Fecha:  20/03/2024

Institucion: Banco Nacional de Costa Rica

Direccion del Bien: DE LA ESQUINA SUROESTE DE LA ESCUELA SAN LUIS 240m OESTE SOBRE CALLE PUBLICA'Y 180m SUR SOBRE SE
2-ALA 1-Upala 13-Upala

Numero de Avalto: 5152150

TIEMPO ESTIMADO PARA LA VENTA DEL BIEN: <12 meses Valor Concluido: 17.165.000
AMBITO MINIMO DE MERCADO POTENCIAL: Local Fecha de Inspeccion: 19/03/2024
Se recomienda aceptar el bien valorado como garantia crediticia: [X] Si [ JNo []$Si, Condicionado

Observaciones Generales:

LOTE ENMONTADO Y SIN CERCAR, SE RECOMIENDA HACER REPLANTEO POR PARTE DE UN TOPOGRAFO. RESERVAS Y RESTRICCIONES
CITAS: 297-09798-01-0901-028. SERVIDUMBRE DE PASO CITAS: 2012-369968-01-0008-001. SERVIDUMBRE DE PASO CITAS:
2012-369968-01-0010-001. SERVIDUMBRE DE PASO CITAS: 2012-381348-01-0012-001. SERVIDUMBRE DE PASO

CITAS: 2013-21238-01-0004-001. SERVIDUMBRE DE PASO CITAS: 2013-21238-01-0005-001. SERVIDUMBRE DE PASO CITAS:
2013-133882-01-0002-001. SERVIDUMBRE DE PASO CITAS: 2013-159522-01-0019-001. SERVIDUMBRE DE PASO CITAS:
2013-159522-01-0019-001. NO AFECTAN USO DE LA PROPIEDAD.

CO-FIRMANTE (si aplica)

FIRMA: Il ll I( ) ( ESAR Firmado digitalmente CO-FIRMA:

por JULIO CESAR .

ALVARADQ  ALVARADO DIAZ (FIRMA)

Fecha: 2024.03.20

DIAZ (FIRMA) 20:05:46 0600

Nombre: JULIO ALVARADO DIAZ Nombre:

Tipo de Profesional: Topographer Eng. Tipo de Profesional:

Idenfiticacion #: 5-0334-0989 Idenfiticacion #:




FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

Informe de Avaltio No.: 214-21301050759300-2024-U Liquidez: Media Baja NAS No.: 5152150
BANCO: Banco Nacional de Costa Rica NOMBRE: JULIO ALVARADO DIAZ
OFICINA: 214-Bienes Adjudicados COD. AGENCIA: 214 EMPRESA: Perito Externo - JULIO ALVARADO DIAZ
E SOLICITANTE: Banco Nacional de Costa Rica g IDENTIFICACION N°: 5-0334-0989
% CLIENTE: 5410-1-2-3-4 RODRIGO CORTES VILLALOBOS ; TIPO DE PROFESIONAL: Topographer Eng.
CORREO: . CORREO: alvaradodiaz.cesar@gmail.com
TELEFONO: IDENTIFICACION N°: 5-0244-0890 TELEFONO: 8332-1837 OTRO:
NOMBRE PROPIETARIO: BANCO NACIONAL DE COSTA RICA IDENTIFICACION N°: 4-000-001021 PROPORCION DERECHOS: 100%
PROVINCIA: 2 ALA  CANTON: 13 Upala DISTRITO: 1 Upala LOCALIDAD: SAN LUIS
g DIRECCION EXACTADE LA ESQUINA SUROESTE DE LA ESCUELA SAN LUIS 240m OESTE SOBRE CALLE PUBLICA Y 180m SUR SOBRE SERVID
5 IDENTIFICADOR PREDIAL: 21301050759300 PLANO DE CATASTRO N°: 2-1635305-2013 AREA REGISTRADA: m?
- ZONA DEL AVALUO: BNCR-Guanacaste 1 USO PREDOMINANTE: Residencial 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
INSCRIPCION DE: La Finca SEGUN: El Plano Y El Registro
PROPOSITO: [] Estimar el Valor Fisico [X] Estimar el Valor de Mercado []
OBJETO: [ Crédito de Adquisicion [ Refinanciamento [] Construccion [XI BIENES ADJUDICADOS
USUARIO PROPUESTO (NOMBRE):
= | SOLICITADO POR: X Cliente de arriba [ otro
§ VALOR: X Actual [] Retroactivo [ Futuro
E [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: [] Si [X] No CONCONSTRUCCIONES:[] S [X] No
g CUOTA MANTENIMIENTO: [0 Mes [ Ado NOMBRE DEL CONDOMINIO/CONJUNTO (si aplica):
E USO PREDOMINANTE DEL BIEN: Residencial Horizontal DESCRIPCION O ESPECIFIQUE: LOTE
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 CATASTR()5000m2 ..................... AREA M2 ID. PREDIAL: 5.000 m? AREA M2 ESC. CONSTITUTIVA: DEMASIA: No
FACTOR DE COPROPIEDAD: 0 .................................. AREA M2 PROPORCIONAL DELTERRENO ..........................
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 [ Transicion [] Disminuyendo [] Otro RANGO DE PRECIOS:
g DENSIDAD: [ Mayora7s% [X] 25-75% [ Menorde25% [] Rural VISION DEL MERCADO ~ OFERTA: [0 Ata  [X] Normal [] Baja
Z | NIVEL SOCIOECONOMICO: Media O DEMANDA: [ Ata X Normal [] Baja
E ZONAS CERCANAS: [ Ata X Media [ Baja O TENDENCIA DE PRECIOS: [] Aumentando [X] Estable [] Disminuyendo
g FACILIDADES DE MANO DE OBRA:  Bueno ACTIVIDAD CONGRUENTE CON LA ZONA: Si [INo
& | COMENTARIOS:
ﬁ PROPIEDAD SE ENCUENTRA EN UN PARCELAMIENTO AGRICOLA POR LO QUE PUEDE SER USADO DE FORMA HABITACIONAL O AGRICOLA. COLINDA CON FINCAS CON DESTINO GANADERO Y CON EL POBLADO DE
SAN LUIS DE UPALA.
DIMENSIONES: 47,23 X 106,2 X m [ ha SERVICIOS: [ Teléfono [X] Seiial Celular [] Alcantarillado [ Sistema Sanitario  ["] Cafio
AREA APLICABLE: so0 UNIDAD DE MEDIDA: m2 lllllllll [ Internet [] Cuneta O
DIFERENCIA CON SUPERFICIE REGISTRO: NO HAY AGUA: Osi X No O
TOPOGRAFIA: Plana ADICIONALES:  [X] Calle de Grava [ ] Calle Pavimentada [ ] Recoleccion Basura [] Acera [ Cordén
PENDIENTE: No Aplica [ Alumbrado I TV por Cable O
ZONIFICACION: Residencial ELECTRICIDAD: [ Si Tiene [X] No Tiene O
FUENTE: VISITA DE PERITO EN SITIO TIPO DERUTA:  [] Primaria [ Secundaria [ Terciaria [] Camino Vecinal  [X] Calle Local
§ ARBOLES o ANTENAS DE GRAN DIMENSION: Xsi  [No MATERIAL: Tierra
= ] ) ANCHO DE ViA: 8M
) ESTADO FiSICO: Qgtlllmg ........................ ] , S
E POSIBILIDAD DE DANOS: Osi X No Ninguno TRANSPORTE PUBLICO: [X] S.I [INo Distancia menor a 500 m
] JARDINESIPARQUES:  [XISi  [INo  [J
CUERPO DE AGUA CERCANO: Qs B No ingune EDIFICIOS COMERCIALES, PUBLICOS o COMUNALES: Distancia menor a 1500 m
DESLIZAMIENTO: Osi [INo  Ninguno TIPO DE ACCESSO: Servidumbre TIPO DE UBICACION: Servidumbre
EXISTEN GRAVAMENES: X si [INo APROVECHAMIENTO DEL AREA DE LA FINCA: 100 - > 95
COMENTARIOS:
PROPIEDAD ENFRENTLA SERVIDUMBRE AGRICOLA DE TIERRA. NO CUENTA CON SERVICIOS. DE LA INTERSECCION DE LA CALLE CON LA SERVIDUMBRE HASTA LOS 120m HAY ACCESO, DE ESE PUNTO EN
ADELANTE ES MONTANA, POR LO QUE NO SE PUEDE LLEGAR HASTA LA PROPIEDAD, ASI MISMO NO HAY DEMARCACIONES DE LOS LOTES.
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FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

Informe de Avaltio No.: 214-21301050759300-2024-U

NAS No.: 5152150

COORDENADAS PROYECTADAS CRTM 05
VERTICE ESTE NORTE ALTITUD
2 396.907 1.192.221 100
(2]
<
a
<
=
w
2
8 AREA m2 5.000 VALOR UNITARIO DE REFERENCIA: 0
© | COMENTARIOS:
ANO DE CONSTRUCCION: TIPO DE CONSTRUCCION: TECHOS:
AREA CONSTRUCCION: m? CUBIERTA: CONDICION:  [] Optimo [] Bueno  [] Regular [] Malo
EDAD EFECTIVA: aios | ESTRUCTURA:
VIDA UTIL REMANENTE: afos | ENTREPISO:
AREA CONSTRUCCION: . TIPOLOGIA CONSTRUCTIVA: FACHADA/EXTERIOR:
(Cons. Accesorias) .
VIDA UTIL REMANENTE: ESTADO DE LA EDIFICACION: CONDICION:  [] Optimo [] Bueno [ Regular [] Malo
(Cons. Accesorias) anos AVANCE DE OBRA:
PORCENTAJE COBERTURA:
ACABADOS INTERIORES:  paredes  Cielos CLOSETS/ARMARIOS:  [] Optimo [ Bueno [ Regular O Malo
Repello O O AISLAMIENTO: [ Techo [] Paredes [ sotano [] Entretecho
Empastado O O LINEAS DE PLOMERIA:
Enchape O O Disefio arquitectonico:  [] Optimo [] Bueno [] Regular [ Malo
O O EMPOTRADOS/EXTRAS: [] Estufa ~ [] Homo [] Lavadorade Platos [] Garburator
O O [ Extractorde Aire  [] Sistema de Seguridad [] Chimenea [] Tragaluz [] Solario
PISOS: [ Ventiladores [] Aire Central [ FitroAire [] Sauna
SISTEMA ELECTRICO: [] SiEntubado [ ] No Entubado [] Baiiera de Hidromasaje [] Puerta Automatica de Cochera [ Piscina
TANQUE DE CAPTACION DE AGUA: a
CONDICION INTERIOR: Optimo Bueno Regular Malo
AIRE ACONDICIONADO: m O O 9 O
RED AGUA CALIENTE:
i}
2 | GASLP:
S|
8 | UBICACION:
&
g UBICACION DE LOS CUARTOS:
<]
o A B. 5
NIVEL ENTRADA SALA COMEDOR COCINA | RECAMARAS COMPLETO MEDIOB. | SALAMEC. AREA
PRINCIPAL
SEGUNDO
TERCERO
TOTALES: CUARTOS: 0 RECAMARAS: 0 BANOS: 0 NUMERO DE ESPACIOS DE ESTACIONAMIENTO: 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.
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Informe de Avaltio No.: 214-21301050759300-2024-U

FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

NAS No.: 5152150

ENFOQUE DE MERCADO DEL TERRENO

BIEN VALUADO COMPARABLE NO. 1 COMPARABLE NO. 2 COMPARABLE NO. 3
Descripcion: Descripcion Ajustes Descripcion Ajustes Descripcion Ajustes
ALA, Upala, Upala LOTE EN VERDE. 1817m2 EN 15 MILLONES DE EﬁTFS E'\,‘MYLEL%E,’E;%Ugrgéﬁ)h?sigﬁgf?rsg&
DE LA ESQUINA SUROESTE DE LA ESCUELA SAN LUIS 240m OESTE COLONES. SE UBICA DIAGONAL A LA ESCUELA SAN ESCUELA SAN LUIS 283m SUR SOERE RUTA UPALA-
SOBRE CALLE PUBLICA Y 180m SUR SOBRE SERVIDUMBRE AGRICOLA. LUIS FRENTE A CALLE PUBLICA. GUATUSO
Tipo de Informacion OFERTA OFERTA
Superficie de Terreno 4858m X 447m 30m X 3333m X
Fecha Consulta 20/03/2024 20/03/2024
Valor Terreno 15.000.000 13.500.000
Numeros de Contacto 8827-6562 8823-4683
Valor Unitario del Terreno 8.255,36 13.500
Ubicacion 8 5 ,9264 5 ,9264 1
Dimensiones/Area de la Finca 5.000 m* 1817 m? 716 1.000 m? 5879 1
Servicios 1 1 1 1 1 1 1
Servicios 2 1 16 ,6376 16 6376 1
Tipo de via 7 4 ,8192 3 ,7666 1
Relacion Frente/Fondo 1 1 1 1 1 1
Pendiente % 0 0 1 0 1 1
]
E Nivel respecto a calle 0 0 1 0 1 1
w
E FRENTE A CALLE 47,23 48,28 ,993 30 1,1201 1
a
9 1 1 1
<
2
w 1 1 1
=
& 1 1 1
g
= 1 1 1
2
E 1 1 1
8
= AJUSTES/FACTOR RESULTANTE ,344 ,2982 1
<
o
= VALORES HOMOLOGADOS 2.840,11 4.02541 0
w
Conclusiones:
VALOR DEL TERRENO POR EL METODO COMPARATIVO DE MERCADO (redondeado): 17.165.000
VALOR UNITARIO APLICABLE DEL TERRENO (redondeado): 3.433
Pagina 3 de 9 © NATIONWIDE APPRAISAL SERVICES INC. V21.01.01




