Fecha: 25/03/2024

Institucién: Banco Nacional de Costa Rica

Direccion del Bien: AVENIDA 28 Y AVENIDA DIAGONAL 26, DE LA FERRETERIA EL PIPIOLO, 150 METROS AL SUR Y 173 METROS AL EST
1-SJO 5-Zapote 1-San José

Numero de Avaltio: 5152359

TIEMPO ESTIMADO PARA LA VENTA DEL BIEN: <18 meses Valor Concluido: 578.208.586,62
AMBITO MINIMO DE MERCADO POTENCIAL: Local Fecha de Inspeccion: 25/03/2024
Se recomienda aceptar el bien valorado como garantia crediticia:  [<] Si [ ]No []Si, Condicionado

Observaciones Generales:

Propiedad con empresa ubicada en Urbanizacion Calderon Mufioz.
Cuenta con recomendaciones. Ver anexo de texto.

CO-FIRMANTE (si aplica)
FIRMA; ks ’«% CO-FIRMA:

Nombre: KRYSIA VANESSA ORTIZ CAMPOS Nombre:

Tipo de Profesional: Arquitecto Tipo de Profesional:

Idenfiticacion #: 1-1247-0944 Idenfiticacion #:




FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

Informe de Avaluio No.: 214-10105015055400-2024-U Liquidez: Medio Alta NAS No.: 5152359
BANCO: Banco Nacional de Costa Rica NOMBRE: KRYSIA VANESSA ORTIZ CAMPOS
OFICINA: 214-Bienes Adjudicados COD. AGENCIA: 214 EMPRESA: Perito Externo - KRYSIA ORTIZ CAMPOS
E SOLICITANTE: BANCO NACIONAL DE COSTA RICA g IDENTIFICACION N°: 1-1247-0944
g CLIENTE: 7617-1 COOP. DE SERV. MULTIPLES SETECOOP RL 3 TIPO DE PROFESIONAL: Arquitecto
CORREO: farayac@bncr.fi.cr - CORREQO: krysiaortizcampos@hotmail.com
TELEFONO: 506-2211-4091 IDENTIFICACION N°: 3-004-097497 TELEFONO: 8897-7169 / 2244-622 OTRO:
NOMBRE PROPIETARIO: BANCO NACIONAL DE COSTA RICA IDENTIFICACION Ne: 4-000-001021 PROPORCION DERECHOS: 100%
o PROVINCIA: 1 SJO  CANTON: 1 San José DISTRITO: 5 Zapote LOCALIDAD: URBANIZACION CALDERON MUNOZ
é DIRECCION EXACTA: AVENIDA 28 Y AVENIDA DIAGONAL 26, DE LA FERRETERIA EL PIPIOLO, 150 METROS AL SUR Y 173 METROS AL EST
§ IDENTIFICADOR PREDIAL: 10105015055400 PLANO DE CATASTRO N°: SJ-0770833-2002 AREA REGISTRADA: 1.308,59 m?
* ZONA DEL AVALUO: BNCR-San José USO PREDOMINANTE: Comercial OCUPADO POR: DESUSO 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 [] Construccién X 214-Bienes Adjudicados
USUARIO PROPUESTO (NOMBRE): BANCO NACIONAL DE COSTA RICA
2 | SOLICITADO POR: X Cliente de arriba [ otro
§ VALOR: X1 Actual [] Retroactivo [ Futuro
g [J Actualizacion de un avaliio elaborado en: con vencimiento en: Avaltio No.:
g TIPO DE PROPIEDAD: [ X| Utbano [] Rural LA PROPIEDAD SE ENCUENTRA EN CONDOMINIO: [] Si [X] No BIEN ESPECIALIZADO: | |:| s [X No CONCONSTRUCCIONES:[X] Si [ No
