Fecha:  04/09/2024

Institucion: Banco Nacional de Costa Rica

Direccion del Bien: DEL REDONDEL, 300 M ESTE (CALLE HACIA SAN JUDAS), 30M N, MD. VXWW+P35 Upala, Provincia de Alajuela
2-ALA 1-Upala 13-Upala

Numero de Avaltio: 5164479

TIEMPO ESTIMADO PARA LA VENTA DEL BIEN: <24 meses Valor Concluido: 2.234.904
AMBITO MiNIMO DE MERCADO POTENCIAL: Local Fecha de Inspeccion: 03/09/2024
Se recomienda aceptar el bien valorado como garantia crediticia: <] Si [ JNo []$Si, Condicionado

Observaciones Generales:
RAVAMENES o AFECTACIONES: SI HAY

SERVIDUMBRE DE PASO
CITAS: 2016-423898-02-0003-001

JIOSE RUBEN Firmado digitalmente ~ CO-FIRMANTE (si aplica)
FIRMA:

por JOSE RUBEN CO-FIRMA:
SANABRIA SANABRIA SAENZ
SAENZ (FIRMA)

Fecha: 2024.09.04

(I H HVlA) / 08:14:51 -06'00'

Nombre: RUBEN SANABRIA SAENZ Nombre:

Tipo de Profesional: Ing. Civil Tipo de Profesional:

Idenfiticacion #: 1-1128-0083 Idenfiticacion #:




FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

Informe de Avaltio No.: 214-21301054358500-2024-R Liquidez: Baja NAS No.: 5164479
BANCO: Banco Nacional de Costa Rica NOMBRE: RUBEN SANABRIA SAENZ
OFICINA: 214-Bienes Adjudicados COD. AGENCIA: 214 EMPRESA: Perito Externo - JOSE RUBEN SANABRIA SAENZ
E SOLICITANTE: 214-Bienes Adjudicados g IDENTIFICACION N°: 1-1128-0083
% CLIENTE: 9505-1 AL 8 MARIO ENRIQUE QUESADA SOTO ; TIPO DE PROFESIONAL: Ing. Civil
CORREO: g CORREO: rubensanabria@yahoo.com
TELEFONO: IDENTIFICACION N°: 2-0356-0795 TELEFONO: 8707-3564/2680-1460 OTRO:
NOMBRE PROPIETARIO: BANCO NACIONAL DE COSTA RICA IDENTIFICACION N°: 4-000-001021 PROPORCION DERECHOS: 100%
a PROVINCIA: 2 ALA  CANTON: 13 Upala DISTRITO: 1 Upala LOCALIDAD: DEL REDONDEL, 300 M ESTE (CALLE HACIA SAN JUDAS), 30
é DIRECCION EXACTADEL REDONDEL, 300 M ESTE (CALLE HACIA SAN JUDAS), 30M N, MD. VXWW+P35 Upala, Provincia de Alajuela
g IDENTIFICADOR PREDIAL: 21301054358500 PLANO DE CATASTRO N°: A-1867819-2015 AREA REGISTRADA: 168 m?
- ZONA DEL AVALUO: BNCR-Guanacaste 1 USO PREDOMINANTE: Residencial OCUPADO POR: VIGENCIA CONTRATO:
LAS CARACTERISTICAS DESCRITAS PARA EL TERRENO SON COINCIDENTES CON EL PLANO CATASTRADO (AREA, FORMA, LINDEROS, UBICACION Y OTROS): X si Ox
INSCRIPCION DE: La Finca SEGUN: El Plano Y El Registro
PROPOSITO: X Estimar el Valor Fisico [ Estimar el Valor de Mercado []
OBJETO: [ Crédito de Adquisicion [] Refinanciamento [] Construccion X -Bienes Adjudicados
USUARIO PROPUESTO (NOMBRE): 214-Bienes Adjudicados
= | SOLICITADO POR: X Cliente de arriba [ otro
é VALOR: X Actual [] Retroactivo [ Futuro
E [] Actualizacion de un avalio elaborado en: convencimientoen: Avaltio No.:
g TIPODEPROPIEDAD: ] Utbano [X] Rural LA PROPIEDAD SE ENCUENTRAEN CONDOMINIO: [] Si  [X] No  BIENESPECIALIZADO: [] Si  [X] No CONCONSTRUCCIONES:[] Si [X] No
g CUOTA MANTENIMIENTO: [0 Mes [ Ado NOMBRE DEL CONDOMINIO/CONJUNTO (si aplica):
E USO PREDOMINANTE DEL BIEN: Residencial Horizontal DESCRIPCION O ESPECIFIQUE:
ID. PREDIAL FINCA MATRIZ: ID. PREDIAL FINCA FILIAL: FINCA FILIAL N°:
AREA M2 FINCA MATRIZ: AREA M2 FINCA FILIAL: AREA M2 PRIVATIVAS: AREAS COMUNES:
AREA M2 PLANO CATASTRO: AREA M2 ID. PREDIAL: AREA M2 ESC. CONSTITUTIVA: DEMASIA: No
FACTOR DE COPROPIEDAD: 0 AREA M2 PROPORCIONAL DEL TERRENO:
ACTIVIDAD DEL LUGAR:  [X] Residencial [ Comercial [] Industrial [ Agropecuario  [] Otro PROPIEDADES EN LA MISMA ZONA De Hasta
TIPO DEL DISTRITO: [ Urbano [ Suburbano X 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  [X] Normal [] Baja
'uz_, NIVEL SOCIOECONOMICO: Media Baja O DEMANDA: O Ata X Normal [] Baja
g ZONAS CERCANAS: [ Ata X Media [ Baja O TENDENCIA DE PRECIOS: [X] Aumentando [X] Estable [] Disminuyendo
% FACILIDADES DE MANO DE OBRA:  Regular ACTIVIDAD CONGRUENTE CON LA ZONA: Si [No
é COMENTARIOS:
a
DIMENSIONES: 168 X X m [ ha SERVICIOS: [ Teléfono [X] Seiial Celular [] Alcantarillado [] Sistema Sanitario ] Cafio
AREA APLICABLE: 168 UNIDAD DE MEDIDA: m? [ Internet [] Cuneta O
DIFERENCIA CON SUPERFICIE REGISTRO: AGUA: Osi X No O
TOPOGRAFIA: Plana ADICIONALES: [] Calle de Grava  [] Calle Pavimentada [ ] Recoleccion Basura [] Acera [] Cordon
PENDIENTE: No Aplica [ Alumbrado I TV por Cable O
ZONIFICACION: ELECTRICIDAD: [] Si Tiene [X] No Tiene O
FUENTE: TIPO DERUTA:  [] Primaria [] Secundaria [] Terciaria [] Camino Vecinal ~ [] Calle Local
§ ARBOLES o ANTENAS DE GRAN DIMENSION: Osi X No MATERIAL:
= " ANCHODE ViA:  6M
g ESTADOFISICO: ) : : :
E POSIBILIDAD DE DANOS: Osi X No TRANSPORTE PUBLICO: [X] S.I [INo Distancia mayor a 1000 m
= JARDINES/PARQUES: X si [INo O
CUERPO DE AGUA CERCANO: BJs Lo Baja 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 [ No APROVECHAMIENTO DEL AREA DE LA FINCA: <55
COMENTARIOS:
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Informe de Avaltio No.: 214-21301054358500-2024-R

FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL
NAS No.: 5164479

COORDENADAS PROYECTADAS CRTM 05
VERTICE ESTE NORTE ALTITUD
2 390.217 1.205.098 48
2
[=}
<
=z
w
2
8 AREA m2 168 VALOR UNITARIO DE REFERENCIA: 0
© | COMENTARIOS:
VXWW+P35 Upala, Provincia de Alajuela
ANO DE CONSTRUCCION: 0 TIPO DE CONSTRUCCION: TECHOS: 0
AREA CONSTRUCCION: 0 m? CUBIERTA: 0 CONDICION:  [] Optimo [J Bueno  [] Regular [] Malo
EDAD EFECTIVA: 0 afios ESTRUCTURA: 0
VIDA UTIL REMANENTE: 0 afos | ENTREPISO: 00
(l'::REA ionsmyc)cl(m: 0 . TIPOLOGIA CONSTRUCTIVA: EACHADA/EXTERIOR:
ons. Accesorias i
VIDAUTIL REMANENTE: ESTADO DE LA EDIFICACION: CONDICION:  [] Optimo [] Bueno [ Regular [] Malo
(Cons. Accesorias) 0 ............................................. anos AVANCE DE OBRA: %
PORCENTAJE COBERTURA: Lote en Verde
ACABADOS INTERIORES:  pgaredes  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:
&
E UBICACION DE LOS CUARTOS:
<]
(=) 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 INVMUEBLES DIFERENTES A VIVIENDA.
Pagina 2 de 8 © NATIONWIDE APPRAISAL SERVICES INC. V21.01.01




Informe de Avaltio No.: 214-21301054358500-2024-R

FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

NAS No.: 5164479

ENFOQUE COMPARATIVO DE MERCADO DEL TERRENO

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
DEL REDONDEL, 300 M ESTE (CALLE HACIA SAN JUDAS), 30M N, MD. LOTE EN VERDE LOTE EN VERDE Lote con construccion
VXWW+P35 Upala, Provincia de Alajuela
Tipo de Informacion Oferta Oferta Oferta
Superficie de Terreno 393m X 200m X 253m X
Fecha Consulta 03/09/2024 03/09/2024 03/09/2024
Valor Terreno 15.000.000 6.500.000 3.800.000
Numeros de Contacto 60886419 70817109 47027970
Valor Unitario del Terreno 38.167,93 32.500 15.019,76
Ubicacién 8 3 ,8803 5 1 5 ,9284
Dimensiones/Area de la Finca 168 m? 393 m? 1,32 200 m* 1,06 253 m? 1,14
Servicios 1 1 4 ,9139 1 4 19139
Servicios 2 1 16 6376 16 6376 16 6376
Tipo de via 9 4 ;7173 4 7173 4 ;7173
Relacion Frente/Fondo 1 1 1
Pendiente % 1 0 1 0 1
Nivel respecto a calle 13 21,75 ,8793 10 1,0678 11,95 1,0213
1 1 1
1 1 1
1 1 1
1 1 1
1 1 1
1 1 1
AJUSTES/FACTOR RESULTANTE 4271 5177 4518
VALORES HOMOLOGADOS 16.300,02 16.823,96 6.785,85

Conclusiones:

VALOR DEL TERRENO POR EL METODO COMPARATIVO DE MERCADO (redondeado): 2.234.904

VALOR UNITARIO APLICABLE DEL TERRENO (redondeado): 13.303
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Informe de Avaltio No.: 214-21301054358500-2024-R

FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

NAS No.: 5164479

BANCO: Banco Nacional de Costa Rica NOMBRE: RUBEN SANABRIA SAENZ
OFICINA: 214-Bienes Adjudicados COD. AGENCIA: 214 EMPRESA: Perito Externo - JOSE RUBEN SANABRIA SAENZ
3
E SOLICITANTE: 214-Bienes Adjudicados S | IDENTIFICACION N°: 1-1128-0083
<
w
E CLIENTE: 9505-1 AL 8 MARIO ENRIQUE QUESADA SOTO ; TIPO DE PROFESIONAL: Civil Eng.
>
CORREO: CORREO: rubensanabria@yahoo.com
TELEFONO: IDENTIFICACION N°: 2-0356-0795 TELEFONO: 8707-3564/2680-1460 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
1 168 13.303 1 1 1 1 13.303 100% 2.234.904
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: 2.234.904
Avaltio Individual de las Fincas Filiales (s6lo en condominios)
Forma de Aream2 Valor VR. T 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
=
w
o
o
w
a
w
=
<1
o
=
W Totales 0 0 Valor de las Construcciones: 0
Areas y Elementos Adicionales Comunes (sélo en condominios):
Descripcion Cantidad Valor Unitario V.R. Nuevo VUT (afios) Edad (afios) F. Deprec. F. Conserv. Indiviso Proporcionalidad de acperdo
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: 2.234.904
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 Avalio No.: 214-21301054358500-2024-R NAS No.: 5164479

OBSERVATIONS:
RAVAMENES o AFECTACIONES: SI HAY

SERVIDUMBRE DE PASO
CITAS: 2016-423898-02-0003-001

LIMITACIONES Y SALVEDADES

TIEMPO ESTIMADO PARA LA VENTA DEL BIEN: <24 meses AMBITO MiNIMO DE MERCADO POTENCIAL: Local

TIEMPO DE EXPOSICION

LOS VALORES OBTENIDOS POR LOS DIFERENTES ENFOQUES DE VALOR APLICADOS SON:
VALOR DE TERRENO: 2.234.904

VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES: 0

VALOR DEL ENFOQUE DE COSTOS:  2.234.904

MONTO DE LA POLIZA NO MENOR A: 0

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, M CONCLUSION ES QUE EL VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE ES:
VALOR FINAL: 2.234.904 X Tal Como Esta [J Como Terminado

CONCLUSION DE VALOR
DIRECCION DE LA PROPIEDAD: DEL REDONDEL, 300 M ESTE (CALLE HACIA SAN JUDAS), 30M N, MD. VXWW+P35 Upala, Provincia de Alajuela

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: 04/09/2024 VALOR FINAL: 2.234.904 MONTO DE LA SOLICITUD: 940.761,76

VALOR EN LETRAS: dos millones doscientos treinta y cuatro mil novecientos cuatro

SE RECOMIENDA ACEPTAR EL BIEN VALORADO COMO GARANTIA CREDITICIA: [X] Si O No [ si, Condicionado

CO-FIRMANTE (si aplica)

FIRMA: W Firmado digitaimente pekua:

JOSE RUBEN SANABRIA

SANABRIA SAENZ (FIRMA)

Fecha: 2024.09.04

SAENZ (FIRMA) 0s:15:35 0600

NOMBRE PERITO: RUBEN SANABRIA SAENZ NOMBRE CO-FIRMANTE:

TIPO DE PROFESIONAL: Ing. Civil TIPO DE PERITO: Perito Externo CFIA TIPO DE PROFESIONAL: TIPO DE PERITO:

REGISTRO #: 1C-19228 REGISTRO #:

CODIGO INSPECTOR: 667 CODIGO INSPECTOR:

CONCLUSION Y CERTIFICACION

COD. EMPRESA: 240

FECHA DEL INFORME: 04/09/2024 FECHA DEL INFORME:

PERSONALMENTE INSPECCIONE LA PROPIEDAD: [X] Si [ No PERSONALMENTE INSPECCIONE LA PROPIEDAD: [] Si [ No

FECHA DE INSPECCION: 03/09/2024 FECHA DE INSPECCION:

IDENTIFICACION N°:  1-1128-0083 IDENTIFICACION N° (cuando aplique)

ANEXOS:

[X] Enfoque de Costos 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 2

Ooooao

[] Certificado Catrastral 1
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Informe de Avaltio No.: 214-21301054358500-2024-R

FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

NAS No.: 5164479

) Frente de la Propiedad

Foto Presencial
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Informe de Avaltio No.: 214-21301054358500-2024-R

FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL
NAS No.: 5164479

Plano Catrastro
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FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

Informe de Avaltio No.: 214-21301054358500-2024-R NAS No.: 5164479
Estudio de Registro
MERLBLICA DE COSTL NRC Y LTI b WETRIOE
REGETRI RACKINAL NI 10 MITTRS
081 14 IR NUSAEAO BE IR ,
e ILHBIIJ.ELI i.'.':ul:ll!]'f.
W CELACIONER PARCIALES: MO HAY
i FAYTHE E LA FINCAIS): N CONTRA [E LS FISCASE
PROVINCTA: ALARIELA FINCA. 50845 BUPLICADD: HORIZDNTAL: DERECHHE 060 im:ﬂ ::::m
SECRECACIONES: W HAY i . ’
MATURALIGEA: LEITE 3, TERRISG PARA LTINS TRUIR I M
STTUAD EN L DHSTRITE [-UTALA CANTIT [HUPALA (00 LA FROVINCIA TE ALAJUELA 1 5438 Rn 080
LINDERDE 1 3000
NOGRTE : LOTE 4 D CONSTRLCTORS KAY DDA 1 440
UK : LOTE 2 DE OONSTRUCTORA KAYCO 8.4, 1 54140000
FSTE: CONSTRLCTORA KAYC0 9.4 15t
(OESTE | SERVILAUMBRE BE PASD CON U FRENTE D 13 METRCS EX MEDID CONSTRLCTORA 1 HIR0
EAYooaa 2 Mieln-oe0
ANOTACIONES DEL QuahiildER: MO Ha¥
MIDE: CIENTOSESENTA ¥ QUHD METRS CLADEADDS
PLAN | BT 10 5

Erartaky of 00382024 n b 1606 o

ANTECEDIINTIS [XOMINED [ 1A FTNECA:
FINCA  DERECHO WNSCRITAEN
HHR115N 0 FOLID REAL

WALLIK FISCAL: 380847 00 LTINS

PROFIETARI:

AT NACDNAL DE CORTA RICA

CEDUL TURITACA &uinlal]

ESTEMACICO € FRECIC: NOVECIENTCOS CUARENTA MIL SETECTENTOS SESENTA Y UN OOLONES
(LI SETENTAY SIS CENTIMOS

(310 LEL. DTl

PRISENTACITN: 33012050

CALSA ACLIETTIV: REMATE

FECHA DF INSCRIPCICN: |6-FER-N

ARCTACICRES SOERE LA FINCA: KO HAY
(IRAYVAMENES o AFRCTACICRES: 51 HAY

SERVIDLMHRE [ PASD

CITAS, 2016231500000

SERVIDUMERCE [1E PaS0 A SALIDAA CALLE FUBLICA, POR. TIEMS0 (NDEFINIDG, B
LBWITACKNES..

SCINTO CIEN COLORES

AFFCTA AFIRCA: HOS3IES -0

ISICLA KL 22 DN PBLERS) T 2006
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Fecha:  03/09/2024

Institucion: Banco Nacional de Costa Rica

Direccién del Bien: DEL REDONDEL, 300 M ESTE (CALLE HACIA SAN JUDAS), Y 40 M NORTE (SOBRE SERVIDUMBRE) M.D VXWW+P35 U
2-ALA 1-Upala 13-Upala

Numero de Avalto: 5164480

TIEMPO ESTIMADO PARA LA VENTA DEL BIEN: <24 meses Valor Concluido: 2.234.904
AMBITO MINIMO DE MERCADO POTENCIAL: Local Fecha de Inspeccion: 03/09/2024
Se recomienda aceptar el bien valorado como garantia crediticia: [X] Si [ INo []$Si, Condicionado

Observaciones Generales:
SERVIDUMBRE DE PASO
CITAS: 2016-423898-02-0003-001

CO-FIRMANTE (si aplica)

FIRMA: JOSE RUBEN ' Firmado digitalmente por CO-FIRMA:

JOSE RUBEN SANABRIA

SANABRIA SAENZ (FIRMA)
Fecha: 2024.09.05

SAENZ (FIRMA) 12:37:33 0600

Nombre: RUBEN SANABRIA SAENZ Nombre:

Tipo de Profesional: Ing. Civil Tipo de Profesional:

Idenfiticacion #: 1-1128-0083 Idenfiticacion #:




FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

Informe de Avaltio No.: 214-21301054358600-2024-R Liquidez: Baja NAS No.: 5164480
BANCO: Banco Nacional de Costa Rica NOMBRE: RUBEN SANABRIA SAENZ
OFICINA: 214-Bienes Adjudicados COD. AGENCIA: 214 EMPRESA: Perito Externo - JOSE RUBEN SANABRIA SAENZ
E SOLICITANTE: 214-Bienes Adjudicados g IDENTIFICACION N°: 1-1128-0083
% CLIENTE: 9505-1 AL 8 MARIO ENRIQUE QUESADA SOTO ; TIPO DE PROFESIONAL: Ing. Civil
CORREO: trivera@bncr.fi.cr . CORREO: rubensanabria@yahoo.com
TELEFONO: IDENTIFICACION N°: 2-0356-0795 TELEFONO: 8707-3564/2680-1460 OTRO:
NOMBRE PROPIETARIO: BANCO NACIONAL DE COSTA RICA IDENTIFICACION N°: 4-000-001021 PROPORCION DERECHOS: 100%
a PROVINCIA: 2 ALA  CANTON: 13 Upala DISTRITO: 1 Upala LOCALIDAD: DEL REDONDEL, 300 M ESTE (CALLE HACIA SAN JUDAS), Y 4
é DIRECCION EXACTADEL REDONDEL, 300 M ESTE (CALLE HACIA SAN JUDAS), Y 40 M NORTE (SOBRE SERVIDUMBRE) M.D VXWW+P35 Upal
g IDENTIFICADOR PREDIAL: 21301054358600 PLANO DE CATASTRO N°: A-1868545-2015 AREA REGISTRADA: 168 m?
- ZONA DEL AVALUO: BNCR-Guanacaste 1 USO PREDOMINANTE: Residencial OCUPADO POR: VIGENCIA CONTRATO:
LAS CARACTERISTICAS DESCRITAS PARA EL TERRENO SON COINCIDENTES CON EL PLANO CATASTRADO (AREA, FORMA, LINDEROS, UBICACION Y OTROS):  [X] Si Ox
INSCRIPCION DE: La Finca SEGUN: El Plano Y El Registro
PROPOSITO: X Estimar el Valor Fisico [ Estimar el Valor de Mercado []
OBJETO: [ Crédito de Adquisicion [ Refinanciamento [] Construccion X Bienes Adjudicados
USUARIO PROPUESTO (NOMBRE): 214-Bienes Adjudicados
2 | SOLICITADO POR: X Cliente de arriba [ otro
é VALOR: X Actual [] Retroactivo [ Futuro
E [J Actualizacion de un avaliio elaborado en: convencimientoen: Avaltio No.:
g TIPODEPROPIEDAD: L[] Umbano [X] Rural LA PROPIEDAD SE ENCUENTRAEN CONDOMINIO: [] Si  [X] No  BIENESPECIALIZADO: [] Si  [X] No CONCONSTRUCCIONES:[] Si [X] No
g CUOTA MANTENIMIENTO: [0 Mes [ Ado NOMBRE DEL CONDOMINIO/CONJUNTO (si aplica):
E USO PREDOMINANTE DEL BIEN: Residencial Horizontal DESCRIPCION O ESPECIFIQUE:
ID. PREDIAL FINCA MATRIZ: ID. PREDIAL FINCA FILIAL: FINCA FILIAL N°:
AREA M2 FINCA MATRIZ: AREA M2 FINCA FILIAL: AREA M2 PRIVATIVAS: AREAS COMUNES:
AREA M2 PLANO CATASTRO: AREA M2 ID. PREDIAL: AREA M2 ESC. CONSTITUTIVA: DEMASIA: No
FACTOR DE COPROPIEDAD: 0 AREA M2 PROPORCIONAL DEL TERRENO:
ACTIVIDAD DEL LUGAR:  [X] Residencial [ Comercial ] Industrial [ Agropecuario  [] Otro PROPIEDADES EN LA MISMA ZONA De Hasta
TIPO DEL DISTRITO: [ Urbano [ Suburbano X Rural [ Recreacional  [] Otro RANGO DE ANTIGUEDAD (afios):
TENDENCIA DISTRITO: [0 Aumentando  [] Estable [ Transicion [] Disminuyendo [] Otro RANGO DE PRECIOS:
% DENSIDAD: [ Mayora7s% [X] 25-75% [ Menorde25% [] Rural VISION DEL MERCADO ~ OFERTA: [0 Ata  [X] Normal [] Baja
Z | NIVEL SOCIOECONOMICO: Media Baja O DEMANDA: O Ata X Normal [] Baja
g ZONAS CERCANAS: [ Ata X Media [ Baja O TENDENCIA DE PRECIOS: [] Aumentando [] Estable [] Disminuyendo
% FACILIDADES DE MANO DE OBRA:  Regular ACTIVIDAD CONGRUENTE CON LA ZONA: Si [INo
é COMENTARIOS:
a
DIMENSIONES: 168 X X m [ ha SERVICIOS: [ Teléfono [X] Seiial Celular [ Alcantarillado [] Sistema Sanitario ] Cafio
AREA APLICABLE: 168 UNIDAD DE MEDIDA: m? [ Internet [] Cuneta O
DIFERENCIA CON SUPERFICIE REGISTRO: AGUA: Osi X No O
TOPOGRAFIA: Plana ADICIONALES: [] Calle de Grava  [] Calle Pavimentada [ ] Recoleccion Basura [ ] Acera [] Cordon
PENDIENTE: No Aplica [ Alumbrado I TV por Cable O
ZONIFICACION: ELECTRICIDAD: [] Si Tiene [X] No Tiene O
FUENTE: TIPO DERUTA:  [] Primaria [] Secundaria [] Terciaria [] Camino Vecinal ~ [] Calle Local
§ ARBOLES o ANTENAS DE GRAN DIMENSION: Osi X No MATERIAL:
= " ANCHODEViA:  6m
) ESTADO FisICO: .Elilt‘{e;rp lllllllllllllllllllllllll ] : : :
E POSIBILIDAD DE DANOS: Osi XINo  Baja TRANSPORTE PUBLICO: () S_I Do Demmcamaralon
w JARDINES/PARQUES:  [X]Si  [No []
CUERPO DE AGUA CERCANO: BJsi Lo Baja 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 [No APROVECHAMIENTO DEL AREA DE LA FINCA: <55
COMENTARIOS:
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Informe de Avaltio No.: 214-21301054358600-2024-R

FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL
NAS No.: 5164480

COORDENADAS PROYECTADAS CRTM 05
VERTICE ESTE NORTE ALTITUD
2 390.218 1.205.111 48
(2]
<
[=}
<
=z
w
2
8 AREA m2 168 VALOR UNITARIO DE REFERENCIA: 0
© | COMENTARIOS:
VXWW+P35 Upala, Provincia de Alajuela
ANO DE CONSTRUCCION: 0 TIPO DE CONSTRUCCION: TECHOS:
AREA CONSTRUCCION: 0 m? CUBIERTA: 0 CONDICION:  [] Optimo [J Bueno  [] Regular [] Malo
EDAD EFECTIVA: 0 afos | ESTRUCTURA:
VIDA UTIL REMANENTE: 0 afos | ENTREPISO:
(l'::REA ionsmpc)clcm: 0 . TIPOLOGIA CONSTRUCTIVA: EACHADA/EXTERIOR:
ons. Accesorias i
VIDAUTIL REMANENTE: ESTADO DE LA EDIFICACION: CONDICION:  [] Optimo [] Bueno [ Regular [] Malo
(Cons. Accesorias) 0 ............................................. anos AVANCE DE OBRA:
PORCENTAJE COBERTURA: Lote en Verde
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 [J 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:
it}
2 | GASLP:
S|
8 | UBICACION:
&
5 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 INVUEBLES DIFERENTES A VIVIENDA.
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Informe de Avaltio No.: 214-21301054358600-2024-R

FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

NAS No.: 5164480

ENFOQUE COMPARATIVO DE MERCADO DEL TERRENO

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
DEL REDONDEL, 300 M ESTE (CALLE HACIA SAN JUDAS), Y 40 M NORTE LOTE EN VERDE LOTE EN VERDE Lote con construccion
(SOBRE SERVIDUMBRE) M.D VXWW-+P35 Upala, Provincia de Alajuela
Tipo de Informacion OFERTA OFERTA OFERTA
Superficie de Terreno 393m X 200m X 253m X
Fecha Consulta 03/09/2024 03/09/2024 03/09/2024
Valor Terreno 15.000.000 6.500.000 3.800.000
Numeros de Contacto 60886419 7081-7109 47027970
Valor Unitario del Terreno 38.167,93 32.500 15.019,76
Ubicacién 8 3 ,8803 5 1 5 ,9284
Dimensiones/Area de la Finca 168 m? 393 m? 1,32 200 m* 1,06 253 m? 1,14
Servicios 1 1 4 ,9139 1 1 4 19139
Servicios 2 1 16 6376 16 6376 16 6376
Tipo de via 9 4 ;7173 4 7173 4 ;7173
Relacion Frente/Fondo 1 1 1
Pendiente % 1 1 1
Nivel respecto a calle 13 21,75 ,8793 10 1,0678 11,95 1,0213
1 1 1
1 1 1
1 1 1
1 1 1
1 1 1
1 1 1
AJUSTES/FACTOR RESULTANTE 4271 5177 4518
VALORES HOMOLOGADOS 16.300,02 16.823,96 6.785,85

Conclusiones:

VALOR UNITARIO APLICABLE DEL TERRENO (redondeado): 13.303

VALOR DEL TERRENO POR EL METODO COMPARATIVO DE MERCADO (redondeado): 2.234.904
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Informe de Avaltio No.: 214-21301054358600-2024-R

FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

NAS No.: 5164480

BANCO: Banco Nacional de Costa Rica NOMBRE: RUBEN SANABRIA SAENZ
OFICINA: 214-Bienes Adjudicados COD. AGENCIA: 214 EMPRESA: Perito Externo - JOSE RUBEN SANABRIA SAENZ
@
E SOLICITANTE: 214-Bienes Adjudicados S | IDENTIFICACION N°: 1-1128-0083
<
w
E CLIENTE: 9505-1 AL 8 MARIO ENRIQUE QUESADA SOTO ; TIPO DE PROFESIONAL: Civil Eng.
>
CORREO: trivera@bncr.fi.cr CORREO: rubensanabria@yahoo.com
TELEFONO: IDENTIFICACION N°: 2-0356-0795 TELEFONO: 8707-3564/2680-1460 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
1 168 13.303 1 1 1 1 13.303 100% 2.234.904
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: 2.234.904
Avaltio Individual de las Fincas Filiales (s6lo en condominios)
Forma de Aream2 Valor VR. T 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
=
[72]
o
o
w
a
w
=
<1
=]
=
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: 2.234.904
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 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.: 214-21301054358600-2024-R NAS No.: 5164480

OBSERVATIONS:
SERVIDUMBRE DE PASO
CITAS: 2016-423898-02-0003-001

LIMITACIONES Y SALVEDADES

TIEMPO ESTIMADO PARA LA VENTA DEL BIEN: <24 meses AMBITO MiNIMO DE MERCADO POTENCIAL: Local

TIEMPO DE EXPOSICION

LOS VALORES OBTENIDOS POR LOS DIFERENTES ENFOQUES DE VALOR APLICADOS SON:
VALOR DE TERRENO: 2.234.904

VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES: 0

VALOR DEL ENFOQUE DE COSTOS:  2.234.904

MONTO DE LA POLIZA NO MENOR A: 0

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 INMUEBLE ES:
VALOR FINAL: 2.234.904 X Tal Como Esta [J Como Terminado

CONCLUSION DE VALOR
DIRECCION DE LA PROPIEDAD: DEL REDONDEL, 300 M ESTE (CALLE HACIA SAN JUDAS), Y 40 M NORTE (SOBRE SERVIDUMBRE) M.D VXWW+P35 Upala, Provincia de Alajuela

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: 03/09/2024 VALOR FINAL: 2.234.904 MONTO DE LA SOLICITUD: 940.761,76

VALOR EN LETRAS: dos millones doscientos treinta y cuatro mil novecientos cuatro

SE RECOMIENDA ACEPTAR EL BIEN VALORADO COMO GARANTIA CREDITICIA: [X] Si O No [ i, Condicionado

CO-FIRMANTE (si aplica)

FIRMA: FIRMA:

JOSE RUBEN Firmado digitalmgnte por

JOSE RUBEN SANABRIA

SANABRIA SAENZ (FIRMA)

+ Fecha: 2024.09.05

C
NOMBRE PERITM@H-R_M a) ) 12:38:25 -06'00" NOMBRE CO-FIRMANTE:

TIPO DE PROFESIONAL: Ing. Civil 11PO DE PERITO: Perito Externo CFIA TIPO DE PROFESIONAL: TIPO DE PERITO:

REGISTRO #: REGISTRO #:

CONCLUSION Y CERTIFICACION

CODIGO INSPECTOR: 667 CODIGO INSPECTOR:

COD. EMPRESA: 240

FECHA DEL INFORME: 03/09/2024 FECHA DEL INFORME:

PERSONALMENTE INSPECCIONE LA PROPIEDAD: [X] Si [ No PERSONALMENTE INSPECCIONE LA PROPIEDAD: [] Si [ No

FECHA DE INSPECCION: 03/09/2024 FECHA DE INSPECCION:

IDENTIFICACION N°:  1-1128-0083 IDENTIFICACION N° (cuando aplique)

ANEXOS:
[X] Enfoque de Costos 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

Ooooao

[] Certificado Catrastral 1 Certificado Catrastral 2
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Informe de Avaltio No.: 214-21301054358600-2024-R

FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

NAS No.: 5164480

Frente de la ropledad

Foto Presencial
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Informe de Avaltio No.: 214-21301054358600-2024-R

FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

NAS No.: 5164480

Plano Catrastro
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FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL
Informe de Avaltio No.: 214-21301054358600-2024-R NAS No.: 5164480

Estudio de Registro

REPUBLICA DE COSTA RICA
REGISTRO MACIOMAL
COMNSULTA POR NMUMERD DE FIMCA
MATRICULA: S5435E65--—000

PROWVIMCIA: ALAJUELA FEIMCA: 5435388 DUPLICADO: HORIZOMNTAL: DERECHO: 00

MATURALEZA: LOTE 4. TERREMND PARA COMNSTRUIR

SITUADA EM EL DISTRITO I-UPALA CANTOM L13-UPALA DE LA PROVINCIA DE ALATUELA
LINDERCS:

MNMORTE ¢ LOTE 5 DE COMSTRUCTORA ¥AYCO 5. AL

SUR ¢ LOTE 3DE COMSTRUCTORA KAYCO 5.4,

ESTE : CONSTRUCTORA KaYCO 5.4,

OESTE : SERVIDUMEBRE DE PASD COM UM FRENTE DE L2 METROS EN MEDIO COMSTRUCTORA KAYCD
5. A,

MIDE: CIENTO SESEMTA YW OCHO METROS CUADRADDS
PLAMO:A-1268545-2015

AMTECEDEMTES DOMINIO DE LA FIMCA:
FIMCA DERECHO IMSCRITA ENM
2-0G51159% ¢00 FOLIO REAL

VALOR FISCAL: 2,.763,047.00 COLONES

PROPIETARIO:

BANCO NACIONAL DE COSTA RICA

CEDULA JURIDICA 4-000-00Z021

ESTEMACION O PRECIO: MOVECIENTOS CUARENTA MIL SETECIENTOS SESENTA Y UN COLONES CON
SESEMNTA VW .SEIS CENTIMOS

DUENQO DEL BDOMINIO

PRESENTACION: 2024-00120330-01

CAaUsSA ADQUISITIVG: REMATE

FECHA DE INSCRIPCIOM: 16-FEB-2024

AMOTACTOMES SOBRE LA FINCA: MO HAY
GEAVAMENES o AFECTACIOMNES: 5T HAY

SERVIDUMBRE DE PASD

CITAS: 2016-4232898-02-0003-001

SERVIDUMBRE DE PASO A& SALIDA A CALLE PUBLECA; POR TIEMPO INDEFINIDO, SIN LIMITACIONES...
MIONTO: CIEM COLOMNMES

AFECTA A FINCA: 2-D034238B6 -000

INICIA EL: 22 DE FEBRERC:DE 2016

LONGITUD: &0.00 METROS

ARNCHO: 6.00 METROS

RUMBO: SUR & NORTE

CANCELACIONES PARCIALES: NO HAY

A FAVOR DE LA{S) FINCA(S): EM CONTRA DE LA(S) FINCA{S):
2 543583-000 2 511598-000
Z 543584-000 2 511599-000
2 543585-000

Z 543586-000

2 543587-000

Z 543596-000

2 5435%7-000

Z 543598-000

2 54355%9-000

2 543500-000

ANOTACIONES DEL GRAMAMEN: NO HAY

Emitido =l O3-08-2024 3 las 16:47 horas

SEGREGACIOMNES: NC HAY
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Fecha:  03/09/2024