Informe de Avaltio No.: 214-21301050759300-2024-U

FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

NAS No.: 5152150

BANCO: Banco Nacional de Costa Rica NOMBRE: JULIO ALVARADO DIAZ
OFICINA: 214-Bienes Adjudicados COD. AGENCIA: 214 EMPRESA: Perito Externo - JULIO ALVARADO DIAZ
3
E SOLICITANTE: Banco Nacional de Costa Rica S | IDENTIFICACION N°: 5-0334-0989
<
w
E CLIENTE: 5410-1-2-3-4 RODRIGO CORTES VILLALOBOS ; TIPO DE PROFESIONAL: Topographer Eng.
>
CORREO: CORREO: alvaradodiaz.cesar@gmail.com
TELEFONO: IDENTIFICACION N°: 5-0244-0890 TELEFONO: 8332-1837 OTRO:
Enfoque Fisico
Valor del Terreno en Estudio / Area Cultivada / Area Enmontada Inculta 6 Construida
Fraccion Aream2 Valor Factores de Ajustes Valor Unitario Indiviso Valor
Unitario Ajustado Parcial
1 5.000 3433 1 1 1 1 3433 100% 17.165.000
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: 17.165.000
Avaltio Individual de las Fincas Filiales (s6lo en condominios)
Forma de Aream2 Valor VR. VT 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 Aream2 Valor Unitario V.R. Nuevo VUT (afios) Edad (afios) F. Deprec. F. Conserv. VNR VUR (afios) Valor Unitario Final
8
=
(7]
o
o
w
a
w
=
o
=]
=
W Totales 0 0 Valor de las Construcciones: 0
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 acyerdo
con el factor de copropiedad
100%
100%
100%
100%
100%
Totales 0 Valor de los Elementos Comunes:
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: 17.165.000
Avallo Individual de las Fincas Filiales (sélo en condominios)
N° Informe Finca Identificador Predial Plano Catrastro Registro Coeficiente Terreno Construccion Total
de Avalio Filial Namero/unidad Aream? 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.: 214-21301050759300-2024-U NAS No.: 5152150
OBSERVATIONS:
LOTE ENMONTADO Y SIN CERCAR, SE RECOMIENDA HACER REPLANTEO POR PARTE DE UN TOPOGRAFO. RESERVAS Y RESTRICCIONES CITAS: 297-09798-01-0901-028. SERVIDUMBRE DE PASO CITAS:
2012-369968-01-0008-001. SERVIDUMBRE DE PASO CITAS: 2012-369968-01-0010-001. SERVIDUMBRE DE PASO CITAS: 2012-381348-01-0012-001. SERVIDUMBRE DE PASO
CITAS: 2013-21238-01-0004-001. SERVIDUMBRE DE PASO CITAS: 2013-21238-01-0005-001. SERVIDUMBRE DE PASO CITAS: 2013-133882-01-0002-001. SERVIDUMBRE DE PASO CITAS: 2013-159522-01-0019-001.
«» | SERVIDUMBRE DE PASO CITAS: 2013-159522-01-0019-001. NO AFECTAN USO DE LA PROPIEDAD.
-]
(=}
w
3
=
w
>
(72}
w
=z
o
]
£
H
-
.5 TIEMPO ESTIMADO PARA LA VENTA DEL BIEN: <12 meses AMBITO MiNIMO DE MERCADO POTENCIAL: Local
2
o
o
>
w
w
o
o
o
=
g
=
LOS VALORES OBTENIDOS POR LOS DIFERENTES ENFOQUES DE VALOR APLICADOS SON:
VALOR DE TERRENO: 17.165.000
] VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES: 0
o
S | VALOR DEL ENFOQUE DE COSTOS:  17.165.000
<
E MONTO DE LA POLIZA NO MENOR A: 0
E VALOR DEL ENFOQUE DE MERCADO:
=1
& | VALOR DE VENTA FORZADA:
o
UNA VEZ REVISADA Y ACORDADA LA INFORMACION, ANALISIS Y CONCLUSIONES DE CADA ENFOQUE DE VALORACION, M CONCLUSION ES QUE EL VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE ES:
VALOR FINAL: 17.165.000 X Tal Como Esta [J Como Terminado
CONCLUSION DE VALOR
DIRECCION DE LA PROPIEDAD: DE LA ESQUINA SUROESTE DE LA ESCUELA SAN LUIS 240m OESTE SOBRE CALLE PUBLICA Y 180m SUR SOBRE SERVIDUMBRE AGRICOLA.
PROVINCIA: ALA CANTON: Upala DISTRITO: Upala
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: 20/03/2024 VALOR FINAL: 17.165.000 MONTO DE LA SOLICITUD: 15.200.000
VALOR EN LETRAS: diecisiete millones ciento sesenta y cinco mil
SE RECOMIENDA ACEPTAR EL BIEN VALORADO COMO GARANTIA CREDITICIA: [X] Si O N [0 si Condicionado
CO-FIRMANTE (si aplica)
FIRMA: FIRMA:
.
=z
k=l
<
[
=
=
o
3]
; NOMBRE PERITO: JULIO ALVARADO DIAZ NOMBRE CO-FIRMANTE:
S
(g TIPO DE PROFESIONAL: Topographer Eng. TIPO DE PERITO: Perito Externo CFIA TIPO DE PROFESIONAL: TIPO DE PERITO:
S| L T T T T
% REGISTRO #: IT-17237 REGISTRO #:
< I e —
CODIGO INSPECTOR: 732 CODIGO INSPECTOR:
COD. EMPRESA: 00000314
FECHA DEL INFORME: 20/03/2024 FECHA DEL INFORME:
PERSONALMENTE INSPECCIONE LA PROPIEDAD: [X] Si [ No PERSONALMENTE INSPECCIONE LA PROPIEDAD: [ ] Si [ No
FECHA DE INSPECCION: 19/03/2024 FECHA DE INSPECCION:
IDENTIFICACION N°:  5-0334-0989 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) [] Fotos Adicionales 7-12 [] Fotos Adicionales 25 -30 [X] Plano Catrastro [ Anexo Imagen 2
[ Enf. Mercado Terreno (4-6) [] Fotos Adicionales 13-18 [X] Estudio de Registro [ 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.: 214-21301050759300-2024-U NAS No.: 5152150

e
o P - ._._1:‘.'-"‘:._- S H

reme de Iroplead

Foto Presencial
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FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

Informe de Avaltio No.: 214-21301050759300-2024-U NAS No.: 5152150

Fotos Adicionales 1-6

Foto 1 Foto 4

Descripcion: INTERSECCION CALLE-SERVIDUMBRE AGRICOLA Descripcion: COMPARABLE 1

Foto 5

Descripcion: CALLE PUBLICA Descripcion: COMPARABLE 2

Foto 6

Descripcion: VISTA INTERNA Descripcion:
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Informe de Avaltio No.:

FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

214-21301050759300-2024-U

NAS No.: 5152150

Plano Catrastro
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FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

Informe de Avaltio No.: 214-21301050759300-2024-U NAS No.: 5152150

Estudio de Registro

REPUEBLICA DFNE COSTA RICA
FECGISTERED NACTONAL
CONSULTA POR NUAMERC DE FINCA
RIATREC ULA: SOTS53 G

PEOWIINCLA: AT & FMFETL 4 FINCA - SOTFSS3 DUPLICATHD: HORTIZOMNLAL - DERECEO. OO0 -
SEGEREEGACTONES: 3O EFHLATY

MATURAI EFA: LOTE 7 TERRENMNO DESTINATMD A& TISO AGRICOL A
SITUADA EN EL DISTEREEEO 1AL A CAMNTOI I13-TUPATL A DE LA PROWIECIA DE AT AFUET A
LIWNDEROS:

NORTE - ATOMNDEA MEIISS A S &

SR - AL ONDEA MELISSSA S A

ESTE - SERNVIDUNMBEERE DE BASO

OESTE ( AT OMDFP A MEITISSA S &

BATDE: CCO WO METEROS CTLUADR A0S
PLAMNO A-LGIS5305-201F

AMNTECEDENTES DO DE LA FIaCAa:
FINC A DERECH O DINSCRITS EMN
2-00IZEAT I 00D FOLIO REAT

WALOR FISCAT . 16 15340 045 03 COLONES

FROPIETARICN
BATICO THACTONMATL DE CO'S-'I'_-"L. REC.A
CEDUT A JURIDC A 4 OOLo02 1

E%TE__\‘LA_CION O PRECTON. DIE-CISE[‘S MO T COXWES CIENTO TREEIMNTA MO CITAFRENTA W CINCO COILONES OO TRES CENMNTINGGOS
DUTENC DEL DaOb

AT
DREESENTACIOR . 202 1 00 T8 1
CATTS .S ADCIFISTITVA - FIENE ST E
FECHA DE DISCRIBCHSN O - FEB-I021

ANOTACIONES SOBRE I A FIDGC A - MO BFLATY
GRAMANMENES oA FEC LAaCTONES: ST BELAY

RESEFNVASTS ¥ RESTRICCIONES

CITAS: 297 - O9FTOE 01 Do I O s

FINCA REFERENMCIA 2151558 OO=D

AFECTA A FIRNCA: 2-DOS07TS93 000

CANCEL ACTHONES PARCIAT ES: B ELATY
ATIOTACIONES DEL GR AR WER- M ELay

SERVIDTUMMEBRE DE DA SO

CTTAS: 2012336005801 DS COE
INICILAEI - 23 MO 2013

FINCA REFEREMNCLA DGO5317 11 000
AFECTA A FIFICA: 2 0OS0TSDS DD
CAMNCELACIONES PARCIAT ES. MO ELAE

SERVIDUMBRE DE D SOy

CITAS: 2012-369948 01000001

IICLA EL- 23 3O -2012

FINCA REFERENCLA 2005343711 000
AFECTA A FIFNCA: 2-00S07S9S —000
CANCELACTONES PARCIAT ES: 2Oy ELAN
AMNOTACIONES DEL GEARANWEN:- 200 ELAW

SERWVIDUNMBEREE DE BASO

CITAS: 2012-251343-01-00 k2—008

TNTCEA EL: 10-DEC-Z01>

FINCA REFEREMNCIA WMISS47 11 OO0
AFECTA A FIDNC A Z-00OF0TISDS 0l
CANCELACHIINES PARCEAT ES. IO ELaw
ATIOTACIONES DEL GR SRS WIERD MO EXa0y

SERNVIDUNERE DE BASO

CITAS. 2013 -1 238 01 0004 001

DIICIA EL . 23-EXNE-2O15

FINCA BEEFERENCESA 20534711 000
AFECTA A FINICA: 2-00S0 7S935 00
CAMNCEILACIONES PARCIAT ES- MNO FLATS
ATIOTACTIONES DET GRE AVAMEN- MO FLATY

SERVIDUNMEBRE DE BaAsS

CITAS: 201 3-2 1 238010005001

ITMNICIAEIL . 23-EXNE 2015

FINCA REFERENCLA NSS4 7TL1 OO0
AFECTA A FIDN A Z-OOS0TS0S 0D
CANCEL ACIONES PARCIATES. BNO FLATY
ATIOTACIONES DEL GR AR NWER:- M0 ELA

SERNIDUMMEBRE DE DX SO

CTTAS: 201513388201 D32 C0L

INICLA EIL - 23-A%MA%-TO0135

FINCA REFERENCIA JZWOSS537 11 OO0
AFECTA A FIFICA: 2 0OS0TSDS DD
CAMNCELACTONES PARCEIAT ES: 2O FELAE

SERVIDUMBRE DE PSSOy

CITAS: 2015-159522 010019001

IMOTTO: LR OOLOMNES

AFECTA A FIRCA. Z-00S07TS095 —000

TICLA EL: 1% DE FULIO DE 2013
LOMNGITLID: 45 47 METROS

ATICEIO 1200 METROS

RUBEO: ESTE A OESTE

CAMNCELACIONES DPARCIAT ES: 3O ELAY

A FAVOR DE L A(S) FINCA{S): EN CONTIRA DDE La0S) FINCACS):
2 334711000 SS4TIL 000
2 SOTSOI 000 ST SO 00
AMOTACIONES DEEL GRANANWEN: M0 ELAY

4 14

SERVIDLUMMERE DE DH SO

CITAS: 3013159522 010019 G0E

IO TO: LI COOL OMNES

AFECTA A FINCA- 2-00S5S07595 —000

DNICLA ET - 18 DE FULIC DE 2013
LOMNGITLID: 44 47 METROS

APICEEC: 1300 METROS

RUNEBO: ESTE 4 OESTE

CAMNCEL ACIONES PARCEAT ES: 3O ELAN

A FAVOR DE L a(S) FINCALS) EN CONTRA DE La(S) FINC.AS)
2 =347 11-000 2 IZHTIL-OO
2 SOTS9I-000 3 ST SOS 0D
ATOTACTIONES DEE. GEAVANWEN- M0 FELAY

Emitido el 192-03-2024 = Ixs OO0 ]1 horss
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Fecha:  20/03/2024

Institucion: Banco Nacional de Costa Rica

Direccién del Bien: DE LA ESQUINA SUROESTE DE LA ESCUELA SAN LUIS 240m OESTE SOBRE CALLE PUBLICA'Y 200m SUR SOBRE SE
2-ALA 1-Upala 13-Upala

Numero de Avallio: 5152151

TIEMPO ESTIMADO PARA LA VENTA DEL BIEN: <12 meses Valor Concluido: 19.822.284
AMBITO MINIMO DE MERCADO POTENCIAL: Local Fecha de Inspeccion: 19/03/2024
Se recomienda aceptar el bien valorado como garantia crediticia: [X] Si [ INo []Si, Condicionado

Observaciones Generales:

LOTE ENMONTADO Y SIN CERCAR. SE RECOMIENDA HACER REPLANTEO POR PARTE DE UN TOPOGRAFO.