% CUOTA MANTENIMIENTO: [0 mes [ Ao NOMBRE DEL CONDOMINIO/CONJUNTO (si aplica):
% USO PREDOMINANTE DEL BIEN: Comercio DESCRIPCION O ESPECIFIQUE: EMPRESA
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: 1.308,59 m? AREA M2 ID. PREDIAL: 1.308,59 m? 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): 10 50
TENDENCIA DISTRITO: X Aumentando [ Estable [ Transicién [J Disminuyendo  [] Otro RANGO DE PRECIOS:
% DENSIDAD: X Mayora7s% [ 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:  [X] Aumentando [] Estable [] Disminuyendo
~§ FACILIDADES DE MANO DE OBRA:  Bueno ACTIVIDAD CONGRUENTE CON LA ZONA: Si [INo
§ COMENTARIOS:
a
DIMENSIONES: 41,9 X 4221 X m [ ha SERVICIOS: [X] Teléfono [X] Seial Celular [X] Alcantarillado [X] Sistema Sanitario  [X] Cafio
AREA APLICABLE: 1.308,59 UNIDAD DE MEDIDA: m? X Internet [X] Cuneta O
DIFERENCIA CON SUPERFICIE REGISTRO: AGUA: & Si |:| No |:|
TOPOGRAFIA: Plana ADICIONALES:  [] Calle de Grava  [X] Calle Pavimentada  [X] Recoleccion Basura [X] Acera [X] cordon
PENDIENTE: No Aplica X1 Alumbrado X1 TV por Cable O
ZONIFICACION: Comercial ELECTRICIDAD: [X] Si Tiene ] No Tiene O
FUENTE: TIPO DE RUTA:  [] Primaria X1 Secundaria [ Terciaria [] Camino Vecinal [ Calle Local
g ARBOLES 0 ANTENAS DE GRAN DIMENSION: Xsi  [No MATERIAL: Asfalto
= ; ANCHO DE ViA: 7™
Of| ESTADO FISICO: Reguar ) _ -
g POSIBILIDAD DE DAROS: Osi X No Ninguno TRANSPORTE PUBLICO:  [X] Si [INo Distancia menor a 500 m
= JARDINES/PARQUES:  [X] Si On 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: Calle Pblica TIPO DE UBICACION: Esquinero
EXISTEN GRAVAMENES: & Si D No APROVECHAMIENTO DEL AREA DE LA FINCA: 75 -> 65
COMENTARIOS:
Empresa ubicada en zona mixta en Urbanizacién Calderon Mufioz. El bien en estudio cuenta con una empresa, la topografia es plana, el acceso es por calle publica, los servicios pablicos estan disponibles (actualmente desconectados)
y es limitada por propiedades residenciales. La propiedad se encuentra en desuso, por este motivo, ha sufrido deterioro. Cuenta con gravamenes SERVIDUMBRE TRASLADADA CITAS: 243-09114-01-0903-001, SERVIDUMBRE
TRASLADADA CITAS: 243-09114-01-0904-001 no se visualiza afectacion en sitio; PLAZO DE CONVALIDACION (RECTIFICACION DE MEDIDA) CITAS: 547-10431-01-0003-001. Plazo de convalidacién vencido el 04 DE MARZO DE
2008, por lo cual no posee afectacion.
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Informe de Avaltio No.: 214-10105015055400-2024-U

FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

NAS No.: 5152359

COORDENADAS PROYECTADAS CRTM 05
VERTICE ESTE NORTE ALTITUD
1 492.277 1.096.983 988
@ 2 492.292 1.096.968 988
<
o
§ 3 492.305 1.097.009 988
a
§ AREA m2 1.308,59 VALOR UNITARIO DE REFERENCIA: 0
© | COMENTARIOS:
-La inspeccién no comprende la verificacion de la informacion en el plano catastro. Los datos contenidos en el mismo, se toman como ciertos y en campo no se observé discrepancia.
-No se realizaron pruebas fisicas de suelos o capacidad de soporte, ya que esta fuera del alcance de este trabajo.
- Se declara que la suscrita no tiene interés sobre el bien valuado.
- El sistema eléctrico fue inspeccionado, a lo que permite la visual
-No se asume responsabilidad por vicios ocultos de las infraestructuras valuadas, no se realizaron pruebas fisicas de ingenieria, por lo tanto, no se asume responsabilidad por la capacidad de soporte.
Se recomienda el bien como garantia crediticia por que el Banco Nacional asi lo exige a pesar de las reparaciones que se le tienen que realizar al bien en estudio.
ANO DE CONSTRUCCION: 2007 TIPO DE CONSTRUCCION:  Oficinas TECHOS: Laminas de hierro galvanizado
AREA CONSTRUCCION: CUBIERTA: CONDICION: ~ [[] Optimo [] Bueno X1 Regular [] Malo
EDAD EFECTIVA: 60 afios ESTRUCTURA: Concreto armado
VIDA UTIL REMANENTE: 17 afios ENTREPISO: Losa de concreto
ﬁ:REA (;-\ONSTR_UC)CION: 0 " TIPOLOGIA CONSTRUCTIVA:  Other FACHADAJEXTERIOR: VIDRIO
ons. Accesorias, .
............................................... - Regul . X
VIDA UTIL REMANENTE: ESTADO DE LA EDIFICACION: Regular CONDICION:  [] Optimo [X] Bueno [0 Regular [] Malo
; T 0 fi . 0
(Cons. Accesorias) afos | AVANCE DE OBRA: 100% FACHADA CON VIDRIO
PORCENTAJE COBERTURA: Hasta 70%
ACABADOS INTERIORES:  paredes  Cielos CLOSETS/ARMARIOS:  [] Optimo [ Bueno [0 Regular O Malo
Repello X O AISLAMIENTO: [ Techo [] Paredes [ sétano [] Entretecho
Empastado O O LINEAS DE PLOMERIA: Internas
Enchape O O Disefio arquitectonico:  [] Optimo X Bueno [] Regular [ Malo
Lamina poliestireno O X EMPOTRADOS/EXTRAS: [] Estufa ~ [] Horno [J Lavadorade Platos [] Garburator
O O [ Extractorde Aire  [X] Sistema de Seguridad [] Chimenea [] Tragaluz [7] Solario
PISOS: Ceramica [] Ventiladores [] Aire Central [ FitroAire [] Sauna
SISTEMA ELECTRICO: [X] SiEntubado [] NoEntubado 759 - 99% En parte sin entubar [] Bafiera de Hidromasaje [ Puerta Automatica de Cochera [ Piscina
TANQUE DE CAPTACION DE AGUA: N/A D
CONDICION INTERIOR: Optimo Bueno Regular Malo
AIRE ACONDICIONADO: D P D g 9 D
RED AGUA CALIENTE: N/A
4
L | GASLP:
B 7T
8 | UBICACION:
&
g UBICACION DE LOS CUARTOS:
)
© NIVEL ENTRADA SALA COMEDOR COCINA  [RECAMARAS COM?LETO MEDIO B. SALAMEC. | OFICINAS |Cuarto de limp|Cuarto de cont| Sala de juntas AREA
PRINCIPAL 1 1 2 4 1 8 1 2 1 1
SEGUNDO 2 11 1 1
TERCERO
TOTALES: 36 CUARTOS: 36 RECAMARAS: 0 BANOS: 6 NUMERO DE ESPACIOS DE ESTACIONAMIENTO: 13 AREA TOTAL
COMENTARIOS: CONDICION PARTICULAR DE PAREDES, REPELLOS, CIELOS Y PISOS, ADEMAS DE FISURAS 6 DESPLOMES. DESCRIBIR CONDICIONES PARTICULARES DE LOS INMUEBLES DIFERENTES A VIVIENDA.
VER ANEXO TEXTO
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Informe de Avaltio No.: 214-10105015055400-2024-U

FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

NAS No.: 5152359

ENFOQUE DE MERCADO DEL

TERRENO

BIEN VALUADO

COMPARABLE NO. 1

COMPARABLE NO. 2

COMPARABLE NO. 3

Descripcion:

Descripcion Ajustes

Descripcion Ajustes

Descripcion Ajustes

SJO, San José, Zapote

AVENIDA 28 Y AVENIDA DIAGONAL 26, DE LA FERRETERIA EL PIPIOLO,
150 METROS AL SUR Y 173 METROS AL ESTE. EDIFICIO ESQUINERO.

