REGISTRO Y AREA DE LA FINCA

Inscripcion de la Finca Segun el Registroy el Plano

Plano de catastro N° A-124937-1993 253.70 m2

Identificador Predial 20103030962400 253.70 m2

Diferencia de medidas Porcentaje: 0.00% 0.00 m2 Demasia NO
AVALUO

VALOR DEL TERRENO ¢24,703,022.70

VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES ¢28,214,130.00

VALOR TOTAL DEL BIEN ¢52,917,152.70

CINCUENTA Y DOS MILLONES NOVECIENTOS DIECISIETE MIL CIENTO CINCUENTA Y DOS
COLONES 70/100
Tiempo estimado para la venta del bien: 24 meses Ambito maximo de mercado potencial Local Zonal
Uso predominante del bien: Residencial Horizontal ~ Especifique: VIVIENDA Y CUARTERIA
MONTO DE LA POLIZA NO MENOR A ¢28,214,130.00

VALOR EN LETRAS:

SE RECOMIENDA ACEPTAR EL BIEN VALORADO COMO GARANTIA CREDITICIA S|

SE ACEPTA EL VALOR DEL BIEN AL SER UNA PROPIEDAD DEL BANCO. A LA FECHA SE UTILIZAN 2 REFERENCIAS
DE TERRENO, PUES EN LA ZONA NO EXISTE UN MERCADO ACTIVO EN LAS CERCANIAS Y LAS REFERENCIAS
ENCONTRADAS QUE SE PUEDAN HOMOLOGAR SON POCAS. SE RECOMIENDA ATENDER LAS DEFICIENCIAS
ELECTRICAS, CONSTRUCTIVAS, DANOS EXTREMOS POR HUMEDAD Y FILTRACIONES Y ADECUAR LOS
OBSERVACIONES ACCESOS A TODOS LOS ESPACIOS DE MANERA APTA, AS{ COMO ACTUALIZAR LEGALMENTE Y A NIVEL DE
GENERALES CATASTRO EL ACCESO POR LA APARENTE SERVIDUMBRE UBICADA AL NORTE, PUES ES POR DONDE SE
ACCEDE A LA CASA Y CUARTERIA (EN SUS PARTES TERMINADAS Y OTRAS EN OBRA GRIS). SE RECOMIENDA
ATENDER LAS DEFICIENCIAS EN CATASTRO CON UN NUEVO PLANO, NORMALIZAR EL ACCESO AL NORTE DE
USO ACTUAL Y UNICO ACCESO A LAS CONSTRUCCIONES Y ATENDER LAS DEFICIENCIAS ELECTRICAS ENTRE
OTRAS.
Digitally signed by LUIS
LUIS FERNANDO ARCE FeaNANDO ARCE SABORIO

SABORIO (FIRMA) (FIRMA)

Nombre del Perito  LUIS FERNANDO ARCE SABORIO

Tipo de Profesional ARQUITECTO  Carnet A17544 Firma del Perfto o
Cédigo Perito SIACC 609 Emp. Identificacién N° 1-1105-0415
Nombre de la empresa GRUPO INGENIO AIC S.A. Coéd. Empresa 00000226
Nombre y firma representate legal de la empresa

Fecha inspeccidn: 12 enero 2026 Fecha informe: 14 enero 2026
Numeros telefénicos para contacto 22412363

Correo electrénico / Direccion WEB INFO@GRUPOINGENIOCR.COM
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AVALUO DEL TERRENO 214-20103030962400-2026-U