RESERVAS Y RESTRICCIONES CITAS: 297-09798-01-0901-028. SERVIDUMBRE DE PASO CITAS: 2012-369968-01-0008-001. SERVIDUMBRE DE
PASO CITAS: 2012-369968-01-0010-001. SERVIDUMBRE DE PASO CITAS: 2012-381348-01-0012-001. SERVIDUMBRE DE PASO ITAS:
2013-21238-01-0004-001. SERVIDUMBRE DE PASO CITAS: 2013-21238-01-0005-001. SERVIDUMBRE DE PASO CITAS: 2013-133882-01-0002-001.
SERVIDUMBRE DE PASO CITAS: 2013-159522-01-0041-001. SERVIDUMBRE DE PASO CITAS: 2013-159522-01-0041-001. NO AFECTAN USO DEL
BIEN.

CO-FIRMANTE (si aplica)

FIRMA: JU L|O C ESAR Firmado digitalmente por CO-FIRMA:
JULIO CESAR ALVARARO
ALVARADO DIAZ (FIRMA)
Fecha: 2024.03.20
DIAZ (FIRMA) 17:12:42 0600
Nombre: JULIO ALVARADO DIAZ Nombre:
Tipo de Profesional: Topographer Eng. Tipo de Profesional:

Idenfiticacion #: 5-0334-0989 Idenfiticacion #:




FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

Informe de Avaltio No.: 214-21301050759400-2024-U Liquidez: Media Baja NAS No.: 5152151
BANCO: Banco Nacional de Costa Rica NOMBRE: JULIO ALVARADO DIAZ
OFICINA: 214-Bienes Adjudicados COD. AGENCIA: 214 EMPRESA: Perito Externo - JULIO ALVARADO DIAZ
& | SOLICITANTE: BANCO NACIONAL DE COSTARICA g IDENTIFICACION N°: 5-0334-0989
% CLIENTE: 5410-1-2-3-4 RODRIGO CORTES VILLALOBOS ; TIPO DE PROFESIONAL: Topographer Eng.
CORREO: . CORREQO: alvaradodiaz.cesar@gmail.com
TELEFONO: IDENTIFICACION N°: 5-0244-0890 TELEFONO: 8332-1837 OTRO:
NOMBRE PROPIETARIO: BANCO NACIONAL DE COSTA RICA IDENTIFICACION N°: 4-000-001021 PROPORCION DERECHOS: 100%
PROVINCIA: 2 ALA  CANTON: 13 Upala DISTRITO: 1 Upala LOCALIDAD: SAN LUIS
g DIRECCION EXACTADE LA ESQUINA SUROESTE DE LA ESCUELA SAN LUIS 240m OESTE SOBRE CALLE PUBLICA Y 200m SUR SOBRE SERVID
5 IDENTIFICADOR PREDIAL: 21301050759400 PLANO DE CATASTRO N°: 2-1635309-2013 AREA REGISTRADA: 5.769 m?
- ZONA DEL AVALUO: BNCR-Guanacaste 1 USO PREDOMINANTE: Residencial 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
INSCRIPCION DE: La Finca SEGUN: El Plano Y El Registro
PROPOSITO: [] Estimar el Valor Fisico [X] Estimar el Valor de Mercado []
OBJETO: [ Crédito de Adquisicion [ Refinanciamento [] Construccion [XI BIENES ADJUDICADOS
USUARIO PROPUESTO (NOMBRE):
= | SOLICITADO POR: X Cliente de arriba [ otro
§ VALOR: X Actual [] Retroactivo [ Futuro
E [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: [] Si [X] No CONCONSTRUCCIONES:[] S| [X] No
g CUOTA MANTENIMIENTO: [0 Mes [ Ado NOMBRE DEL CONDOMINIO/CONJUNTO (si aplica):
E USO PREDOMINANTE DEL BIEN: Residencial Horizontal DESCRIPCION O ESPECIFIQUE: LOTE
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 CATASTR05769m‘ ..................... AREA M2 ID. PREDIAL: 5.769 m? AREA M2 ESC. CONSTITUTIVA: DEMASIA: No
FACTOR DE COPROPIEDAD: 0 .................................. AREA M2 PROPORCIONAL DELTERRENO ..........................
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 [ Transicion [] Disminuyendo [] Otro RANGO DE PRECIOS:
,% DENSIDAD: [ Mayora7s% [X] 25-75% [ Menorde25% [] Rural VISION DEL MERCADO ~ OFERTA: [0 Ata [ Normal [] Baja
Z | NIVEL SOCIOECONOMICO: Media O DEMANDA: [ Ata X Normal [] Baja
g ZONAS CERCANAS: [ Ata X Media [ Baja O TENDENCIA DE PRECIOS: [] Aumentando [X] Estable [] Disminuyendo
§ FACILIDADES DE MANO DE OBRA:  Bueno ACTIVIDAD CONGRUENTE CON LA ZONA: Si [INo
& [ COMENTARIOS:
ﬁ PROPIEDAD SE ENCUENTRA EN UN PARCELAMIENTO AGRICOLA POR LO QUE PUEDE SER USADO DE FORMA HABITACIONAL O AGRICOLA. COLINDA CON FINCAS CON DESTINO GANADERO Y CON EL POBLADO DE
SAN LUIS DE UPALA.
DIMENSIONES: 60 X 108 X m [ ha SERVICIOS: [ Teléfono [X] Seiial Celular [] Alcantarillado [ Sistema Sanitario  ["] Cafio
AREA APLICABLE: s UNIDAD DE MEDIDA: m2 lllllllll [ Internet [] Cuneta O
DIFERENCIA CON SUPERFICIE REGISTRO: NO HAY AGUA: Osi X No O
TOPOGRAFIA: Plana ADICIONALES:  [X] Calle de Grava [ ] Calle Pavimentada [ ] Recoleccion Basura [] Acera [] Cordén
PENDIENTE: No Aplica [ Alumbrado I TV por Cable O
ZONIFICACION: Residencial ELECTRICIDAD: [ Si Tiene [X] No Tiene O
FUENTE: VISITA DE PERITO EN CAMPO TIPO DERUTA:  [] Primaria [] Secundaria [ Terciaria [] Camino Vecinal  [X] Calle Local
§ ARBOLES o ANTENAS DE GRAN DIMENSION: Xsi  [No MATERIAL: Tiera
= " ) ANCHO DE ViA: 8M
) ESTADO FiSICO: Qgtlllmg ........................ ] , S
E POSIBILIDAD DE DANOS: Osi X No Ninguno TRANSPORTE PUBLICO: [X] S.I [INo Distancia menor a 500 m
] JARDINESIPARQUES:  [XISi  [INo  [J
CUERPO DE AGUA CERCANO: Os B No Ningun EDIFICIOS COMERCIALES, PUBLICOS o COMUNALES: Distancia menor a 1500 m
DESLIZAMIENTO: Osi [INo  Ninguno TIPO DE ACCESSO: Servidumbre TIPO DE UBICACION: Servidumbre
EXISTEN GRAVAMENES: X si [INo APROVECHAMIENTO DEL AREA DE LA FINCA: 100 - > 95
COMENTARIOS:
PROPIEDAD ENFRENTLA SERVIDUMBRE AGRICOLA DE TIERRA. NO CUENTA CON SERVICIOS. DE LA INTERSECCION DE LA CALLE CON LA SERVIDUMBRE HASTA LOS 120m HAY ACCESO, DE ESE PUNTO EN
ADELANTE ES MONTANA, POR LO QUE NO SE PUEDE LLEGAR HASTA LA PROPIEDAD, ASI MISMO NO HAY DEMARCACIONES DE LOS LOTES.
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FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

Informe de Avaltio No.: 214-21301050759400-2024-U

NAS No.: 5152151

COORDENADAS PROYECTADAS CRTM 05
VERTICE ESTE NORTE ALTITUD
2 396.927 1.192.275 100
(2]
<
a
<
=
w
2
8 AREA m2 5.769 VALOR UNITARIO DE REFERENCIA: 0
© | COMENTARIOS:
ANO DE CONSTRUCCION: TIPO DE CONSTRUCCION: TECHOS:
AREA CONSTRUCCION: m? CUBIERTA: CONDICION:  [] Optimo [] Bueno  [] Regular [] Malo
EDAD EFECTIVA: afios ESTRUCTURA:
VIDA UTIL REMANENTE: afos | ENTREPISO:
AREA CONSTRUCCION: i TIPOLOGIA CONSTRUCTIVA: FACHADA/EXTERIOR:
(Cons. Accesorias) .
VIDA UTIL REMANENTE: ESTADO DE LA EDIFICACION: CONDICION:  [] Optimo [] Bueno [ Regular [] Malo
(Cons. Accesorias) anos AVANCE DE OBRA:
PORCENTAJE COBERTURA:
ACABADOS INTERIORES:  pgredes  Cielos CLOSETS/ARMARIOS:  [] Optimo [ Bueno [0 Regular O Malo
Repello O O AISLAMIENTO: [ Techo [] Paredes [ sotano [] Entretecho
Empastado O O LINEAS DE PLOMERIA:
Enchape O O Disefio arquitectonico:  [] Optimo [] Bueno [] Regular [ Malo
O O EMPOTRADOS/EXTRAS: [] Estufa ~ [] Homo [] Lavadorade Platos [] Garburator
O O [ Extractorde Aire  [] Sistema de Seguridad [] Chimenea [] Tragaluz [] Solario
PISOS: [] Ventiladores [] Aire Central [ FitroAire [] Sauna
SISTEMA ELECTRICO: [] SiEntubado [] No Entubado [] Baiiera de Hidromasaje [] Puerta Automatica de Cochera [ Piscina
TANQUE DE CAPTACION DE AGUA: a
CONDICION INTERIOR: Optimo Bueno Regular Malo
AIRE ACONDICIONADO: L onti O O 9 O
RED AGUA CALIENTE:
it}
2 | GASLP:
S|
8 | UBICACION:
2
g UBICACION DE LOS CUARTOS:
<]
o A B. 5
NIVEL ENTRADA SALA COMEDOR COCINA | RECAMARAS COMPLETO MEDIOB. | SALAMEC. AREA
PRINCIPAL
SEGUNDO
TERCERO
TOTALES: CUARTOS: 0 RECAMARAS: 0 BANOS: 0 NUMERO DE ESPACIOS DE ESTACIONAMIENTO: 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.
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Informe de Avaltio No.: 214-21301050759400-2024-U

FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

NAS No.: 5152151

ENFOQUE DE MERCADO DEL TERRENO

BIEN VALUADO COMPARABLE NO. 1 COMPARABLE NO. 2 COMPARABLE NO. 3
Descripcion: Descripcion Ajustes Descripcion Ajustes Descripcion Ajustes
ALA, Upala, Upala LOTE EN VERDE. 1817m2 EN 15 MILLONES DE EﬁTFS E'\,‘MYLEL%E,’E;%Ué)rgéfoh?SEzgﬁgngSé/&
DE LA ESQUINA SUROESTE DE LA ESCUELA SAN LUIS 240m OESTE COLONES. SE UBICA DIAGONAL A LA ESCUELA SAN ESCUELA SAN LUIS 283m SUR SOERE RUTA UPALA-
SOBRE CALLE PUBLICA Y 200m SUR SOBRE SERVIDUMBRE AGRICOLA. LUIS FRENTE A CALLE PUBLICA. GUATUSO
Tipo de Informacion OFERTA OFERTA
Superficie de Terreno 4858m X 447m 30m X 3333m X
Fecha Consulta 20/03/2024 20/03/2024
Valor Terreno 15.000.000 13.500.000
Numeros de Contacto 8827-6562 8823-4683
Valor Unitario del Terreno 8.255,36 13.500
Ubicacion 8 5 ,9264 5 ,9264 1
Dimensiones/Area de la Finca 5.769 m* 1817 m? ,683 1.000 m? ,5608 1
Servicios 1 1 1 1 1 1 1
Servicios 2 1 16 ,6376 16 6376 1
Tipo de via 7 4 ,8192 3 ,7666 1
Relacion Frente/Fondo 0,95 1 ,9873 1 ,9873 1
Pendiente % 0 0 1 0 1 1
2
E Nivel respecto a calle 0 0 1 0 1 1
w
E FRENTE A CALLE 60,25 48,58 1,0553 30 1,1904 1
a
] 1 1 1
<
2
w 1 1 1
=
a 1 1 1
g
= 1 1 1
2
E 1 1 1
8
= AJUSTES/FACTOR RESULTANTE ,3443 ,2984 1
<}
o
= VALORES HOMOLOGADOS 2.842,62 4.029,02 0
w
Conclusiones:
VALOR DEL TERRENO POR EL METODO COMPARATIVO DE MERCADO (redondeado): 19.822.284
VALOR UNITARIO APLICABLE DEL TERRENO (redondeado): 3.436
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Informe de Avaltio No.: 214-21301050759400-2024-U

FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

NAS No.: 5152151

BANCO: Banco Nacional de Costa Rica NOMBRE: JULIO ALVARADO DIAZ
OFICINA: 214-Bienes Adjudicados COD. AGENCIA: 214 EMPRESA: Perito Externo - JULIO ALVARADO DIAZ
3
E SOLICITANTE: BANCO NACIONAL DE COSTARICA S | IDENTIFICACION N°: 5-0334-0989
<
w
E CLIENTE: 5410-1-2-3-4 RODRIGO CORTES VILLALOBOS ; TIPO DE PROFESIONAL: Topographer Eng.
>
CORREO: CORREQO: alvaradodiaz.cesar@gmail.com
TELEFONO: IDENTIFICACION N°: 5-0244-0890 TELEFONO: 8332-1837 OTRO:
Enfoque Fisico
Valor del Terreno en Estudio / Area Cultivada / Area Enmontada Inculta 6 Construida
Fraccion Aream2 Valor Factores de Ajustes Valor Unitario Indiviso Valor
Unitario Ajustado Parcial
1 5.769 3.436 1 1 1 1 3.436 100% 19.822.284
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: 19.822.284
Avaltio Individual de las Fincas Filiales (s6lo en condominios)
Forma de Aream2 Valor VR. 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 Aream2 Valor Unitario V.R. Nuevo VUT (afios) Edad (afios) F. Deprec. F. Conserv. VNR VUR (afios) Valor Unitario Final
8
=
(7]
o
o
w
a
w
=
<1
o
=
W Totales 0 0 Valor de las Construcciones: 0
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 acyerdo
con el factor de copropiedad
100%
100%
100%
100%
100%
Totales 0 Valor de los Elementos Comunes:
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: 19.822.284
Avallio Individual de las Fincas Filiales (sélo en condominios)
N° Informe Finca Identificador Predial Plano Catrastro Registro Coeficiente Terreno Construccion Total
de Avalio 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.: 214-21301050759400-2024-U NAS No.: 5152151
OBSERVATIONS:
LOTE ENMONTADO Y SIN CERCAR. SE RECOMIENDA HACER REPLANTEO POR PARTE DE UN TOPOGRAFO.
RESERVAS Y RESTRICCIONES CITAS: 297-09798-01-0901-028. SERVIDUMBRE DE PASO CITAS: 2012-369968-01-0008-001. SERVIDUMBRE DE PASO CITAS: 2012-369968-01-0010-001. SERVIDUMBRE DE PASO CITAS:
2012-381348-01-0012-001. SERVIDUMBRE DE PASO ITAS: 2013-21238-01-0004-001. SERVIDUMBRE DE PASO CITAS: 2013-21238-01-0005-001. SERVIDUMBRE DE PASO CITAS: 2013-133882-01-0002-001. SERVIDUMBRE DE
» | PASO CITAS: 2013-159522-01-0041-001. SERVIDUMBRE DE PASO CITAS: 2013-159522-01-0041-001. NO AFECTAN USO DEL BIEN.
-]
(=}
w
3
=
w
>
(2]
w
=z
o
3]
£
H
-
.5 TIEMPO ESTIMADO PARA LA VENTA DEL BIEN: <12 meses AMBITO MiNIMO DE MERCADO POTENCIAL: Local
2
o
o
>
w
w
o
o
o
=
L
=
LOS VALORES OBTENIDOS POR LOS DIFERENTES ENFOQUES DE VALOR APLICADOS SON:
VALOR DE TERRENO: 19.822.284
] VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES: 0
4
S | VALOR DEL ENFOQUE DE COSTOS: 19.822.284
<
E MONTO DE LA POLIZA NO MENOR A: 0
E VALOR DEL ENFOQUE DE MERCADO:
2
& | VALOR DE VENTA FORZADA:
o
UNA VEZ REVISADA Y ACORDADA LA INFORMACION, ANALISIS Y CONCLUSIONES DE CADA ENFOQUE DE VALORACION, M CONCLUSION ES QUE EL VALOR COMERCIAL DEL INVMUEBLE ES:
VALOR FINAL: 19.822.284 X Tal Como Esta [J Como Terminado
CONCLUSION DE VALOR
DIRECCION DE LA PROPIEDAD: DE LA ESQUINA SUROESTE DE LA ESCUELA SAN LUIS 240m OESTE SOBRE CALLE PUBLICA Y 200m SUR SOBRE SERVIDUMBRE AGRICOLA.
PROVINCIA: ALA CANTON: Upala DISTRITO: Upala
UNA VEZ REVISADA Y CONCILIADA LA INFORMACION, LOS ANALISIS Y LAS CONCLUSIONES DE CADA ENFOQUE DE VALUACION, M CONCLUSION ES QUE EL VALOR COMERCIAL DE LA PROPIEDAD ES
A LA FECHA: 20/03/2024 VALOR FINAL: 19.822.284 MONTO DE LA SOLICITUD: 15.200.000
VALOR EN LETRAS: diecinueve millones ochocientos veintidés mil doscientos ochenta y cuatro
SE RECOMIENDA ACEPTAR EL BIEN VALORADO COMO GARANTIA CREDITICIA: [X] Si O N [0 si, Condicionado
CO-FIRMANTE (si aplica)
FIRMA: FIRMA:
-
=z
©
<
[
=
=
[+4
8
; NOMBRE PERITO: JULIO ALVARADO DIAZ NOMBRE CO-FIRMANTE:
S
(g TIPO DE PROFESIONAL: Topographer Eng. TIPO DE PERITO: Perito Externo CFIA TIPO DE PROFESIONAL: TIPO DE PERITO:
S| L T T T T T
% REGISTRO #: IT-17237 REGISTRO #:
< I e ——
CODIGO INSPECTOR: 732 CODIGO INSPECTOR:
COD. EMPRESA: 00000314
FECHA DEL INFORME: 20/03/2024 FECHA DEL INFORME:
PERSONALMENTE INSPECCIONE LA PROPIEDAD: [X] Si [ No PERSONALMENTE INSPECCIONE LA PROPIEDAD: [] Si [ No
FECHA DE INSPECCION: 19/03/2024 FECHA DE INSPECCION:
IDENTIFICACION N°:  5-0334-0989 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) [ Fotos Adicionales 7-12 [] Fotos Adicionales 25 -30 [X] Plano Catrastro [ Anexo Imagen 2
[ Enf. Mercado Terreno (4-6) [] Fotos Adicionales 13-18 [X] Estudio de Registro [ 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.: 214-21301050759400-2024-U NAS No.: 5152151

e
o P - ._._1:‘.'-"‘:._- S H

reme de Iroplead

Foto Presencial
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FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

Informe de Avaltio No.: 214-21301050759400-2024-U NAS No.: 5152151

Fotos Adicionales 1-6

Foto 1 Foto 4

Descripcion: INICIO SERVIDUMBRE Descripcion: COMPARABLE 1

Foto 5

Descripcion: CALLE PUBLICA Descripcion: COMPARABLE 2

Foto 6
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FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL
Informe de Avaltio No.: 214-21301050759400-2024-U

NAS No.: 5152151
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FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL
Informe de Avaltio No.: 214-21301050759400-2024-U NAS No.: 5152151

Estudio de Registro

BEPUBLICA DE COSTA RICA
BEGISTRO NACIONAL

CONSULTA POR NUMERO DE FINCA
MATRICTULA - S07550 056

SEGREGACIONES: NO HAY
MATURALI EZA- LOTE 1% TERRENO DESTRIADO A USO AGRICO]

A
SITUADA EM ELDISTRITO 1 - UPAT A CANTON 13- UPALA DE LA PROVINCIADE ATAFTUET A
LINDEROS:

NORTE - ATONDRAMEIISSASA

SUR : SERVIDUMBRE AGRICOLA Y DE PASO
ESTE-ALOMNDRAMEIISSA S A

OESTE : SERVIDUMBRE AGRICOL & ¥ DE PASO

MIDE: CONCO MIL SETECIENTOS SESENTA Y NUEVE METROS CUADRADOS
PLAMNO:A-1635309-2013

ANTECEDENTES DOMDIO DE LA FINCA:
FINCA DERECHO INSCRITAEN
2-003357T1L 000 FOLIO REAL

VWAL OR FISCATL - 15 484,843 23 COLONES

FROPIETARIC:
CO MACIONAL DE COSTA RICA
CEDULA TURIDEIC A 4-000-00LG21
ESTIMACION O PREECTO. QUINCE M ITOXMES CUATROCIENTOS OCHENTAY CUATERO ML OCHOCENTOS CUARENTA Y TRES COLONES CON VENIIIRES CENTIMMOS
DUENC DEL DWOMINIO
PRESENTACION. 2021-00070024-01
CAUSA ADQUISITIVA: BEAMMATE
FECHA DE DNSCRIPCEOMN. 04-FEB-2021

ANOTACTONES SOBRE I A FINCA- N0 HAY
GRARAN S 0 AFEC TACTONES: SI HAY

RESERVAS ¥ RESTRECCIONES

CITAS: 287-09795-01-0901-028

FINCA REFERENCIA 151538 000

AFECTA AFINCA- 200507504 000
CAMNCELACIONES PARCIAT ES. NO HAY
ANOTACIONES DEL GRAVAMEN- PO LAY

SERVIDUMEBEREE DE PASO

CITAS: 2012-369968-01-0008-001

DINICIAEL: 22-MNOW-2012

FINCA REFERENCIA 1334711 000
AFECTA A FINCA: 2-00507593 000
CANCELACIONES PARCTATES: WO HAY
AMNOTACIONES DEL GRANAMEN: MO HAY

SERVIDUMERE DE BASO

CTITAS: 2012-369968 010010001

DNICIAEL . 22-MNOW-2012

FIMNC.A REFERENCIA 200334711 000
AFECTA A FINCA:- 2 005067504 000
CANCELACIONES PARCIATES. NO HAY
ANOTACIONES DEL GEAVAMEN: MO HAY

SERVIDUMEFRE DE PASO

CITAS: 2012-381548-01-0012-001

DNICLA EL: 10-DIC-2002

FINCA REFERENCEA 2534711 000
AFECTA A FRNCA: 2-0050759% 000
CANCELACIONES PARCIALES: NO HAY
AMNOTACIONES DEL GRANVAMEN: P3O FHLAY

SERVIDUMBRE DE BASO

CITAS: 20153-212538-01-0004-001

DIMNICIAEL. I53-ENE-2013

FINCA REFERENCLA 200334711 000
AFECTA A FINCA: 2-00507594 -000
CANCELACIONES PARCIATES: NO HAY
ANOTACIONES DEL GRAVAMEN: MO HAY

SERVIDUMEERE DE PASO

CITAS: 2015321238 010005001

DNICIA EL: 23-ENE-2013

FINC.A REFERENCIA 200333711 000
AFECTA A FINCA:- 2 00507504 000
CAMNCELACIONES PARCTIAT ES. NO HAY
ANOTACIONES DEL GREAVAMEN. IO HAY

SERVIDUMEBERE DE PASO

CITAS. 2013-133882-01-00:02-001

INICIAEL: 23 -MMAY 2013

FINCA REFERENCIA 2334711 000
AFECTA A FINCA- 200307504 “0D0
CANCELACIONES PARCIAL ES: WO HAY
ANOTACIONES DEL GRANAMEN: M0 FEAY

SERVIDUMBRE DE BASO

CITAS: 2013-159522-01-0041-001

MONTO: UM COLOMES

AFECTA A FINCA: 2-00507504 -000

INICIA EL: 16 DE FUNIO DE 2013
LONGITUD: 163 46 METROS

ANCHO: 12,00 METROS

RUMBO: ESTE A OESTE

CANCELACIONES PARCIALES: KO HAY

A FAVOR DE La(S) FINCA(S): EN CONTRA DE LA(S) FINCA{S):
2 334711-000 > 334711-000
2 507594-000 2 507505000
ANOTACIONES DEL GRAVAMEN: M0 HAY

SERVIDUMERE DE BASO

CITAS: 2013-159522-01-0031-001

MOMNTO: UN COLONES

AFECTA A FINCA- 200507504 000
DNICIAEL. 192 DE FUNDO DE 2013
LONGITUD: 168 46 METROS

AMCHO: 12.00 METROS

RUMEC: ESTE AOESTE

CAMNCEL ACTONES PARCIATES: O HAY

A FAVOR DE LA(S) FINCA(S): EN CONTRA DE LA(S) FINCA(S):
2 334T11-000 2 334711-000
2 5075945-000 2 507594-0:00
ANOTACTIONES DEL GEANAMEN: MO HAY

Emitido el 19-03-2024 a l=as (022 horas

PROVINCILA: AL ATUETI A FTDNCA . 507504 DUPLICADO: HORIZONTAL . DERECHO . 000
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Fecha:  20/03/2024

Institucion: Banco Nacional de Costa Rica

Direccion del Bien: DE LA ESQUINA SUROESTE DE LA ESCUELA SAN LUIS 240m OESTE SOBRE CALLE PUBLICA'Y 260m SUR SOBRE SE
2-ALA 1-Upala 13-Upala

Numero de Avalto: 5152152

TIEMPO ESTIMADO PARA LA VENTA DEL BIEN: <12 meses Valor Concluido: 18.375.000
AMBITO MiNIMO DE MERCADO POTENCIAL: Local Fecha de Inspeccion: 19/03/2024
Se recomienda aceptar el bien valorado como garantia crediticia: [X] Si [ INo []Si, Condicionado

Observaciones Generales:

LOTE ENMONTADO Y SIN CERCAR, SE RECOMIENDA HACER REPLANTEO POR PARTE DE UN TOPOGRAFO. RESERVAS Y RESTRICCIONES
CITAS: 297-09798-01-0901-028. SERVIDUMBRE DE PASO CITAS: 2012-369968-01-0008-001. SERVIDUMBRE DE PASO CITAS:
2012-369968-01-0010-001. SERVIDUMBRE DE PASO CITAS: 2012-381348-01-0012-001. SERVIDUMBRE DE PASO CITAS: 2013-21238-01-0004-001.
SERVIDUMBRE DE PASO CITAS: 2013-21238-01-0005-001. SERVIDUMBRE DE PASO CITAS: 2013-133882-01-0002-001. SERVIDUMBRE DE PASO
CITAS: 2013-159522-01-0022-001. SERVIDUMBRE DE PASO CITAS: 2013-159522-01-0022-001. NO AFECTAN USO DEL BIEN.