SJO, San José, Zapote

SJO, San José, Zapote

SJO, San José, Zapote

Tipo de Informacién

Propiedad con 1609 m2, el acceso es por via publica, la to

Propiedad con 1586 m2, el acceso es por via piblica, la to]

Propiedad con 777 m2, el acceso es por via ptiblica, la top)

Superficie de Terreno 37m X 43m 38m X 41m 12m X 64m
Fecha Consulta 25/03/2024 25/03/2024 25/03/2024
Valor Terreno 356.399.984,3 272.249.984,5 175.724.766
Nuameros de Contacto VER ANEXO 50661809170 VER ANEXO
Valor Unitario del Terreno 221.504,03 171.658,25 226.158
Ubicacién 3 5 12 5 12 5 12
Dimensiones/Area de la Finca 1.308,59 m? 1.609 m? 1,07 1.586 m? 1,06 777 m? 84
Servicios 1 4 4 1 4 1 4 1
Servicios 2 16 16 1 16 1 16 1
Tipo de via 4 2 8 4 1 4 1
Relacién Frente/Fondo 08 1 8 1 8 1 8
° 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}
a 1 1 1
o
=
= 1 1 1
24
<<
< 1 1 1
3
o AJUSTES/FACTOR RESULTANTE ,8218 1,0176 ,8064
o
o
= VALORES HOMOLOGADOS 182.023,15 174.679,44 182.373,81
w
Conclusiones:
Las referencias fueron tomadas en la cercania del lote valorar con condiciones similares.
VALOR DEL TERRENO POR EL METODO COMPARATIVO DE MERCADO (redondeado): 235.143.154
VALOR UNITARIO APLICABLE DEL TERRENO (redondeado): 179.692
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Informe de Avaltio No.: 214-10105015055400-2024-U

FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

NAS No.: 5152359

BANCO: Banco Nacional de Costa Rica

OFICINA: 214-Bienes Adjudicados COD. AGENCIA: 214

NOMBRE: KRYSIA VANESSA ORTIZ CAMPOS

EMPRESA: Perito Externo - KRYSIA ORTIZ CAMPOS

o
E SOLICITANTE: BANCO NACIONAL DE COSTA RICA S | IDENTIFICACION N°: 1-1247-0944
<
w
3 | CLIENTE: 7617-1 COOP. DE SERV. MULTIPLES SETECOOP RL 3 TIPO DE PROFESIONAL: Arquitect
>
CORREO: farayac@bncr.fi.cr CORREQO: krysiaortizcampos@hotmail.com
TELEFONO: 506-2211-4091 IDENTIFICACION N°: 3-004-097497 TELEFONO: 8897-7169 / 2244-622 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 1.308,59 179.692 1 1 1 1 179.692 100% 235.143.154,28
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: 235.143.154,28
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
EMPRESA 821,75 490.000 402.657.500 60 17 0,8182 0,819 269.823.256 40,2 328.352
OFICINAS 152,24 450.000 68.508.000 60 17 0,8182 0,819 45.907.667,52 40,2 301.548
BODEGA 62,66 300.000 18.798.000 60 17 0,8182 0,819 12.596.665,12 40,2 201.032
PARQUEO 63,7 150.000 9.555.000 60 17 0,8182 0,9191 7.185.423,7 45,1 112.801
GRADAS 19,5 250.000 4.875.000 60 17 0,8182 0,819 3.266.757 40,2 167.526
38
=
%]
o
o
w
a
w
=)
o
o
=
' [Totales 1.119,85 504.393.500 Valor de las Construcciones: 338.779.769,34
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
Cerca 82,7 49.000 4,052.300 20 17 0,2137 0,9191 100% 795.919
PISO ADOQUINADO 515 34.500 17.767.500 20 17 0,2137 0,9191 100% 3.489.744
100%
100%
100%
Totales 21.819.800 Valor de los Elementos Comunes: 4.285.663
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: 578.208.586,62
Avallio 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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FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

Informe de Avaltio No.: 214-10105015055400-2024-U

NAS No.: 5152359

ENFOQUE DE MERCADO

BIEN VALUADO

COMPARABLE NO. 1

COMPARABLE NO. 2

COMPARABLE NO. 3

Descripcion: Descripcion Ajustes Descripcion Ajustes Descripcion Ajustes
SJO, San José, Zapote
AVENIDA 28 Y AVENIDA DIAGONAL 26, DE LA FERRETERIA EL PIPIOLO,
150 METROS AL SUR' Y 173 METROS AL ESTE. EDIFICIO ESQUINERO.
Fuente de Informacién
Fecha Consulta
Precio de Oferta
Area Construccién 1.119,85 m?
Valor Unitario
Distancia Aprox. al Sujeto Km 1 1 1
Ubicacion AVENIDA 28 Y AVENIDA DIAGONAL 26, 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: 1.119,85 -
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.: 214-10105015055400-2024-U NAS No.: 5152359