TABLA DE HOMOLOGACION DEL TERRENO TC: ¢492.30/%
Caracteristicas COMPARABLES

SUJETO 1 Factor 2 Factor 3 Factor 4 Factor 5 Factor
VALOR ¢/m? 151,136.10 150,000.00 0.00 0.00 0.00
Area m? 254 228 0.9650 200 0.9242 1.0000 1.0000 1.0000
Vista 1 1.0000 1 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000
Exceso Fondo 1 1.0000 1 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000
Frente 1 1.0000 1 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000
Forma irregular R 1.0000 R 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000
Pendiente 10% 0% 0.8797 5% 0.9379 1.0000 1.0000 1.0000
Ubicacion 5 1.0000 5 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000
Servicios 1 4 0.9139 2 0.9704 1.0000 1.0000 1.0000
Servicios 2 16 1.0000 16 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000
Tipo de Via 4 1.0000 4 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000
Altura a calle 0.8 1 0.8000 1 0.8000 1.0000 1.0000 1.0000
4 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000

Factor de Homologacién 0.6207 0.6729 1.0000 1.0000 1.0000
Valores Homologados 93,803.44 100,937.96

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 €¢97,371 /m2 Valor ajustado ¢97,371/ m2 Valor unitario Mejoras al Terreno
Factor secciones 1.0000 Area 253.70 m2 ¢0/m2

VALOR UNITARIO FINAL

VALOR TOTAL DEL TERRENO

¢97,371.00 /m2
¢24,703,022.70

LINDEROS ACTUALES

NORTE CAFETALERA PAVAS SOCIEDAD ANONIMA SERVIDUMBRE DE ACCESO
SUR GERARDO ANTONIO HERRERA CAMPOS CASA
ESTE CALLE PUBLICA CALLE
OESTE ISAIAS CASTRO CONEJO CASA
COORDENADAS PROYECTADAS CRTM 05 PRECISION 3.00 m
VERTICE ESTE NORTE Altitud
2 479,764 1,112,248 1,285
Plus Code:|3R58+F4X Alajuela, Provincia de Alajuela
DESCRIPCION DETALLADA DE LOS BIENES COMPARABLES
N° Descripcién Tipo informacion | Numeros de Contactos Fecha Consulta
1 LOTE EN VENTA EN PAVAS, CONTIGUO A|Oferta 8427 3565 14/1/2026
LA IGLESIA. 900 MTS NORTE DE LA Coordenadas|Este | | Norte
) LOTE EN VENTA EN CARRIZAL, 2KM AL[Oferta marketplace 14/1/2026
NORTE, RESIDENCIAL Coordenadas|Este | | Norte
3 Coordenadas|Este | | Norte
4 Coordenadas|Este | | Norte
° o — st o O AR 2 LB S st Tt st BOTE

.‘._
ot
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DESCRIPCION DE LA FINCA 214-20103030962400-2026-U

Y DE SU ENTORNO

VIAS DE COMUNICACION ACUEDUCTOS Y ALCANTARILLADOS
Tipo de ruta Camino vecinal Cano Si Sistema Sanitario Tanque séptico
Material Asfalto Cuneta  NO Alcantarillado pluvial S
Ancho de via 8.00 m Cordén NO
Acera NO_ ACCESO A LA FINCA Calle publica

DISPONIBILIDAD DE SERVICIOS DATOS SOCIOECONOMICOS

Teléfono Si ICE Internet por Cable Si ICE Clase social Media Baj4
Alumbrado SI ICE Jardines y Parques Sf a 1000 m [Clase social zonas cercanas Media Baj
Electricidad SI ICE Transporte Publico S a500m Densidad poblacional Media
Agua Potable SI ASADA Edificios Comerciales S a 1000 m Actividad del lugar
Sefial celular SI ICE Recoleccion de basura S al0m
TV por Cable Si Edificios publicos / comunales S a 1000 m |[RESIDENCIAL
Medidores instalados Electricidad y Agua

CARACTERISTICAS FiSICAS Y CATEGORIA DE SERVICIOS

Frente principal: 11.62 m Nivel sobre calle: 4.00 m
Fondo: 2531 m Pendiente % 10
Relacion: 2.1781411 Tipo de via: 4
Servicios ST 1