(s Firmado digitalmente CO-FIRMANTE (i aplica)

11N\ rrrcAD
FIRMA: JULIVU CESAR porJuLIO CESAR CO-FIRMA:

ALVARADO f\ﬁxﬁ%\m DIAZ
DIAZ (FIRMA) Fecha: 2024.03.20

19:14:11 -06'00'

Nombre: JULIO ALVARADO DIAZ Nombre:

Tipo de Profesional: Topographer Eng. Tipo de Profesional:

Idenfiticacion #: 5-0334-0989 Idenfiticacion #:




FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

Informe de Avallio No.: 214-21301050759500-2024-U Liquidez: Media Baja NAS No.: 5152152
BANCO: Banco Nacional de Costa Rica NOMBRE: JULIO ALVARADO DIAZ
OFICINA: 214-Bienes Adjudicados COD. AGENCIA: 214 EMPRESA: Perito Externo - JULIO ALVARADO DIAZ
& | SOLICITANTE: BANCO NACIONAL DE COSTARICA g IDENTIFICACION N°: 5-0334-0989
% CLIENTE: 5410-1-2-3-4 RODRIGO CORTES VILLALOBOS ; TIPO DE PROFESIONAL: Topographer Eng.
CORREO: . CORREO: alvaradodiaz.cesar@gmail.com
TELEFONO: IDENTIFICACION N°: 5-0244-0890 TELEFONO: 8332-1837 OTRO:
NOMBRE PROPIETARIO: BANCO NACIONAL DE COSTA RICA IDENTIFICACION N°: 4-000-001021 PROPORCION DERECHOS: 100%
PROVINCIA: 2 ALA  CANTON: 13 Upala DISTRITO: 1 Upala LOCALIDAD: SAN LUIS
g DIRECCION EXACTADE LA ESQUINA SUROESTE DE LA ESCUELA SAN LUIS 240m OESTE SOBRE CALLE PUBLICA Y 260m SUR SOBRE SERVID
5 IDENTIFICADOR PREDIAL: 21301050759500 PLANO DE CATASTRO N°: 2-1635302-2013 AREA REGISTRADA: 5.000 m?
- ZONA DEL AVALUO: BNCR-Guanacaste 1 USO PREDOMINANTE: Residencial 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
INSCRIPCION DE: La Finca SEGUN: El Plano Y El Registro
PROPOSITO: [] Estimar el Valor Fisico [X] Estimar el Valor de Mercado []
OBJETO: [ Crédito de Adquisicion [ Refinanciamento [] Construccion [XI BIENES ADJUDICADOS
USUARIO PROPUESTO (NOMBRE):
= | SOLICITADO POR: X Cliente de arriba [ otro
§ VALOR: X 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: [] Si [X] No CONCONSTRUCCIONES:[] S [X] No
g CUOTA MANTENIMIENTO: [0 Mes [ Ado NOMBRE DEL CONDOMINIO/CONJUNTO (si aplica):
E USO PREDOMINANTE DEL BIEN: Residencial Horizontal DESCRIPCION O ESPECIFIQUE: LOTE
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 CATASTRO5000m1 ..................... AREA Mz ID. PREDIAL: 5.000 m? AREA M2 ESC. CONSTITUTIVA: DEMASIA: No
FACTOR DE COPROPIEDAD: 0 .................................. AREA M2 PROPORCIONAL DELTERRENO ..........................
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 [ Transicion [] Disminuyendo [] Otro RANGO DE PRECIOS:
g DENSIDAD: [ Mayora7s% [X] 25-75% [ Menorde25% [] Rural VISION DEL MERCADO ~ OFERTA: [0 Ata  [X] Normal [] Baja
Z | NIVEL SOCIOECONOMICO: Media O DEMANDA: [ Ata X Normal [] Baja
g ZONAS CERCANAS: [ Ata X Media [ Baja O TENDENCIA DE PRECIOS: [] Aumentando [X] Estable [] Disminuyendo
§ FACILIDADES DE MANO DE OBRA:  Bueno ACTIVIDAD CONGRUENTE CON LA ZONA: Si [INo
& | COMENTARIOS:
ﬁ PROPIEDAD SE ENCUENTRA EN UN PARCELAMIENTO AGRICOLA POR LO QUE PUEDE SER USADO DE FORMA HABITACIONAL O AGRICOLA. COLINDA CON FINCAS CON DESTINO GANADERO Y CON EL POBLADO DE
SAN LUIS DE UPALA.
DIMENSIONES: 65,3 X 6509 X m [ ha SERVICIOS: [ Teléfono [X] Seiial Celular [] Alcantarillado [ Sistema Sanitario  ["] Cafio
AREA APLICABLE: so0 UNIDAD DE MEDIDA: mZ lllllllll [ Internet [] Cuneta O
DIFERENCIA CON SUPERFICIE REGISTRO: NO HAY AGUA: s X No O
TOPOGRAFIA: Plana ADICIONALES:  [X] Calle de Grava [ ] Calle Pavimentada [ ] Recoleccion Basura [] Acera [] Cordén
PENDIENTE: No Aplica [ Alumbrado I TV por Cable O
ZONIFICACION: Residencial ELECTRICIDAD: [] Si Tiene [X] No Tiene O
FUENTE: VISITA DE PERITO EN SITIO TIPO DERUTA:  [] Primaria [ Secundaria [ Terciaria [] Camino Vecinal  [X] Calle Local
§ ARBOLES o ANTENAS DE GRAN DIMENSION: Xsi  [No MATERIAL: Tierra
= " ) ANCHO DE ViA: 8M
) ESTADO FiSICO: 99@@9 ........................ ] , S
E POSIBILIDAD DE DANOS: Osi X No Ninguno TRANSPORTE PUBLICO: [X] S.I [INo Distancia menor a 500 m
] JARDINESIPARQUES:  [XISi  [INo  [J
CUERPO DE AGUA CERCANO: Os B No Ningune EDIFICIOS COMERCIALES, PUBLICOS o COMUNALES: Distancia menor a 1500 m
DESLIZAMIENTO: Osi [INo  Ninguno TIPO DE ACCESSO: Servidumbre TIPO DE UBICACION: Servidumbre
EXISTEN GRAVAMENES: X si [INo APROVECHAMIENTO DEL AREA DE LA FINCA: 100 - > 95
COMENTARIOS:
PROPIEDAD ENFRENTLA SERVIDUMBRE AGRICOLA DE TIERRA. NO CUENTA CON SERVICIOS. DE LA INTERSECCION DE LA CALLE CON LA SERVIDUMBRE HASTA LOS 120m HAY ACCESO, DE ESE PUNTO EN
ADELANTE ES MONTANA, POR LO QUE NO SE PUEDE LLEGAR HASTA LA PROPIEDAD, ASI MISMO NO HAY DEMARCACIONES DE LOS LOTES.
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FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

Informe de Avallio No.: 214-21301050759500-2024-U

NAS No.: 5152152

COORDENADAS PROYECTADAS CRTM 05
VERTICE ESTE NORTE ALTITUD
3 396.907 1.192.221 100
2
a
k4
=
w
2
8 AREA m2 5.000 VALOR UNITARIO DE REFERENCIA: 0
© | COMENTARIOS:
ANO DE CONSTRUCCION: TIPO DE CONSTRUCCION: TECHOS:
AREA CONSTRUCCION: m? CUBIERTA: CONDICION:  [] Optimo [J Bueno  [] Regular [] Malo
EDAD EFECTIVA: aios | ESTRUCTURA:
VIDA UTIL REMANENTE: afos | ENTREPISO:
AREA CONSTRUCCION: " TIPOLOGIA CONSTRUCTIVA: FACHADA/EXTERIOR:
(Cons. Accesorias) .
VIDA UTIL REMANENTE: ESTADO DE LA EDIFICACION: CONDICION:  [] Optimo [] Bueno [ Regular [] Malo
(Cons. Accesorias) anos AVANCE DE OBRA:
PORCENTAJE COBERTURA:
ACABADOS INTERIORES:  paredes  Cielos CLOSETS/ARMARIOS:  [] Optimo [ Bueno [ Regular [ Malo
Repello O O AISLAMIENTO: [ Techo [] Paredes [ sotano [] Entretecho
Empastado O O LINEAS DE PLOMERIA:
Enchape O O Disefio arquitectonico:  [] Optimo [] Bueno [] Regular [ Malo
O O EMPOTRADOS/EXTRAS: [] Estufa  [] Homo [] Lavadorade Platos [] Garburator
O O [ Extractorde Aire  [] Sistema de Seguridad [] Chimenea [] Tragaluz [] Solario
PISOS: [] Ventiladores [] Aire Central [ FitroAire [] Sauna
SISTEMA ELECTRICO: [] SiEntubado [ ] No Entubado [] Baiiera de Hidromasaje [] Puerta Automatica de Cochera [ Piscina
TANQUE DE CAPTACION DE AGUA: o
CONDICION INTERIOR: Optimo Bueno Regular Malo
AIRE ACONDICIONADO: L op g g 9 g
RED AGUA CALIENTE:
it}
2 | GASLP:
S|
8 | UBICACION:
=
g UBICACION DE LOS CUARTOS:
o
o A B. .
NIVEL ENTRADA SALA COMEDOR COCINA | RECAMARAS COMPLETO MEDIO B. SALA MEC. AREA
PRINCIPAL
SEGUNDO
TERCERO
TOTALES: CUARTOS: 0 RECAMARAS: 0 BANOS: 0 NUMERO DE ESPACIOS DE ESTACIONAMIENTO: AREA TOTAL|
COMENTARIOS: CONDICION PARTICULAR DE PAREDES, REPELLOS, CIELOS Y PISOS, ADEMAS DE FISURAS 6 DESPLOMES. DESCRIBIR CONDICIONES PARTICULARES DE LOS INVUEBLES DIFERENTES A VIVIENDA.
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Informe de Avaltio No.: 214-21301050759500-2024-U

FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

NAS No.: 5152152

ENFOQUE DE MERCADO DEL TERRENO

BIEN VALUADO COMPARABLE NO. 1 COMPARABLE NO. 2 COMPARABLE NO. 3
Descripcion: Descripcion Ajustes Descripcion Ajustes Descripcion Ajustes
ALA, Upala, Upala LOTE EN VERDE. 1817m2 EN 15 MILLONES DE EﬁTFS E’\II\AYLEL%?E;%Oé)rgé&h?sigﬁgfcs:éé/&
DE LA ESQUINA SUROESTE DE LA ESCUELA SAN LUIS 240m OESTE COLONES. SE UBICA DIAGONAL A LA ESCUELA SAN ESCUELA SAN LUIS 283m SUR SOERE RUTA UPALA-
SOBRE CALLE PUBLICA Y 260m SUR SOBRE SERVIDUMBRE AGRICOLA. LUIS FRENTE A CALLE PUBLICA. GUATUSO
Tipo de Informacion OFERTA OFERTA
Superficie de Terreno 4858m X 447m 30m X 3333m X
Fecha Consulta 20/03/2024 20/03/2024
Valor Terreno 15.000.000 13.500.000
Numeros de Contacto 8827-6562 8823-4683
Valor Unitario del Terreno 8.255,36 13.500
Ubicacion 8 5 ,9264 5 ,9264 1
Dimensiones/Area de la Finca 5.000 m? 1817 m? 716 1.000 m? 5879 1
Servicios 1 1 1 1 1 1 1
Servicios 2 1 16 ,6376 16 6376 1
Tipo de via 7 4 ,8192 3 ,7666 1
Relacion Frente/Fondo 0,95 1 ,9873 1 ,9873 1
Pendiente % 0 0 1 0 1 1
S
E Nivel respecto a calle 0 0 1 0 1 1
w
E FRENTE A CALLE 65,3 48,58 1,0767 30 1,2146 1
a
] 1 1 1
<
2
w 1 1 1
=
a 1 1 1
g
1= 1 1 1
2
] 1 1 1
8
= AJUSTES/FACTOR RESULTANTE ,3683 ,3192 1
<}
o
= VALORES HOMOLOGADOS 3.040,39 4.309,58 0
w
Conclusiones:
VALOR DEL TERRENO POR EL METODO COMPARATIVO DE MERCADO (redondeado): 18.375.000
VALOR UNITARIO APLICABLE DEL TERRENO (redondeado): 3.675
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Informe de Avallio No.: 214-21301050759500-2024-U

FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

NAS No.: 5152152

BANCO: Banco Nacional de Costa Rica NOMBRE: JULIO ALVARADO DIAZ
OFICINA: 214-Bienes Adjudicados COD. AGENCIA: 214 EMPRESA: Perito Externo - JULIO ALVARADO DIAZ
3
E SOLICITANTE: BANCO NACIONAL DE COSTARICA S | IDENTIFICACION N°: 5-0334-0989
<
w
E CLIENTE: 5410-1-2-3-4 RODRIGO CORTES VILLALOBOS ; TIPO DE PROFESIONAL: Topographer Eng.
>
CORREO: CORREO: alvaradodiaz.cesar@gmail.com
TELEFONO: IDENTIFICACION N°: 5-0244-0890 TELEFONO: 8332-1837 OTRO:
Enfoque Fisico
Valor del Terreno en Estudio / Area Cultivada / Area Enmontada Inculta 6 Construida
Fraccion Aream2 Valor Factores de Ajustes Valor Unitario Indiviso Valor
Unitario Ajustado Parcial
1 5.000 3.675 1 1 1 1 3.675 100% 18.375.000
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: 18.375.000
Avaltio Individual de las Fincas Filiales (s6lo en condominios)
Forma de Aream2 Valor VR. 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 Aream2 Valor Unitario V.R. Nuevo VUT (afios) Edad (afios) F. Deprec. F. Conserv. VNR VUR (afios) Valor Unitario Final
3
=
(7]
o
o
w
a
w
=
<1
o
=
W Totales 0 0 Valor de las Construcciones: 0
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 acyerdo
con el factor de copropiedad
100%
100%
100%
100%
100%
Totales 0 Valor de los Elementos Comunes:
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: 18.375.000
Avallio Individual de las Fincas Filiales (sélo en condominios)
N° Informe Finca Identificador Predial Plano Catrastro Registro Coeficiente Terreno Construccion Total
de Avalio 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 Avallio No.: 214-21301050759500-2024-U

FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL
NAS No.: 5152152

OBSERVATIONS:

LOTE ENMONTADO Y SIN CERCAR, SE RECOMIENDA HACER REPLANTEO POR PARTE DE UN TOPOGRAFO. RESERVAS Y RESTRICCIONES CITAS: 297-09798-01-0901-028. SERVIDUMBRE DE PASO CITAS:
2012-369968-01-0008-001. SERVIDUMBRE DE PASO CITAS: 2012-369968-01-0010-001. SERVIDUMBRE DE PASO CITAS: 2012-381348-01-0012-001. SERVIDUMBRE DE PASO CITAS: 2013-21238-01-0004-001. SERVIDUMBRE
DE PASO CITAS: 2013-21238-01-0005-001. SERVIDUMBRE DE PASO CITAS: 2013-133882-01-0002-001. SERVIDUMBRE DE PASO CITAS: 2013-159522-01-0022-001. SERVIDUMBRE DE PASO CITAS:
2013-159522-01-0022-001. NO AFECTAN USO DEL BIEN.

[X] Enfoque de Costos
[ Enfoque de Mercado(4-6)

[ Enf. Mercado Terreno (4-6)

000K

[] Certificado Catrastral 1

Fotos Adicionales 1-6

Fotos Adicionales 7-12

Fotos Adicionales 13-18

Certificado Catrastral 2

[] Fotos Adicionales 19-24 [] Mapa de Ubicacion

[] Fotos Adicionales 25 -30 [X] Plano Catrastro

[X] Estudio de Registro [ Anexo Texto
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w
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w
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(72}
w
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3 | TIEMPO ESTIMADO PARA LA VENTA DEL BIEN: <12 meses AMBITO MiNIMO DE MERCADO POTENCIAL: Local
2
o
o
>
w
w
o
o
o
=
]
=
LOS VALORES OBTENIDOS POR LOS DIFERENTES ENFOQUES DE VALOR APLICADOS SON:
VALOR DE TERRENO: 18.375.000
@ | VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES: 0
4
S | VALOR DEL ENFOQUE DE COSTOS:  18.375.000
<
E MONTO DE LA POLIZA NO MENOR A: 0
E VALOR DEL ENFOQUE DE MERCADO:
2
& | 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: 18.375.000 X Tal Como Esta [J Como Terminado
CONCLUSION DE VALOR
DIRECCION DE LA PROPIEDAD: DE LA ESQUINA SUROESTE DE LA ESCUELA SAN LUIS 240m OESTE SOBRE CALLE PUBLICA Y 260m SUR SOBRE SERVIDUMBRE AGRICOLA.
PROVINCIA: ALA CANTON: Upala DISTRITO: Upala
UNA VEZ REVISADA Y CONCILIADA LA INFORMACION, LOS ANALISIS Y LAS CONCLUSIONES DE CADA ENFOQUE DE VALUACION, M CONCLUSION ES QUE EL VALOR COMERCIAL DE LA PROPIEDAD ES
A LA FECHA: 20/03/2024 VALOR FINAL: 18.375.000 MONTO DE LA SOLICITUD: 15.200.000
VALOR EN LETRAS: dieciocho millones trescientos setenta y cinco mil
SE RECOMIENDA ACEPTAR EL BIEN VALORADO COMO GARANTIA CREDITICIA: [X] Si [ No [ i, Condicionado
CO-FIRMANTE (si aplica)
FIRMA: FIRMA:
.
=
Qo
<
[2)
=
&
3]
> NOMBRE PERITO: JULIO ALVARADO DIAZ NOMBRE CO-FIRMANTE:
L]
@ | TIPO DE PROFESIONAL: Topographer Eng. TIPO DE PERITO: Perito Externo CFIA TIPO DE PROFESIONAL: TIPO DE PERITO:
S| T e T T
% REGISTRO #: IT-17237 REGISTRO #:
R e —
CODIGO INSPECTOR: 732 CODIGO INSPECTOR:
COD. EMPRESA: 00000314
FECHA DEL INFORME: 20/03/2024 FECHA DEL INFORME:
PERSONALMENTE INSPECCIONE LA PROPIEDAD: [X] Si [ No PERSONALMENTE INSPECCIONE LA PROPIEDAD: [ ] Si [ No
FECHA DE INSPECCION: 19/03/2024 FECHA DE INSPECCION:
IDENTIFICACION N°: 5-0334-0989 IDENTIFICACION N° (cuando aplique)
ANEXOS:

[ Anexo Imagen 1
[ Anexo Imagen 2

[ Anexo Imagen 3
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FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL
Informe de Avaltio No.: 214-21301050759500-2024-U NAS No.: 5152152

Foto Presencial
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FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

Informe de Avaltio No.: 214-21301050759500-2024-U NAS No.: 5152152

Fotos Adicionales 1-6

Foto 1 Foto 4

Descripcion: INTERSECCION CALLE-SERVIDUMBRE Descripcion: COMPARABLE 1

Foto 5

Descripcion: CALLE PUBLICA Descripcion: COMPARABLE 2

Foto 6

Descripcion: VISTA INTERNA Descripcion:
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FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

Informe de Avallio No.: 214-21301050759500-2024-U

NAS No.: 5152152

Plano Catrastro

INSCRIPCION: 2-1635302-2013
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FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL
Informe de Avaltio No.: 214-21301050759500-2024-U NAS No.: 5152152

Estudio de Registro

REPUBLICA DE COSTARICA
REGISTRO NACIONAL

CONSULTA FOR NUMERO DE FINCA
MMATRICULA: 5075%5__000

PROVINCIA: ALAFUELA FINCA: 507595 DUPLICADO: HORIZONTAL: DERECHO: 000
SEGREGACIONES: MO HAY
MNATURALEZA: LOTE 20 TERREND DESTINADO AUSO AGRICOLA
SITUADA EMN ELDISTRITO 1-UPALA CANTON 13- UPALADE LA PROVINCIADE ALATUELA
LINDEROS:

MNORTE : SERVIDUMERE DE PASO
SUR ALONDRAMELISSAS A
ESTE . ALONDRAMELISSAS A
OESTE : ALONDRAMELISSAS A

MIDE: CINCO MIL METROS CUADPADOS
PLAMNO:A-1635302-2013

ANTECEDENTES DOMDIO DE LA FINCTA-
FINCA DERECHO INSCRITAEN
2-00334711 000 FOLIO REAL

WVALOFR FISCAL: 16,

246 24 COLONES

BPROPIETARICH

BANCO MACIONAL DE COSTA RICA

CEDULA JTURIDICA 4-000-001421

ESTDMACION © PRECIO. DIECISEIS MILIONES SETECIENTOS SETENTAY CINCO MIL DOSCIENTOS CUARENTAY SEIS COLONES CON OCHENTA Y CUATRO CENTIMOS
DUEND DEL DOMDINIO

PRESENTACION: 202 1-00070924-01

CAUSA ADQUISTITVA: REMATE

FECHA DE INSCRIFCION: 04-FEB-2021

AMOTACIONES SOBRE LA FINCA: MO HAY
GRAVAMENES 0 AFECTACTONES: ST HAY

REESERWVAS ¥ RESTRICCIONES

CITAS: 297-00798-01-0901-028

FINCA REFEREMNCIA 2151538 000
AFECTA A FINCA: 200507505 000
CANCELACIONES PARCIAT ES: NO HAY
ADIOTACIONES DEL GRANAMEN: MO HAY

SERVIDUMEEE DE PASO

CITAS: 2012-369968-01-0008-001
INICIA EL: 22-NOW-2012

FINCA REFERENCIA 200334711 000
AFECTA A FINC.
CANCELACIONES PARCIALES. NO HAY
AMIOTACIONES DEL GRAVAMEN: MO HAY

SERVIDUMERE DE BASO

CITAS: 2012-369963-01-0010-001

INICLA EL: 22-HOWV-2012

FINCA REFERENCIA 200334711 000
AFECTA A FINCA: 2-00507505 -000
CANCELACIONES PARCIALES: NO HAY
ANOTACIONES DEL GRAVAMEN: NO HAY

SERVIDUMERE DE BASO

CITAS: 2012 381343-01-0012-001

INICIA EL: 10-DIC-20E2

FINCA REFERENCLA 200334711 000
AFECTA A FINCA: 2-00307595 -D00
CAMCELACTONES PARCIALES. MO HAY
ANOTACIONES DEL GRAVAMEN: MO HAY

SERVIDUMEERE DE BASO

CITAS. 2013-21238-01-0004- 001

DNICIA EL. 23-ENE-2013

FINCA REFERENCIA 200334711 000
AFECTA A FINCA: 2-00507595 -000
CANCELACIONES PARCIALES: NO HAY
AMOTACIONES DEL GERAVAMEN: MO HATY

SERVIDUMEERE DE BASO
CITAS: 2013-21238-01-0005-001

FINCA REFERENCLA 200334711 000
AFECTA A FINCA: 2-00
CAMNCELACTONES PARCIATES: MO HAY

AMOTACIONES DEL GRANAMEN: M0 ELAY

SEFVIDUMERE DE BASO

CITAS: 2013-133882-01-0002-001
DNICIA EL. 23-MAY-I013

FINCA REFEREMNCLA 200334711 400
AFECTA A FINC. oo
CANCELACIONES PARCIALES: NO HAY
ANOTACIONES DEL GRAVAMEN: NO HAY

SERVIDUMERE DE BASO
CITAS: 2013-159522-01-0022-001
MOMTO: UN COLONES
AFECTA A FINC.
INICLA EL: 18 DE TULIO DE 2083
LONGITUD: 46 47 METROS
ANCHO: 12.00 METROS
RUMBO: ESTE AOESTE
CANCELACIONES PARCIATES: NO HAY
AFAVOR DE LA(S) FINCA(S): EN CONTRA DE L A(S) FINCA(S):
2 334711-000 2 334711-000
2 507595-000 2 507595-000
ANOTACIONES DEL GRAVAMEN: NO HAY

SERVIDUMERE DE BASO

CITAS: 2013-159522-01-0022-001

MOMNTO: UM COLONES

AFECTA A FINCA: 2-00507505 -000
IMICIA EL: 18 DE TULIO DE 2013
LONGITUD: 46.47 METROS

ANCHO: 12.00 METROS

RUMEOG: ESTE A OESTE

CANCELACIONES PARCIALES: NO HAY

A FAVOR DE LA(S) FINCA(S): EN CONTRA DE LA(S) FINCA(S):
2 334715-000 2 334711-000
2 507595-000 2 507595000
ANOTACIONES DEL GRAVAMEN: IO HAY

Emitido el 16-03-2034 a laz 0027 horas

e BT
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Fecha:  20/03/2024

Institucion: Banco Nacional de Costa Rica

Direccién del Bien: DE LA ESQUINA SUROESTE DE LA ESCUELA SAN LUIS 240m OESTE SOBRE CALLE PUBLICA, 263m SUR Y 59,83m SO
2-ALA 1-Upala 13-Upala

Numero de Avalto: 5152154

TIEMPO ESTIMADO PARA LA VENTA DEL BIEN: <12 meses Valor Concluido: 18.730.000
AMBITO MINIMO DE MERCADO POTENCIAL: Local Fecha de Inspeccion: 19/03/2024
Se recomienda aceptar el bien valorado como garantia crediticia: [X] Si [ JNo []Si, Condicionado

Observaciones Generales:

LOTE ENMONTADO Y SIN CERCAR, SE RECOMIENDA HACER REPLANTEO POR PARTE DE UN TOPOGRAFO. RESERVAS Y RESTRICCIONES
CITAS: 297-09798-01-0901-028. SERVIDUMBRE DE PASO CITAS: 2012-369968-01-0008-001. SERVIDUMBRE DE PASO CITAS:
2012-369968-01-0010-001. SERVIDUMBRE DE PASO CITAS: 2012-381348-01-0012-001. SERVIDUMBRE DE PASO

CITAS: 2013-21238-01-0004-001. SERVIDUMBRE DE PASO CITAS: 2013-21238-01-0005-001. SERVIDUMBRE DE PASO CITAS:
2013-133882-01-0002-001. SERVIDUMBRE DE PASO CITAS: 2013-159522-01-0027-001. SERVIDUMBRE DE PASO CITAS:
2013-159522-01-0027-001. NO AFECTA USO DE LA PROPIEDAD.