OBSERVATIONS:

Propiedad con empresa ubicada en Urbanizacion Calderén Mufioz.
Cuenta con recomendaciones. Ver anexo de texto.

LIMITACIONES Y SALVEDADES

TIEMPO ESTIMADO PARA LA VENTA DEL BIEN: 18 meses AMBITO MINIMO DE MERCADO POTENCIAL: Local

TIEMPO DE EXPOSICION

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

VALOR DE TERRENO: 235.143.154,28

VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES:  343.065.432,34

VALOR DEL ENFOQUE DE COSTOS:  578.208.586,62

MONTO DE LA POLIZA NO MENOR A: 343.065.432,34

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: 578.208.586,62 [X] Tal Como Esta [J Como Terminado

CONCLUSION DE VALOR

DIRECCION DE LA PROPIEDAD: AVENIDA 28 Y AVENIDA DIAGONAL 26, DE LA FERRETERIA EL PIPIOLO, 150 METROS AL SUR Y 173 METROS AL ESTE. EDIFICIO ESQUINERO.

PROVINCIA: SJO CANTON: San José DISTRITO: Zapote
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: 25/03/2024 VALOR FINAL: 578.208.586,62 MONTO DE LA SOLICITUD: 301.477.133

VALOR EN LETRAS: quinientos setenta y ocho millones doscientos ocho mil quinientos ochenta y seis y sesenta y dos centavos

SE RECOMIENDA ACEPTAR EL BIEN VALORADO COMO GARANTIA CREDITICIA: [X] Si O no [ si, Condicionado
CO-FIRMANTE (si aplica)
FIRMA: b FIRMA:
=z
S
g
S
=
=
o -
& o
; NOMBRE PERITO: KRYSIA VANESSA ORTIZ CAMPOS 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: 715 CODIGO INSPECTOR:
COD. EMPRESA: 715
FECHA DEL INFORME: 25/03/2024 FECHA DEL INFORME:
PERSONALMENTE INSPECCIONE LA PROPIEDAD: IZ Si D No PERSONALMENTE INSPECCIONE LA PROPIEDAD: D Si D No
FECHA DE INSPECCION: 25/03/2024 FECHA DE INSPECCION:
IDENTIFICACION N°: 1-1247-0944 IDENTIFICACION N° (cuando aplique)
ANEXOS:
[X] Enfoque de Costos [X] Fotos Adicionales 1-6 [X] Fotos Adicionales 19-24 X Mapa de Ubicacion X 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.: 214-10105015055400-2024-U NAS No.: 5152359

Frente de la Propiedad

ol

il
L., A
1

iy
I

Vista de la Calle

Foto Presencial
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Informe de Avaltio No.: 214-10105015055400-2024-U

FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

NAS No.: 5152359

Fotos Adicionales 1-6

Foto 1 Foto 4

Descripcion: VISTA FRONTAL

Descripcion: VISTA INTERNA

Descripcion: VISTA FRONTAL

Descripcion: ACCESO AL SEGUNDO NIVEL

Descripcion: VISTA FRONTAL

Descripcion: SALA DE JUNTAS
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FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

Informe de Avaltio No.: 214-10105015055400-2024-U NAS No.: 5152359

Fotos Adicionales 7-12

Foto 7 Foto 10

Descripcion: COMEDOR Descripcion: CAJA DE BREAKER

Foto 8 Foto 11

Descripcion: CUARTO DE ALMACENAJE Descripcion: OFICINAS

Foto 9 Foto 12

Descripcion: OFICINAS Descripcion: CUARTO DE CONTROL Y CAJA DE BREAKER
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Informe de Avaltio No.: 214-10105015055400-2024-U

FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

NAS No.: 5152359

Foto 13

Fotos Adicionales 13-18

Foto 16

Descripcion:

BANOS

Descripcion:

Foto 14

OFICINAS

Foto 17

Descripcion:

ACCESO EXTERNO AL SEGUNDO NIVEL

Descripcion:

Foto 15

BANOS

Foto 18

Descripcion:

OFICINAS

Descripcion:

CENTRO DE OFICINAS
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Foto 19

Descripcion: CAJA DE BREAKER SEGUNDO NIVEL

Foto 20

Descripcion: ESPACIO DE ESTACIONAMIENTO

Foto 21

Descripcion: DANOS. CIELO RASO CON HUMEDAD

Fotos Adicionales 19-24

Foto 22

Descripcion:

PAREDES CON REPELLO DESPRENDIDO Y FALTA DE PINTURA.

Foto 23

d
P

LN

¥,

Descripcion: MEDIDOR DE ELECTRICIDAD

Foto 24

Descripcion: PERITO EN SITIO
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Mapa de Ubicacion
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Plano Catrastro
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Estudio de Registro

18/3/24, 1548 abaout blank

REPUBLICA DE COSTA RICA
REGISTRO NACIONAL

CONSULTA POR NUMERO DE FINCA
MATRICULA: 150554-—-000

PROVINCIA: SAN JOSL FINCA: 150554 DUPLICADO: HORIZONTAL: DERECHO: 000
SEGREGACIONES: SI HAY

NATURALEZA: TERRENO PARA CONSTRUIR

STTUADA EN EL DISTRITO 5-ZAPOTE CANTON 1-SAN JOSE DE LA PROVINCTA DE SAN JOSE
LINDLROS:

NORTE : CALLE PUBLICAY SANDRA AGUERO GUTIERREZ
SUR : CALLE PUBLICA

ESTE : CALLE PUBLICAY SANDRA AGUERQ GUTIERREZ
OESTE : CALLE PUBLICA

MIDE: MIL TRESCTENTOS OCHO METROS CON CINCUENTA Y NUEVE DECIMETROS CUADRADOS
PLANO:SJ-0770833-2002

LOS ANTECEDENTES DE ESTA FINCA DEBEN CONSULTARSE EN EL FOLIO MICROFILMADO DE
LAPROVINCIA DE SAN JOSE NUMERO 150554 Y ADEMAS PROVIENE DE 1622 507 003

VALOR FISCAL: 261,454,211.80 COLONES

PROPIETARIO;

BANCO NACIONAL DE COSTA RICA

CEDULA JURIDICA 4-000-001021

ESTIMACION O PRECIO: DOSCIENTOS SESENTA Y UN MILLONES CUATROCIENTOS CINCUENTA
Y CUATRO MIT. DOSCTENTOS ONCE COT.ONES CON OCHENTA CENTIMOS

DUENO DEL DOMINIO

PRESENTACION: 2020-00502303-01

FECHA DE INSCRIPCION: 22-DIC-2020

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

SERVIDUMBRE TRASLADADA

CITAS: 243-09114-01-0903-001
REFERENCITAS: 1622 507 001

AFECTA A FINCA: 1-00150554 -000
CANCELACIONES PARCIALES: NO HAY
ANOTACIONES DEL GRAVAMEN: NO HAY

SERVIDUMBRE TRASLADADA
CITAS: 243-09114-01-0904-001

REFERENCIAS: 1622 508 005

aboutklank 12
18/3/24, 1548 about:blank

AFECTA A FINCA: 1-00150554 -000
CANCELACIONES PARCTALES: NO HAY
ANOTACIONES DEL GRAVAMEN: NO HAY

PLAZO DE CONVALIDACION (RECTIFICACION DE MEDIDA)
CITAS: 547-10431-01-0003-001

AFECTA A FINCA: 1-00150554 -000

TNICTA EL: 04 DE MARZQO DE 2005
FINALIZA EL: 04 DE MARZOQO DE 2008
CANCELACIONLS PARCIALLES: NO LIAY
ANOTACIONES DEL GRAVAMEN: NO HAY
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Anexo Texto