S2 16 Ubicacidn: Medianero

RIESGOS POTENCIALES

Arboles o antenas de gran dimensién dentro de los predios asegurados: NO
Estado Fisico (arbol, mantenimiento, ancajes, vientos, soportes de las antenas o torres:
Cuerpo de agua cerca Rio Distancia a construccion ~ 50.00 m Posibilidad de dafios Ninguno
Topografia Ondulada  Pendiente Ascendente Riesgo deslizamiento  Bajo

GRADO DE URBANIZACION DE LA ZONA
La zona presenta un grado de urbanizacién estimado de:  77.00%

AFECTACIONES DEL BIEN

FECHA ESTUDIO GRAVAMENES, ADVERTENCIAS Y ANOTACIONES

SERVIDUMBRE TRASLADADA

12/1/2026 | c17ps: 303-03451-01-0901-001

Se observa en sitio afectacidn fisica para la funcionalidad del inmueble: NO

OBSERVACIONES

NO EXISTEN GRAVAMENES QUE AFECTEN AL BIEN EN SU VALOR O EXPLOTACION. SE MENCIONA AL IGUAL
QUE EN EL INFORME ANTERIOR APORTADO QUE AL NORTE EXISTE UN ACCESO A VARIAS VIVIENDAS INCLUIDA
ESTA, EL CUAL NO ESTA INDICADO EN REGISTRO O CATASTRO, POR LO QUE SE RECOMIENDA ACTUALIZAR
CATASTRO Y CORREGIR EL DATO DE SITANCIA A ESQUINA, AL SER ERRONEO.

0 &5 conlidencial y o (o0 anChashho pard & Banco Macional, no & a5ume 1eseoniatilidad por i cogie, Bhuigaciin o
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AVALUO DE LAS CONSTRUCCIONES 214-20103030962400-2026-U
CONSTRUCCIONES
Forma de Area V. Unit. VRN VUT | Edad Factor Factor VNR VUR Valor Unitario Final
., - - Estado B
explotacién m? ¢/ m? ¢ afos | afos Depre. Estado ¢ afos ¢/ m?
CASA 141.00 | 290,000 40,890,000 | 70 30 D 0.6939 0.6780 19,237,335.00 32.9 136,435
COCHERA 23.00 | 165,000 3,795,000 | 50 30 D 0.5200 0.6780 1,337,956.00 17.6 58,172
APARTAMENTOS 69.00 | 265,000 18,285,000 | 40 20 M 0.6250 0.4740 5,416,914.00 11.8 78,506
CONSTRUCCIONES 47.00 75,000 3,525,000 | 40 5 D 0.9297 0.6780 2,221,925.00 25.2 47,275
TOTAL 280.00 66,495,000 28,214,130.00
OBRAS COMPLEMENTARIAS
Forma de Area V. Unit. VRN VUT | Edad Factor Factor VNR VUR Valor Unitario Final
., - - Estado b
explotacion m? ¢/ m2 ¢ anos | afios Depre. Estado ¢ afos ¢/ m2
TOTAL - ! -
MEJORAS AL TERRENO
Forma de Area V. Unit. VRN VUT | Edad Factor Factor VNR VUR Valor Unitario Final
., - - Estado B
explotacion m? ¢/ m2 ¢ anos | afios Depre. Estado ¢ anos ¢/ m2
TOTAL - -
VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES
CONSTRUCCIONES ¢28,214,130.00
OBRAS COMPLEMENTARIAS ¢0.00
VALOR TOTAL ¢28,214,130.00
METODO DE DEPRECIACION (o] OPTIMO
DEFINICIONES MB | MUY BUENO
Area Dimensidn de la construccién Estado|Estado fisico del bien (Actual) o B BUENO
Medida en metros, m?, o unidades |Factor Depre.|Factor de Depreciacién a | INTERMEDIO
V. Unit.|Valor Unitario Nuevo Factor Estado|Factor de Estado IS R REGULAR
VRN |Valor de Reposicion Nuevo VNR|Valor Neto de Reposicion ] D | DEFICIENTE
VUT|Vida Util Total estimada del bien VUR|Vida Util Remanente M MALO
Edad|Edad del bien (afios de construido) MM | MUY MALO
Método de depreciacién utilizado: Ross-Heidecke DM | DEMOLICION