CO-FIRMANTE (si aplica)

FIRMA: CO-FIRMA:

J U |_| O C ESAR Firmado digitalmente por

JULIO CESAR ALVARADO

ALVARADQO  oiazFrua

Fecha: 2024.03.20

DIAZ (FIRMA) 2231210600

Nombre: JULIO ALVARADO DIAZ Nombre:

Tipo de Profesional: Topographer Eng. Tipo de Profesional:

Idenfiticacion #: 5-0334-0989 Idenfiticacion #:




FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

Informe de Avallio No.: 214-21301050759600-2024-U Liquidez: Media Baja NAS No.: 5152154
BANCO: Banco Nacional de Costa Rica NOMBRE: JULIO ALVARADO DIAZ
OFICINA: 214-Bienes Adjudicados COD. AGENCIA: 214 EMPRESA: Perito Externo - JULIO ALVARADO DIAZ
& | SOLICITANTE: BANCO NACIONAL DE COSTARICA g IDENTIFICACION N°: 5-0334-0989
% CLIENTE: 5410-1-2-3-4 RODRIGO CORTES VILLALOBOS ; TIPO DE PROFESIONAL: Topographer Eng.
CORREO: . CORREQO: alvaradodiaz.cesar@gmail.com
TELEFONO: IDENTIFICACION N°: 5-0244-0890 TELEFONO: 8332-1837 OTRO:
NOMBRE PROPIETARIO: BANCO NACIONAL DE COSTA RICA IDENTIFICACION N°: 4-000-001021 PROPORCION DERECHOS: 100%
PROVINCIA: 2 ALA  CANTON: 13 Upala DISTRITO: 1 Upala LOCALIDAD: SAN LUIS
g DIRECCION EXACTADE LA ESQUINA SUROESTE DE LA ESCUELA SAN LUIS 240m OESTE SOBRE CALLE PUBLICA, 263m SUR Y 59,83m SOBR
g IDENTIFICADOR PREDIAL: 21301050759600 PLANO DE CATASTRO N°: 2-1635303-2013 AREA REGISTRADA: 5.000 m?
- ZONA DEL AVALUO: BNCR-Guanacaste 1 USO PREDOMINANTE: Residencial OCUPADO POR: DESUSO VIGENCIA CONTRATO:
LAS CARACTERISTICAS DESCRITAS PARA EL TERRENO SON COINCIDENTES CON EL PLANO CATASTRADO (AREA, FORMA, LINDEROS, UBICACION Y OTROS): [ ] Si SN
INSCRIPCION DE: La Finca SEGUN: El Plano Y El Registro
PROPOSITO: [] Estimar el Valor Fisico [X] Estimar el Valor de Mercado []
OBJETO: [ Crédito de Adquisicion [ Refinanciamento [ Construccion [XI BIENES ADJUDICADOS
USUARIO PROPUESTO (NOMBRE):
= | SOLICITADO POR: X Cliente de arriba [ otro
§ VALOR: X Actual [] Retroactivo [ Futuro
E [J Actualizacion de un avalio elaborado en: con vencimiento en: Avaltio No.:
g TPODEPROPIEDAD: X Ubano [ Ruwial  LAPROPIEDAD SE ENCUENTRAEN CONDOMINIO: [] Si [X] No  BIENESPECIALIZADO: [] Si [X] No CONCONSTRUCCIONES:[] S| [X] No
g CUOTA MANTENIMIENTO: [0 Mes [ Ado NOMBRE DEL CONDOMINIO/CONJUNTO (si aplica):
E USO PREDOMINANTE DEL BIEN: Residencial Horizontal DESCRIPCION O ESPECIFIQUE: LOTE
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 CATASTRO5000m1 ..................... AREA M ID. PREDIAL: 5.000 m? AREA M2 ESC. CONSTITUTIVA: DEMASIA: No
FACTOR DE COPROPIEDAD: 0 .................................. AREA M2 PROPORCIONAL DELTERRENO ..........................
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 [ Transicion [] Disminuyendo [] Otro RANGO DE PRECIOS:
é DENSIDAD: [ Mayora7s% [X] 25-75% [ Menorde25% [ Rural VISION DEL MERCADO ~ OFERTA: [0 Ata  [X] Normal [] Baja
Z | NIVEL SOCIOECONOMICO: Media O DEMANDA: [ Ata X Normal [] Baja
g ZONAS CERCANAS: [ Ata X Media [ Baja O TENDENCIA DE PRECIOS: [] Aumentando [X] Estable [] Disminuyendo
§ FACILIDADES DE MANO DE OBRA:  Bueno ACTIVIDAD CONGRUENTE CON LA ZONA: Si [INo
% | COMENTARIOS:
ﬁ PROPIEDAD SE ENCUENTRA EN UN PARCELAMIENTO AGRICOLA POR LO QUE PUEDE SER USADO DE FORMA HABITACIONAL O AGRICOLA. COLINDA CON FINCAS CON DESTINO GANADERO Y CON EL POBLADO DE
SAN LUIS DE UPALA.
DIMENSIONES: 66,96 X 7366 X m [ ha SERVICIOS: [ Teléfono [X] Seiial Celular [] Alcantarillado [ Sistema Sanitario  ["] Cafio
AREA APLICABLE: so0 UNIDAD DE MEDIDA: mZ lllllllll [] Internet [] Cuneta O
DIFERENCIA CON SUPERFICIE REGISTRO: NO HAY. AGUA: Osi X No O
TOPOGRAFIA: Plana ADICIONALES:  [X] Calle de Grava [ ] Calle Pavimentada [ ] Recoleccion Basura [] Acera [ Cordén
PENDIENTE: No Aplica [ Alumbrado I TV por Cable O
ZONIFICACION: Residencial ELECTRICIDAD: [] Si Tiene [X] No Tiene O
FUENTE: VISITA DE PERITO EN SITIO TIPO DERUTA:  [] Primaria [ Secundaria [ Terciaria [] Camino Vecinal  [X] Calle Local
§ ARBOLES o ANTENAS DE GRAN DIMENSION: Xisi  [No MATERIAL: Tierra
= " ) ANCHO DE ViA: 8M
) ESTADO FiSICO: 99@@9 ........................ ] , S
E POSIBILIDAD DE DANOS: Osi X No Ninguno TRANSPORTE PUBLICO: [X] S.I [INo Distancia menor a 500 m
] JARDINESIPARQUES:  [XISi  [INo  [J
CUERPO DE AGUA CERCANO: Qs B No Ningune EDIFICIOS COMERCIALES, PUBLICOS o COMUNALES: Distancia menor a 1500 m
DESLIZAMIENTO: [Osi XINo  Ninguno TIPO DE ACCESSO: Servidumbre TIPO DE UBICACION: Servidumbre
EXISTEN GRAVAMENES: X si [INo APROVECHAMIENTO DEL AREA DE LA FINCA: 100 - > 95
COMENTARIOS:
PROPIEDAD ENFRENTLA SERVIDUMBRE AGRICOLA DE TIERRA. NO CUENTA CON SERVICIOS. DE LA INTERSECCION DE LA CALLE CON LA SERVIDUMBRE HASTA LOS 120m HAY ACCESO, DE ESE PUNTO EN
ADELANTE ES MONTANA, POR LO QUE NO SE PUEDE LLEGAR HASTA LA PROPIEDAD, ASI MISMO NO HAY DEMARCACIONES DE LOS LOTES.

Péagina 1 de 9 © NATIONWIDE APPRAISAL SERVICES INC. V21.01.01




FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

Informe de Avallio No.: 214-21301050759600-2024-U

NAS No.: 5152154

COORDENADAS PROYECTADAS CRTM 05
VERTICE ESTE NORTE ALTITUD
2 396.979 1.192.246 143
2
a
<
=
w
2
8 AREA m2 5.000 VALOR UNITARIO DE REFERENCIA: 0
© | COMENTARIOS:
ANO DE CONSTRUCCION: TIPO DE CONSTRUCCION: TECHOS:
AREA CONSTRUCCION: m CUBIERTA: CONDICION:  [] Optimo [] Bueno  [] Regular [] Malo
EDAD EFECTIVA: afios ESTRUCTURA:
VIDA UTIL REMANENTE: afos | ENTREPISO:
AREA CONSTRUCCION: . TIPOLOGIA CONSTRUCTIVA: FACHADA/EXTERIOR:
(Cons. Accesorias) .
VIDA UTIL REMANENTE: ESTADO DE LA EDIFICACION: CONDICION:  [] Optimo [] Bueno [ Regular [] Malo
(Cons. Accesorias) anos AVANCE DE OBRA:
PORCENTAJE COBERTURA:
ACABADOS INTERIORES:  paredes  Cielos CLOSETS/ARMARIOS:  [] Optimo [ Bueno [0 Regular O Malo
Repello O O AISLAMIENTO: [ Techo [] Paredes [ sotano [] Entretecho
Empastado O O LINEAS DE PLOMERIA:
Enchape O O Disefio arquitectonico:  [] Optimo [] Bueno [] Regular [ Malo
O O EMPOTRADOS/EXTRAS: [] Estufa ~ [] Homo [] Lavadorade Platos [] Garburator
O O [] Extractorde Aire [] Sistemade Seguridad [] Chimenea [] Tragaluz [] Solario
PISOS: [ Ventiladores [] Aire Central [ FitroAire [] Sauna
SISTEMA ELECTRICO: [] SiEntubado [ ] No Entubado [] Baiiera de Hidromasaje [] Puerta Automatica de Cochera [ Piscina
TANQUE DE CAPTACION DE AGUA: a
CONDICION INTERIOR: Optimo Bueno Regular Malo
AIRE ACONDICIONADO: O onti O O 9 O
RED AGUA CALIENTE:
i}
2 | GASLP:
S|
8 | UBICACION:
&
'g UBICACION DE LOS CUARTOS:
<]
o . B. 5
NIVEL ENTRADA SALA COMEDOR COCINA | RECAMARAS COMPLETO MEDIOB. | SALAMEC. AREA
PRINCIPAL
SEGUNDO
TERCERO
TOTALES: CUARTOS: 0 RECAMARAS: 0 BANOS: 0 NUMERO DE ESPACIOS DE ESTACIONAMIENTO: 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.
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Informe de Avallio No.: 214-21301050759600-2024-U

FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

NAS No.: 5152154

ENFOQUE DE MERCADO DEL TERRENO

BIEN VALUADO COMPARABLE NO. 1 COMPARABLE NO. 2 COMPARABLE NO. 3
Descripcion: Descripcion Ajustes Descripcion Ajustes Descripcion Ajustes
ALA, Upala, Upala LOTE EN VERDE. 1000m2 (3 LOTES DE 333m2 c/u.)
DE LA ESQUINA SUROESTE DE LA ESCUELA SAN LUIS 240m OESTE COII:SLESE NS\éEURBLI)gAglK(r;néNEA’\‘Lfl_’\//l\HI_ELS%,\:J?LADES AN EN 13.5 MILLONES DE COLONES. SE UBICA DE LA
SOBRE CALLE PUBLICA, 263m SUR Y 59,83m SOBRE SERVIDUMBRE ; ESCUELA SAN LUIS 283m SUR SOBRE RUTA UPALA-
LUIS FRENTE A CALLE PUBLICA.
AGRICOLA. ) GUATUSO
Tipo de Informacion OFERTA OFERTA
Superficie de Terreno 4858m X 447m 30m X 3333m X
Fecha Consulta 20/03/2024 20/03/2024
Valor Terreno 15.000.000 13.500.000
Numeros de Contacto 8827-6562 8823-4683
Valor Unitario del Terreno 8.255,36 13.500
Ubicacion 8 5 ,9264 5 ,9264 1
Dimensiones/Area de la Finca 5.000 m? 1817 m? 716 1.000 m? 5879 1
Servicios 1 1 1 1 1 1 1
Servicios 2 1 16 ,6376 16 6376 1
Tipo de via 7 4 ,8192 3 ,7666 1
Relacion Frente/Fondo 1 1 1 1 1 1
Pendiente % 0 0 1 0 1 1
e
E Nivel respecto a calle 0 0 1 0 1 1
w
E FRENTE A CALLE 66,96 48,58 1,0835 30 1,2223 1
a
] 1 1 1
S
& 1 1 1
=
a 1 1 1
g
= 1 1 1
2
E 1 1 1
8
o AJUSTES/FACTOR RESULTANTE ,3754 ,3254 1
<1
=]
= VALORES HOMOLOGADOS 3.098,95 4.392,69 0
w
Conclusiones:
VALOR DEL TERRENO POR EL METODO COMPARATIVO DE MERCADO (redondeado): 18.730.000
VALOR UNITARIO APLICABLE DEL TERRENO (redondeado): 3.746
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Informe de Avallio No.: 214-21301050759600-2024-U

FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

NAS No.: 5152154

BANCO: Banco Nacional de Costa Rica

OFICINA: 214-Bienes Adjudicados COD. AGENCIA: 214

NOMBRE: JULIO ALVARADO DIAZ

EMPRESA: Perito Externo - JULIO ALVARADO DIAZ

3
E SOLICITANTE: BANCO NACIONAL DE COSTARICA S | IDENTIFICACION N°: 5-0334-0989
<
w
E CLIENTE: 5410-1-2-3-4 RODRIGO CORTES VILLALOBOS ; TIPO DE PROFESIONAL: Topographer Eng.
>
CORREO: CORREQO: alvaradodiaz.cesar@gmail.com
TELEFONO: IDENTIFICACION N°: 5-0244-0890 TELEFONO: 8332-1837 OTRO:
Enfoque Fisico
Valor del Terreno en Estudio / Area Cultivada / Area Enmontada Inculta 6 Construida
Fraccion Aream2 Valor Factores de Ajustes Valor Unitario Indiviso Valor
Unitario Ajustado Parcial
1 5.000 3.746 1 1 1 1 3.746 100% 18.730.000
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: 18.730.000
Avaltio Individual de las Fincas Filiales (sélo en condominios)
Forma de Aream2 Valor VR. 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 Aream2 Valor Unitario V.R. Nuevo VUT (afios) Edad (afios) F. Deprec. F. Conserv. VNR VUR (afios) Valor Unitario Final
7]
o
=
(7]
o
o
w
a
w
=
<1
o
%
W Totales 0 0 Valor de las Construcciones: 0
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 acyerdo
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: 18.730.000
Avallio Individual de las Fincas Filiales (sélo en condominios)
N° Informe Finca Identificador Predial Plano Catrastro Registro Coeficiente Terreno Construccion Total
de Avalio Filial Namero/unidad Aream? 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 Avallio No.: 214-21301050759600-2024-U NAS No.: 5152154
OBSERVATIONS:
LOTE ENMONTADO Y SIN CERCAR, SE RECOMIENDA HACER REPLANTEO POR PARTE DE UN TOPOGRAFO. RESERVAS Y RESTRICCIONES CITAS: 297-09798-01-0901-028. SERVIDUMBRE DE PASO CITAS:
2012-369968-01-0008-001. SERVIDUMBRE DE PASO CITAS: 2012-369968-01-0010-001. SERVIDUMBRE DE PASO CITAS: 2012-381348-01-0012-001. SERVIDUMBRE DE PASO
CITAS: 2013-21238-01-0004-001. SERVIDUMBRE DE PASO CITAS: 2013-21238-01-0005-001. SERVIDUMBRE DE PASO CITAS: 2013-133882-01-0002-001. SERVIDUMBRE DE PASO CITAS: 2013-159522-01-0027-001.
«» | SERVIDUMBRE DE PASO CITAS: 2013-159522-01-0027-001. NO AFECTA USO DE LA PROPIEDAD.
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.5 TIEMPO ESTIMADO PARA LA VENTA DEL BIEN: <12 meses AMBITO MINIMO DE MERCADO POTENCIAL: Local
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LOS VALORES OBTENIDOS POR LOS DIFERENTES ENFOQUES DE VALOR APLICADOS SON:
VALOR DE TERRENO: 18.730.000
] VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES: 0
4
S | VALOR DEL ENFOQUE DE COSTOS:  18.730.000
<
E MONTO DE LA POLIZA NO MENOR A: 0
E VALOR DEL ENFOQUE DE MERCADO:
=1
& | 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 INVUEBLE ES:
VALOR FINAL: 18.730.000 X Tal Como Esta [J Como Terminado
CONCLUSION DE VALOR
DIRECCION DE LA PROPIEDAD: DE LA ESQUINA SUROESTE DE LA ESCUELA SAN LUIS 240m OESTE SOBRE CALLE PUBLICA, 263m SUR Y 59,83m SOBRE SERVIDUMBRE AGRICOLA.
PROVINCIA: ALA CANTON: Upala DISTRITO: Upala
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: 20/03/2024 VALOR FINAL: 18.730.000 MONTO DE LA SOLICITUD: 15.200.000
VALOR EN LETRAS: dieciocho millones setecientos treinta mil
SE RECOMIENDA ACEPTAR EL BIEN VALORADO COMO GARANTIA CREDITICIA: [X] Si O N [ si, Condicionado
CO-FIRMANTE (si aplica)
FIRMA: FIRMA:
-
4
©
:
o
[
&
8
; NOMBRE PERITO: JULIO ALVARADO DIAZ NOMBRE CO-FIRMANTE:
S
lg TIPO DE PROFESIONAL: Topographer Eng. TIPO DE PERITO: Perito Externo CFIA TIPO DE PROFESIONAL: TIPO DE PERITO:
S| L T T T T
% REGISTRO #: IT-17237 REGISTRO #:
< I e —
CODIGO INSPECTOR: 732 CODIGO INSPECTOR:
COD. EMPRESA: 00000314
FECHA DEL INFORME: 20/03/2024 FECHA DEL INFORME:
PERSONALMENTE INSPECCIONE LA PROPIEDAD: [X] Si [ No PERSONALMENTE INSPECCIONE LA PROPIEDAD: [ ] Si [ No
FECHA DE INSPECCION: 19/03/2024 FECHA DE INSPECCION:
IDENTIFICACION N°:  5-0334-0989 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) [] Fotos Adicionales 7-12 [] Fotos Adicionales 25 -30 [X] Plano Catrastro [ Anexo Imagen 2
[ Enf. Mercado Terreno (4-6) [] Fotos Adicionales 13-18 [X] Estudio de Registro [ 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.: 214-21301050759600-2024-U NAS No.: 5152154

Foto Presencial
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FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

Informe de Avaltio No.: 214-21301050759600-2024-U NAS No.: 5152154

Fotos Adicionales 1-6

Foto 1 Foto 4

Descripcion: INTERSECCION CALLE-SERVIDUMBRE AGRICOLA Descripcion: COMPARABLE 1

Foto 5

Descripcion: CALLE PUBLICA Descripcion: COMPARABLE 2

Foto 6

Descripcion: VISTA INTERNA Descripcion:

Péagina 7 de 9 © NATIONWIDE APPRAISAL SERVICES INC. V21.01.01



FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL
Informe de Avaltio No.: 214-21301050759600-2024-U NAS No.: 5152154

Plano Catrastro

INSCRIPCION: 2-1635303-2013
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Informe de Avallio No.: 214-21301050759600-2024-U

FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

NAS No.: 5152154

Estudio de Registro

REPUEBLICA DE COSTA RICA
REGISTRO NACIONAL

CONSULTA FOR NUMERO DE FINCA
MMATRICULA: S0T5HE_ 000

SITUADA EN EL DISTRITS 1-UPAT A
LIONDEROS:
NORTE : SEEVIDUMBEE DE PASO
SUR. : ALONDEA MELISSA S .4
ESTE - ALONDRE A MELISSA S8
OESTE : ALOMNDP A MEILISSA S A

MMIDE: CDNCO ML METROS CUADR ATNOS
PLANO: A-IGE5303-2013

AMNTECEDENTES DOMDINIO DE Ta FINCA:
FIMNC.A DERECHO INSCRITA EM
2-0033471L 00D FOLIO REAT

WALOR FISCAL.: 16,130,045 03 COLONES

PROPIET. =
BAMNCO MNACTOMNAL DE COSTA RICA
CEDUL A JTURIDIC A &4 000001021

PRESENTACION: 202 1-30070924-01
CAUSA ADQUISITIVA: REMATE
FECHA DF DNSCRIBCION: O4-FEB-2021

AMNOTACIONES SOBRE LA FINC.A: MNO FLAY
GREAVAMENMNES o AFECTACIONES: SI HAY

BRESERVAS ¥V RESTRICCIONES

CITAS: 287-09798-01-0901-028

FINCA REFEREMNCLA 2151538 000

AFECTA A FIMNCA: 2-003073046 -000
CANCELACIONES PARCLATL ES: MO FLAY
ATOTACIONES DEL GRAMANEN: PO FLAY

SERVIDUMERE DE RASCH

CITAS: 2012-3269968-01-00038-301

DIICIA EL. 223-MNOW 2012

FONCA REFERENCLA 200334711 000
AFECTA A FIMNC.A: 2-005075946 -000
CAMNCELACIONES PARCIAIES. IMNO HAY
ATIOTACIONES DEL GRANWAMNEN: PO FLATY

SERVIDUMMEBERE DE PASC

CITAS: 2012 -369968-01-0010-001

DNICIA EI - 33-MOW-2012

FINCA REFERENCLA 200333711 000
AFECTA A FIMNCA: 200307594 000
CAMNCEL ACIONES PARCIATES. MNO HAY
ATNOTACIONES DEL GRAWVAMEM: 2O FLAY

SERVIDUMERE DE BASC

CTTAS. 2012-351348-01-0012-001

INICLA EL- 10-DIC-2012

FINCA REFERENCLA 200333711 O00
AFECTA A FINCA: 2-00307306 —000
CAMNCELACIONES PARCIATES: MNO HAY
AMNOTACIONES DEL GRAVANEN: NO HLAY

SERVIDUMEFRE DE BASO

CITAS. 2013-21238-01-0004-001

DNICLA ELC -EXME-2013

FINCA REFEREMCLA 200334711 00
AFECTA A FIMNCA: 2-00307508 —000
CAMNCELACIONES PARCIATES: MO FLAY
AMNOTACIONES DEL GRANAMEN: MO FLAY

SERVIDUMBERE DE RASCH

CITAS: 2013-21 238-01-0005-031

DIICIA EL . 33-EXNE-2013

FINCA REFERENCLA 200334711 OO0
AFECTA A FINC.A: 2-005075946 -D00
CANCELACIONES PARCLATL ES: MO FLAY
ATIOTACIONES DEL GEREANANCEN: IO FLAT

SERVIDUMEBRE DE RASCH

CITAS. 20153-133882- 010002001

DIIICLA EL: 23-MMAY-2013

FINCA REFERENCLA 200333711 OO0
AFECTA A FIMNCA: 200307594 000
CAMNCELACIONES PARCIAIES. IMNO HAY
ANOTACIONES DEL GE AWAMNEN: 2O FLATY

SEFVIDUMMERE DE BASC

CTTAS. 2013-150522-01-0027-001

MOMNTO: UN COLONES

AFECTA A FIMCA: 2 005075046 000
DNICLA EL- 18 DE FUNIO DE 2013
LOMGITUD: §6 06 METROS

ATNCHO: 1200 METROS

RUMBO: ESTE A OESTE
CAMNCELACIONES PARCIAT ES: MO FHLAY

ATMNOTACIONES DEL GRAMWANEN: BIC BELAY

SERVIDUMEERE DE RASC

CITAS: 2013-159522-01-0027-301

MMOMTO: TN COLOMNES

AFECTA A FINCA: 2-00507586 —000
INICLA EL: 1% DE FUNDO DE 2013
LOMNGITUD: 6426 METRCOS

ADTICHO: 12.00 METRCOS

RIMEO: ESTE A OESTE
CAMNCELACIONES PARCIATL ES: MO FLAY

ATIOTACIONES DEL GEANAMNEN: 2O FLATY

Emitido el 10-03-2024 = las 00.19 horas

2 S07598-000 2 S07S595-000

PROVIMNCLA: AL A MTEL A FINCA: SO07596 DUPLICADO: HORIZONTAL - DERECEO- OO0

NATURAIEZA: LOTE 21 TERFRENO DESTDNADO A USO AGREICOL A
= I IS-URATL ADE LA PROVDENCIADE AL ATUET &

ESTRLACION O PRECTIO. DIECISEIS MIILONES CIENTO TREDITA MMIT CLEARENTA ¥ CINCG COLONES CON TRES CENTIMGS

AFAVOR DE LA(S) FINCA(S): EN CONTRA DE LA{S) FINCA{S):
2 3Z4711-000 2 3534711000
2 507595-000 2 507596000

AFAVOR DE LA(S) FINCA(S): EN CONTRA DE IA(S) FINCA(S):
2 34T 1E-000 2 33471 1-000

L = G|

SEGREGACIONES . MO FHLATY
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