Propiedad con empresa de 17 afios de antigiiedad en estado regular. La misma cuenta con dos niveles con amplio parqueo, recepcion, sala de juntas, 19 oficinas, comedores, cuartos
de control, bafios, cuartos de almacenaje y bodegas. Se visualizan dafios los cuales son los siguientes: -Humedad en las paredes y en los cielos. -Repellos desprendidos y falta de
pintura en las paredes. Recomendacion: realizar las reparaciones necesarias. -El sistema eléctrico en parte sin entubar y visible, presencia de canaletas, ausencia en tomas y
luminarias. En este caso por falta de agua y electricidad no se pudo probar la funcionabilidad de alarmas, sistema eléctrico, sistema mecanico, portones, entre otros. Recomendacion:
Un ingeniero electromecanico pruebe la funcionabilidad del bien y se realice todas las reparaciones necesarias para que el sistema eléctrico cumpla con la normativa eléctrica del pais.

REFERENCIAS

REFERENCIA 2
https://m.encuentra24.com/costa-rica-es/bienes-raices-venta-de-propiedades-lotes-y-terrenos/se-vende-terreno-con-uso-de-suelo-comercial-zapote-1646/25626513?regionslug=san-
jose-provincia-san-jose-capital&list=categoryregion&catslug=bienes-raices-venta-de-propiedades-lotes-y-terrenos

REFERENCIA 2
https://www.bienesonline.co.cr/ficha-terreno-venta-san-jose-san-jose_TEV68380.php

REFERENCIA 3
https://m.encuentra24.com/costa-rica-es/bienes-raices-venta-de-propiedades-lotes-y-terrenos/terreno-para-la-venta-en-barrio-lujan-san-jose-6987005/2506 1296 ?regionslug=san-jose-
provincia-san-jose-capital-zapote&list=categoryregion&catslug=hienes-raices-venta-de-propiedades-lotes-y-terrenos
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Anexo Imagen 1

Descripcion:
MEMORIA DE CALCULO

METODOLOGIAS DE VALORACION

VALORACION DEL TERRENO

Para la determinacion del valor por metro cuadrado del terreno se utiliza el metodo comparativo, el cual consiste en
comparar el terreno valorado con otros terrenos similares gue serviran para determinar el costo para un lote tipo o normal
en |la zona. Para esto se utiliza un proceso de homologacion, el cual tiene por objetivo hacer comparables los datos
recogidos en la investigacion de mercado.

Lz homologacion se obtiene por madio de coeficientes correctivos, cuya correctz determinacion 25 |2 base para Iz buena
valoracian y depende fundamentzimente de la experiencia y el juicioso analisis del valuador. Este proceso de
homologacion e= el tratamiento de los precios chservados 2 traves de Ia aplicacion de transformaciones matematicas que
expresan en términos relativos, les diferencias entre los stributos de los datos revelados del mercado y del bien valorado.
Entre los factores utilizados estan: ares, frente, regularidad (formsa), nivel, tipo de viz, pendiente, servicios publicos,
ubicacion, hidrologiz, capacidad de uso de= suslo, otros que dependiendo de |as caracteristicas de |2 zonz ya sean urbanas
o rurzles, sean importantes para la determinacion del valor del terrenc.

Es importante indicar que los factores de homologacien no pueden ser utilizados cuando los datos de los bienes
comparables se encuentren fuerz de |z tipologia, campo de aplicacion y ambitos regional y tempaoral.

El wvalor del terreno se determina multiplicando el valor por metro cuadrado del lote tipo por 2l 2rea total del lote (en caso
de diferencias entre |2 informacion del registro y I3 del catastro, se utiliza I3 menor de Ias areas) y por un coeficiente, en
2l cuzl contempla correcciones por arez, frents, fondo, forma, localizacion esquinera, desnivel y vista.

En el caso de propiedades en condominio, el arez correspondients con la finca filial valorada se determina a partir del]
producto del 2rea de la finca madre por el cosficiente de proporcionalidad propio de Ia finca filial.

FORMULAS

A continuacion, se detallan las formulas empleadas para el ciélculo de los factores participantes en el proceso de
homologacion. Fuente: Organo de Normalizacién Técnica del Ministeric de Hacienda. Método de wvaloracidn segin
Directriz VA-03-2008.
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