Nombre: Avalto de Bienes Inmuebles Cédigo: RE35-PR0O21GR02

Edicion: 03
Pagina: 5 de 12

DESCRIPCION DE LAS CONSTRUCCIONES 214-20103030962400-2026-U
CONSTRUCCIONES
Tipo de construccion existente: CASA'Y CUARTERIA Uso predominante: Residencial Horizontal
Estado de la edificacion: Existente Avance: 100% Presupuesto ¢
Nombre del Profesional Responsable de la obra:
Nombre del Desarrollador:
Numero de Contrato CFIA: No.de licencia (permiso) municipal de construccién:
Documentos de construccion adicionales:
Propiedad utilizada por: En desuso Nombre:
Vigencia del contrato de arrendamiento:
Area construccién principal: 288.00 m2 Porcentaje de cobertura:  90% Afio de construccion: 1996
DETALLE DE ELEMENTOS
TIPOLOGIA CONSTRUCTIVA SIMILAR A: VCO02 NUMERO DE NIVELES: 2
Estructura ~MAMPOSTERIA CONCRETO, LIVIANO Sistema eléctrico:
Paredes MAMPOSTERIA CONCRETO, LIVIANO Cableado entubado: Si Parcial Interruptor:
Entrepiso LIVIANO, METAL Tablero eléctrico (caja de breaker): Si Cuchilla
Estruc. Techo METALICA-MADERA-TAPICHELES FIBROCEMENTO/GYPSUM |Estado General: Deficiente *Inspeccién via muestra*
Cubierta HG Sistema de evacuacion pluvial:
Cielos MADERA, TABLILLA, GYPSUM Canoas y bajantes: Si Parcial Estado:
Pisos CERAMICOS, CONCRETO Otro sistema (indique): Deficiente

Fachada FACHADA SENCILLA, PAREDES PINTADAS EN MAL ESTADO

PRESENTA UNA VIVIENDA EN UN NIVEL, COCHERA AL
LADO Y UNA CUARTERIA EN SEGUNDO NIVEL SOBRE

APOSeNtos  -hpiERA. CON 2 APARTAMENTOS Y UNA o LP: Ta“qL‘J‘;sC:;;",‘s’
CONSTRUCCION EN PROCESO, PERO ABANDONADA e e - ——
n caso de encontrarse dentro, adjuntar fotografias de la ubicacién y estado
Parqueos 1 Ubicacién: En edificacion cubierto Estado Fisico y de Mantenimiento General:
Otros ZONAS VARIAS EN MUY MAL ESTADO Paredes Deficiente Cielos Regular
Red de agua caliente N-A Pisos Regular Cubierta Regular
Tanque captacion de agua N-A
Fisuras Apreciacion visual de desplome
Repellos Leve Pisos Leve | Paredes Ninguno Pisos Ninguno Cielos Leve
OBRAS COMPLEMENTARIAS
Estado de la edificacion: Avance:
DESCRIPCION
PROYECTOS DE CONSTRUCCION Se recomienda un%
Etapas % avance acum. | % de giro Detalle de avance esperado primer giro:|
1 Equivalente al: 0.0%
2 Del monto destinado a construccion
3 Los rubros de avance propuestos sirven
4 como referencia para revisar e/ progreso
del proyecto, pero el constructor puede
5 -
sustituirlos por otras obras de valor
6 equivalente, siempre respetando el orden
7 I6gico de construccién.

OBSERVACIONES

A LA FECHA SE OBSERVA UNA VIVIENDA EN UN NIVEL CON COCHERA LATERAL Y DOS APARTAMENTOS EN UNA APARENTE
CUARTERIA, CON UN ACCESO MUY MAL CONSTRUIDO EN DIMENSIONES Y FORMA, ASi COMO UNA ZONA EN PROCESO
CONSTRUCTIVO, PERO ABANDONADA. EXISTEN MUCHOS PROBLEMAS ELECTRICOS, DANOS EN PAREDES, CIELOS, ALEROS,
PISOS Y OTROS, Y AUNQUE SE OBSERVAN CAJAS DE BREAKERS, ALGUNAS ESTAN SIN BREAKERS, POR LO QUE SE
RECOMIENDA LA REVISION Y DISENO PROFESIONAL DE TODO EL SISTEMA ELECTRICO, ASI COMO ATENDER LAS
NECESIDADES DE ACCESO Y SEGURIDAD PARA LOS APARTAMENTOS, ASI COMO ATENDER TEMAS DE HUMEDAD,
FILTRACIONES, FALTA DE VENTILACION E ILUMINACION. A LA FECHA, EL AREA DE LAS OBRAS CONSTRUIDAS NO COINCIDE
CON CATASTRO, Y EL ACCESO FRONTAL CON 1,2 METROS DE ANCHO APROXIMADOS, SE ENCUENTRA POR FUERA DEL
TERRENO, POR LO QUE LA CASA Y RESTO DE OBRAS NO TIENEN ACCESO LEGALMENTE CONSTITUIDO. DEBIDO A LO
ANTERIOR, SE RECOMIENDA EMITIR UN NUEVO PLANO CATASTRO DE LA FINCA Y LEGALIZAR EL USO DEL ACCESO Y OTRAS
AREAS. LA EDAD INDICADA ES APROXIMADA, PUES NO SE TIENEN LOS DATOS DEL INFORME ANTERIOR. NO SE VALORAN
LAS AREAS QUE SE ENCUENTRAN CONSTRUIDAS POR FUERA DE CATASTRO QUE EN APARIENCIA SON MUCHAS.
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214-20103030962400-2026-U

ENTE CASAY
~ 4 COCHERA

PROBLEMAS
HUMEDAD CASA

FOTOGRAFIAS DE COMPARABLES
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CONSTRUCCI

Ay CON HUMEDAD

DALISMO EN
 CAJA

APARTAMENTO ANO AkER COCHERA

FOTOGRAFIAS DE COMPARABLES
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\S

ACCESO A
APARTAMENTOS

 PROPIEDADES

FOTOGRAFIAS DE COMPARABLES

500 [oformo 5 conlidencial y du o enChas™vo pard &l Banco Macional, no & a5ume 1eseoosabiliad por s copie, o cidn o e ibucdn & tercoros mo Juterizedon. Tiwwe of scanco s
extmacion de walor del bien e s condicion scvasl y destrit, con Tines credicion, por fo que v hace estudio legal de s condicion, rl se realizan prueter de cofdad, A :-fie
Ingweskeria 18 al ecdicio i 3l terrens, no e asume repomabbidad witew vicion acclton de Ls obra (el samor quit: -—mmcm-umm;-,w-ed-mn.-dmm
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INFORME REGISTRAL 214-20103030962400-2026-U
REPUBLICA DE COSTA RICA
REGISTRO NACIONAL

CONSULTA POR NUMERO DE FINCA
MATRICULA: 309624—000

PROVINCIA: ALAJUELA FINCA: 309624 DUPLICADO: HORIZONTAL: DERECHO: 000

SEGREGACIONES: NO HAY
NATURALEZA: TERRENO PARA CONSTRUIR CON UNA CASA

SITUADA EN EL DISTRITO 3-CARRIZAL CANTON 1-ALAJUELA DE LA PROVINCIA DE ALAJUELA
FINCA SE ENCUENTRA EN ZONA CATASTRADA
LINDEROS:

NORTE : CAFETALERA PAVAS SOCIEDAD ANONIMA

SUR : GERARDO ANTONIO HERRERA CAMPOS

ESTE: CALLE PUBLICA

OESTE : ISATAS CASTRO CONEJO

MIDE: DOSCIENTOS CINCUENTAY TRES METROS CON SETENTA DECIMETROS CUADRADOS
PLANO:A-0124937-1993

FINCA CON LOCALIZACIONES EN FOLIO REAL A PARTIR DE 1994:NO HAY

IDENTIFICADOR PREDIAL:201030309624__

ANTECEDENTES DOMINIO DE LA FINCA:

FINCA DERECHO INSCRITAEN
2-00145028 000 FOLIO REAL

VALOR FISCAL: 68.000.000.00 COLONES

PROPIETARIO:

BANCO NACIONAL DE COSTA RICA

CEDULA JURIDICA 4-000-001021

ESTIMACION O PRECIO: SESENTAY OCHO MILLONES COLONES
DUENO DEL DOMINIO

PRESENTACION: 2025-00048734-01

CAUSA ADQUISITIVA: REMATE

FECHA DE INSCRIPCION: 30-ENE-2025

ANOTACIONES SOBRE LAFINCA: NO HAY
GRAVAMENES o AFECTACIONES: SI HAY

SERVIDUMBRE TRASLADADA
CITAS: 303-03451-01-0901-001

FINCA REFERENCTA 2145028 000
AFECTAAFINCA: 2-00309624 -000
CANCELACIONES PARCIALES: NO HAY
ANOTACIONES DEL GRAVAMEN: NO HAY

Emitido el 12-01-2026 a las 10:58 horas
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Nombre: Matriz de Revision General de Avaluos Bienes Inmuebles Codigo: RE10-PR9ORPO02
B N Edicion: 04
Pégina: 12/12

CALIFICACION DE LIQUIDEZ AVALUOS BIENES INMUEBLES

Calificacion de la Liquidez MEDIA
1 [Informe de avaltio N°: 214-20103030962400-2026-U Tipo:|Urbano
2 |Nombre del Exdeudor MEZA COLLADO LUZ MARINA Numero de Exduedor|9-0081-0362
3|Nombre del Perito que valoro: LUIS FERNANDO ARCE SABORIO Empresa:|GRUPO INGENIO AIC S.A.
4] Avaluo para: Bienes temporales Aplica revision de fondo:|SI
5| Monto del avaltio 52,917,152.70 Avalto anterior:| 71,951,450.70
6 EXPLICACION EN CASO ACEPTADO, RECHAZADO O CONDICIONADA LA RECOMENDACION:

SE ACEPTA EL VALOR DEL BIEN AL SER UNA PROPIEDAD DEL BANCO. ALGUNOS DATOS SE OBTIENEN DEL
INFORME DE VALORACION ANTERIOR. SE RECOMIENDA ATENDER LAS DEFICIENCIAS ELECTRICAS,
CONSTRUCTIVAS, DANOS EXTREMOS POR HUMEDAD Y FILTRACIONES Y ADECUAR LOS ACCESOS A TODOS LOS
ESPACIOS DE MANERA APTA, AS{ COMO ACTUALIZAR LEGALMENTE Y A NIVEL DE CATASTRO EL ACCESO POR
LA SERVIDUMBRE UBICADA AL ESTE, PUES ES POR DONDE SE ACCEDE A LA CASA Y CUARTERIA (EN SUS
PARTES TERMINADAS Y OTRAS EN OBRA GRIS). SE RECOMIENDA ATENDER LAS DEFICIENCIAS EN CATASTRO
CON UN NUEVO PLANO, NORMALIZAR EL ACCESO AL NORTE DE USO ACTUAL Y UNICO ACCESO A LAS
CONSTRUCCIONES Y ATENDER LAS DEFICIENCIAS ELECTRICAS ENTRE OTRAS.

Nombre y firma de quien aplica la matriz LUIS FERNANDO ARCE SABORIO I Emp. N° 609
9 Fecha de aplicacion 1 (Avaluo) 15/1/2026 Fecha de aplicacion 2 (Correcciones)
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