Institucion: Banco Nacional de Costa Rica

Direccién del Bien: DEL REDONDEL, 300 M ESTE (CALLE HACIA SAN JUDAS), Y 55 M NORTE (SOBRE SERVIDUMBRE) M.D. VXWW+P35 U
2-ALA 1-Upala 13-Upala

Numero de Avallio: 5164481

TIEMPO ESTIMADO PARA LA VENTA DEL BIEN: <24 meses Valor Concluido: 2.234.904
AMBITO MINIMO DE MERCADO POTENCIAL: Local Fecha de Inspeccion: 03/09/2024
Se recomienda aceptar el bien valorado como garantia crediticia: [X] Si [ JNo []$Si, Condicionado

Observaciones Generales:

SERVIDUMBRE DE PASO
CITAS: 2016-423898-02-0003-001

CO-FIRMANTE (si aplica)

FIRMA: ' tg CO-FIRMA:
JOSE RUBEN  por JOSE RUBEN
SANABRIA SAENZ
SANABRIA Zowa
SAENZ (FIRMA) Fecha: 2024.09.04
Nombre: RUBEN SANABRIA SAENZ Nombre:
Tipo de Profesional: Ing. Civil Tipo de Profesional:

Idenfiticacion #: 1-1128-0083 Idenfiticacion #:




FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

Informe de Avaltio No.: 214-21301054358700-2024-R Liquidez: Baja NAS No.: 5164481
BANCO: Banco Nacional de Costa Rica NOMBRE: RUBEN SANABRIA SAENZ
OFICINA: 214-Bienes Adjudicados COD. AGENCIA: 214 EMPRESA: Perito Externo - JOSE RUBEN SANABRIA SAENZ
E SOLICITANTE: 214-Bienes Adjudicados g IDENTIFICACION N°: 1-1128-0083
% CLIENTE: 9505-1 AL 8 MARIO ENRIQUE QUESADA SOTO ; TIPO DE PROFESIONAL: Ing. Civil
CORREO: . CORREO: rubensanabria@yahoo.com
TELEFONO: IDENTIFICACION N°: 2-0356-0795 TELEFONO: 8707-3564/2680-1460 OTRO:
NOMBRE PROPIETARIO: BANCO NACIONAL DE COSTA RICA IDENTIFICACION N°: 4-000-001021 PROPORCION DERECHOS: 100%
a PROVINCIA: 2 ALA  CANTON: 13 Upala DISTRITO: 1 Upala LOCALIDAD: DEL REDONDEL, 300 M ESTE (CALLE HACIA SAN JUDAS), Y
é DIRECCION EXACTADEL REDONDEL, 300 M ESTE (CALLE HACIA SAN JUDAS), Y 55 M NORTE (SOBRE SERVIDUMBRE) M.D. VXWW+P35 Upa
5 IDENTIFICADOR PREDIAL: 21301054358700 PLANO DE CATASTRO N°: A-1868900-2015 AREA REGISTRADA: 168 m?
- ZONA DEL AVALUO: BNCR-Guanacaste 1 USO PREDOMINANTE: Residencial OCUPADO POR: VIGENCIA CONTRATO:
LAS CARACTERISTICAS DESCRITAS PARA EL TERRENO SON COINCIDENTES CON EL PLANO CATASTRADO (AREA, FORMA, LINDEROS, UBICACION Y OTROS): X si Ox
INSCRIPCION DE: La Finca SEGUN: El Plano Y El Registro
PROPOSITO: X Estimar el Valor Fisico [ Estimar el Valor de Mercado []
OBJETO: [ Crédito de Adquisicion [ Refinanciamento [ Construccion X 214-Bienes Adjudicados
USUARIO PROPUESTO (NOMBRE): 214-Bienes Adjudicados
= | SOLICITADO POR: X Cliente de arriba [ otro
é VALOR: X Actual [] Retroactivo [ Futuro
E [J Actualizacion de un avaliio elaborado en: convencimientoen: Avaltio No.:
g TIPODE PROPIEDAD: [ Utbano [X] Rural LA PROPIEDAD SE ENCUENTRAEN CONDOMINIO: [] Si [X] No  BIENESPECIALIZADO: [] Si [X No CONCONSTRUCCIONES:[] Si [X] No
g CUOTA MANTENIMIENTO: [0 Mes [ Ado NOMBRE DEL CONDOMINIO/CONJUNTO (si aplica):
E USO PREDOMINANTE DEL BIEN: Residencial Horizontal DESCRIPCION O ESPECIFIQUE:
ID. PREDIAL FINCA MATRIZ: ID. PREDIAL FINCA FILIAL: FINCA FILIAL N°:
AREA M2 FINCA MATRIZ: AREA M2 FINCA FILIAL: AREA M2 PRIVATIVAS: AREAS COMUNES:
AREA M2 PLANO CATASTRO: AREA M2 ID. PREDIAL: AREA M2 ESC. CONSTITUTIVA: DEMASIA: No
FACTOR DE COPROPIEDAD: 0 AREA M2 PROPORCIONAL DEL TERRENO:
ACTIVIDAD DEL LUGAR:  [X] Residencial [ Comercial ] Industrial [ Agropecuario  [] Otro PROPIEDADES EN LA MISMA ZONA De Hasta
TIPO DEL DISTRITO: [] Urbano [ Suburbano X 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  [X] Normal [] Baja
Z | NIVEL SOCIOECONOMICO: Media Baja Od DEMANDA: [ Ata  [X] Normal [] Baja
E ZONAS CERCANAS: [0 Ata X Meda  [] Baa [] TENDENCIA DEPRECIOS: [X] Aumentando [X] Estable [] Disminuyendo
g FACILIDADES DE MANO DE OBRA:  Regular ACTIVIDAD CONGRUENTE CON LA ZONA: Si [No
é COMENTARIOS:
a
DIMENSIONES: 168 X X m [ ha SERVICIOS: [ Teléfono [X] Seiial Celular [] Alcantarillado [] Sistema Sanitario ] Cafio
AREA APLICABLE: 168 UNIDAD DE MEDIDA: m? [ Internet [] Cuneta O
DIFERENCIA CON SUPERFICIE REGISTRO: AGUA: Osi X No O
TOPOGRAFIA: Plana ADICIONALES: [] Calle de Grava  [] Calle Pavimentada [ ] Recoleccion Basura [] Acera [] Cordon
PENDIENTE: No Aplica [ Alumbrado I TV por Cable O
ZONIFICACION: ELECTRICIDAD: [] Si Tiene [X] No Tiene O
FUENTE: TIPO DERUTA:  [] Primaria [] Secundaria [] Terciaria [] Camino Vecinal ~ [] Calle Local
§ ARBOLES o ANTENAS DE GRAN DIMENSION: s X No MATERIAL:
= ] ANCHO DE ViA: 6M
) ESTADO FiSICO: .Elilt‘{e;rp lllllllllllllllllllllllll ] : : :
E POSIBILIDAD DE DANOS: Osi X No TRANSPORTE PUBLICO: [X] S.I [INo Distancia mayor a 1000 m
= JARDINES/PARQUES: X si [INo O
CUERPO DE AGUA CERCANO: BJsi Lo Baja 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 [ No APROVECHAMIENTO DEL AREA DE LA FINCA: <55
COMENTARIOS:
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Informe de Avaltio No.: 214-21301054358700-2024-R

FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL
NAS No.: 5164481

COORDENADAS PROYECTADAS CRTM 05
VERTICE ESTE NORTE ALTITUD
2 390.219 1.205.124 48
(2]
<
[=}
<
=z
w
2
8 AREA m2 168 VALOR UNITARIO DE REFERENCIA: 0
© | COMENTARIOS:
VXWW+P35 Upala, Provincia de Alajuela
ANO DE CONSTRUCCION: 0 TIPO DE CONSTRUCCION: TECHOS:
AREA CONSTRUCCION: 0 m? CUBIERTA: 0 CONDICION:  [] Optimo [] Bueno  [] Regular [] Malo
EDAD EFECTIVA: 0 afos | ESTRUCTURA: 0
VIDA UTIL REMANENTE: 0 afos | ENTREPISO: 0
(l'::REA ionsmpc)cl(m: 0 . TIPOLOGIA CONSTRUCTIVA: EACHADA/EXTERIOR:
ons. Accesorias i
VIDAUTIL REMANENTE: ESTADO DE LA EDIFICACION: CONDICION:  [] Optimo [] Bueno [ Regular [] Malo
(Cons. Accesorias) 0 ............................................. anos AVANCE DE OBRA:
PORCENTAJE COBERTURA: Lote en Verde
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  [] 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:
&
'g UBICACION DE LOS CUARTOS:
<]
(=) 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 INVUEBLES DIFERENTES A VIVIENDA.
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Informe de Avaltio No.: 214-21301054358700-2024-R

FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

NAS No.: 5164481

ENFOQUE COMPARATIVO DE MERCADO DEL TERRENO

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
DEL REDONDEL, 300 M ESTE (CALLE HACIA SAN JUDAS), Y 55 M NORTE LOTE EN EVERDE LOTE EN EVERDE Lote con construccion
(SOBRE SERVIDUMBRE) M.D. VXWW-+P35 Upala, Provincia de Alajuela
Tipo de Informacion Oferta Oferta Oferta
Superficie de Terreno 393m X 200m X 253m X
Fecha Consulta 03/09/2024 03/09/2024 03/09/2024
Valor Terreno 15.000.000 6.500.000 3.800.000
Nameros de Contacto 60886919 70817109 470270970
Valor Unitario del Terreno 38.167,93 32.500 15.019,76
Ubicacion 8 3 ,8803 5 1 5 ,9284
Dimensiones/Area de la Finca 168 m? 393 m? 1,32 200 m* 1,06 253 m? 1,14
Servicios 1 1 4 ,9139 1 4 19139
Servicios 2 1 16 6376 16 6376 16 6376
Tipo de via 9 4 ;7173 4 7173 4 ;7173
Relacion Frente/Fondo 1 1 1
Pendiente % 1 1 1
Nivel respecto a calle 13 21,75 ,8793 10 1,0678 11,95 1,0213
1 1 1
1 1 1
1 1 1
1 1 1
1 1 1
1 1 1
AJUSTES/FACTOR RESULTANTE 4271 5177 4518
VALORES HOMOLOGADOS 16.300,02 16.823,96 6.785,85

Conclusiones:

VALOR DEL TERRENO POR EL METODO COMPARATIVO DE MERCADO (redondeado): 2.234.904

VALOR UNITARIO APLICABLE DEL TERRENO (redondeado): 13.303
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Informe de Avaltio No.: 214-21301054358700-2024-R

FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

NAS No.: 5164481

BANCO: Banco Nacional de Costa Rica NOMBRE: RUBEN SANABRIA SAENZ
OFICINA: 214-Bienes Adjudicados COD. AGENCIA: 214 EMPRESA: Perito Externo - JOSE RUBEN SANABRIA SAENZ
3
E SOLICITANTE: 214-Bienes Adjudicados S | IDENTIFICACION N°: 1-1128-0083
<
w
E CLIENTE: 9505-1 AL 8 MARIO ENRIQUE QUESADA SOTO ; TIPO DE PROFESIONAL: Civil Eng.
>
CORREO: CORREO: rubensanabria@yahoo.com
TELEFONO: IDENTIFICACION N°: 2-0356-0795 TELEFONO: 8707-3564/2680-1460 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
1 168 13.303 1 1 1 1 13.303 100% 2.234.904
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: 2.234.904
Avaltio Individual de las Fincas Filiales (s6lo en condominios)
Forma de Aream2 Valor VR. wuT 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
=]
=
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: 2.234.904
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 Avaltio No.: 214-21301054358700-2024-R NAS No.: 5164481
OBSERVATIONS:
SERVIDUMBRE DE PASO
CITAS: 2016-423898-02-0003-001
(7]
w
[=}
<
(=}
w
3
=
w
>
(72}
w
=z
o
]
£
=
-
S | TIEMPO ESTIMADO PARA LA VENTA DEL BIEN: <24 meses AMBITO MiNIMO DE MERCADO POTENCIAL: Local
2
o
o
3
w
w
o
o
o
=
L
=
LOS VALORES OBTENIDOS POR LOS DIFERENTES ENFOQUES DE VALOR APLICADOS SON:
VALOR DE TERRENO: 2.234.904
] VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES: 0
4
S | VALOR DEL ENFOQUE DE COSTOS:  2.234.904
=
s )
w MONTO DE LA POLIZA NO MENOR A: 0
E VALOR DEL ENFOQUE DE MERCADO:
=3
& | 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: 2.234.904 X Tal Como Esta [J Como Terminado
CONCLUSION DE VALOR
DIRECCION DE LA PROPIEDAD: DEL REDONDEL, 300 M ESTE (CALLE HACIA SAN JUDAS), Y 55 M NORTE (SOBRE SERVIDUMBRE) M.D. VXWW+P35 Upala, Provincia de Alajuela
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: 03/09/2024 VALOR FINAL: 2.234.904 MONTO DE LA SOLICITUD: 940.761,76
VALOR EN LETRAS: dos millones doscientos treinta y cuatro mil novecientos cuatro
SE RECOMIENDA ACEPTAR EL BIEN VALORADO COMO GARANTIA CREDITICIA: [X] Si O N [ si, Condicionado
CO-FIRMANTE (si aplica)
FIRMA: JOSE RUBEN Firmado digitalmente pbr FIRMA:
s
JOSE RUBEN SANABRIA
3 SANABRIA SAENZ (FIRMA)
=)
& ¢ Fecha: 2024.09.04
w
: SAENZ (FIRMA) 0g:27:21 -06'00'
i 4
; NOMBRE PERITO: RUBEN SANABRIA SAENZ NOMBRE CO-FIRMANTE:
S
(g TIPO DE PROFESIONAL: Ing. Civil TIPO DE PERITO: Perito Externo CFIA TIPO DE PROFESIONAL: TIPO DE PERITO:
= T e o000 00000000000
% REGISTRO #: REGISTRO #:
8| . .
CODIGO INSPECTOR: 667 CODIGO INSPECTOR:
COD. EMPRESA: 240
FECHA DEL INFORME: 03/09/2024 FECHA DEL INFORME:
PERSONALMENTE INSPECCIONE LA PROPIEDAD: [X] Si [ No PERSONALMENTE INSPECCIONE LA PROPIEDAD: [] Si [ No
FECHA DE INSPECCION: 03/09/2024 FECHA DE INSPECCION:
IDENTIFICACION N°:  1-1128-0083 IDENTIFICACION N° (cuando aplique)
ANEXOS:
[X] Enfoque de Costos [] 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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Informe de Avaltio No.: 214-21301054358700-2024-R

FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

NAS No.: 5164481

Frente de la rpiead

O 3
Vista de la Calle

Foto Presencial
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Informe de Avaltio No.: 214-21301054358700-2024-R

FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL
NAS No.: 5164481

Plano Catrastro
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Informe de

FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

Avalio No.: 214-21301054358700-2024-R

NAS No.: 5164481

Estudio de Registro
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Fecha:  03/09/2024

Institucion: Banco Nacional de Costa Rica

Direccién del Bien: DEL REDONDEL, 300 M ESTE (CALLE HACIA SAN JUDAS), Y 55 M NORTE (SOBRE SERVIDUMBRE) M.D. VXWW+P35 U
2-ALA 1-Upala 13-Upala

Numero de Avalio: 5164482

TIEMPO ESTIMADO PARA LA VENTA DEL BIEN: <24 meses Valor Concluido: 2.234.904
AMBITO MiNIMO DE MERCADO POTENCIAL: Local Fecha de Inspeccion: 03/09/2024
Se recomienda aceptar el bien valorado como garantia crediticia: [X] Si [ JNo []$Si, Condicionado

Observaciones Generales:
GRAVAMENES O AFECTACIONES:
SERVIDUMBRE DE PASO

CITAS: 2016-423898-02-0003-001

JOSE RUBEN  Firmado digitalmente CO-FIRMANTE (si aplica)

FIRMA: por JOSE RUBEN CO-FIRMA:
SANABRIA SANABRIA SAENZ
S AE N Z (FIRMA)
Fecha: 2024.09.04
(FIRMA) 01:11:43 -06'00'
Nombre: RUBEN SANABRIA SAENZ Nombre:
Tipo de Profesional: Ing. Civil Tipo de Profesional:

Idenfiticacion #: 1-1128-0083 Idenfiticacion #:




FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

Informe de Avallio No.: 214-21301054359800-2024-R Liquidez: Baja NAS No.: 5164482
BANCO: Banco Nacional de Costa Rica NOMBRE: RUBEN SANABRIA SAENZ
OFICINA: 214-Bienes Adjudicados COD. AGENCIA: 214 EMPRESA: Perito Externo - JOSE RUBEN SANABRIA SAENZ
E SOLICITANTE: 214-Bienes Adjudicados g IDENTIFICACION N°: 1-1128-0083
% CLIENTE: 9505-1 AL 8 MARIO ENRIQUE QUESADA SOTO ; TIPO DE PROFESIONAL: Ing. Civil
CORREO: trivera@bncrfi.cr . CORREO: rubensanabria@yahoo.com
TELEFONO: IDENTIFICACION N°: 2-0356-0795 TELEFONO: 8707-3564/2680-1460 OTRO:
NOMBRE PROPIETARIO: BANCO NACIONAL DE COSTA RICA IDENTIFICACION N°: 4-000-001021 PROPORCION DERECHOS: 100%
a PROVINCIA: 2 ALA  CANTON: 13 Upala DISTRITO: 1 Upala LOCALIDAD: DEL REDONDEL, 300 M ESTE (CALLE HACIA SAN JUDAS), Y
é DIRECCION EXACTADEL REDONDEL, 300 M ESTE (CALLE HACIA SAN JUDAS), Y 55 M NORTE (SOBRE SERVIDUMBRE) M.D. VXWW+P35 Upa
5 IDENTIFICADOR PREDIAL: 21301054359800 PLANO DE CATASTRO N°: A-1867777-2015 AREA REGISTRADA: 168 m?
- ZONA DEL AVALUO: BNCR-Guanacaste 1 USO PREDOMINANTE: Residencial OCUPADO POR: VIGENCIA CONTRATO:
LAS CARACTERISTICAS DESCRITAS PARA EL TERRENO SON COINCIDENTES CON EL PLANO CATASTRADO (AREA, FORMA, LINDEROS, UBICACION Y OTROS): X si Ox
INSCRIPCION DE: La Finca SEGUN: El Plano Y El Registro
PROPOSITO: X Estimar el Valor Fisico [ Estimar el Valor de Mercado []
OBJETO: [ Crédito de Adquisicion [ Refinanciamento [] Construccion X Bienes Adjudicados
USUARIO PROPUESTO (NOMBRE): 214-Bienes Adjudicados
= | SOLICITADO POR: X Cliente de arriba [ otro
§ VALOR: X Actual [] Retroactivo [ Futuro
E [] Actualizacion de un avalto elaborado en: convengimientoen: Avaltio No.:
g TIPODE PROPIEDAD: L[] Utbano [X] Rural LA PROPIEDAD SE ENCUENTRAEN CONDOMINIO: [] Si [X] No  BIENESPECIALIZADO: [] Si [X No CONCONSTRUCCIONES:[] Si [X] No
g CUOTA MANTENIMIENTO: [0 Mes [ Ado NOMBRE DEL CONDOMINIO/CONJUNTO (si aplica):
E USO PREDOMINANTE DEL BIEN: Residencial Horizontal DESCRIPCION O ESPECIFIQUE:
ID. PREDIAL FINCA MATRIZ: ID. PREDIAL FINCA FILIAL: FINCA FILIAL N°:
AREA Mz FINCA MATRIZ: AREA M2 FINCA FILIAL: AREA M2 PRIVATIVAS: AREAS COMUNES:
AREA M2 PLANO CATASTRO: AREA M2 ID. PREDIAL: AREA M2 ESC. CONSTITUTIVA: DEMASIA: No
FACTOR DE COPROPIEDAD: 0 AREA M2 PROPORCIONAL DEL TERRENO:
ACTIVIDAD DEL LUGAR:  [X] Residencial [ Comercial ] Industrial [ Agropecuario  [] Otro PROPIEDADES EN LA MISMA ZONA De Hasta
TIPO DEL DISTRITO: [ Urbano [ Suburbano X 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 Baja O DEMANDA: O Ata X Normal [] Baja
g ZONAS CERCANAS: [ Ata X Media [ Baja O TENDENCIA DE PRECIOS: [X] Aumentando [] Estable [] Disminuyendo
g FACILIDADES DE MANO DE OBRA:  Regular ACTIVIDAD CONGRUENTE CON LA ZONA: Si [No
é COMENTARIOS:
a
DIMENSIONES: 168 X X m [ ha SERVICIOS: [ Teléfono [X] Seiial Celular [ Alcantarillado [] Sistema Sanitario ] Cafio
AREA APLICABLE: 168 UNIDAD DE MEDIDA: m? [ Internet [] Cuneta O
DIFERENCIA CON SUPERFICIE REGISTRO: AGUA: Osi X No O
TOPOGRAFIA: Plana ADICIONALES: [ Calle de Grava  [] Calle Pavimentada [ ] Recoleccion Basura [ ] Acera [] Cordon
PENDIENTE: No Aplica [X] Alumbrado I TV por Cable O
ZONIFICACION: ELECTRICIDAD: [] Si Tiene [X] No Tiene O
FUENTE: TIPO DERUTA:  [] Primaria [] Secundaria [] Terciaria [] Camino Vecinal ~ [] Calle Local
§ ARBOLES o ANTENAS DE GRAN DIMENSION: Osi  XNo MATERIAL: Lastre mezclado grueso
= " ANCHODE ViA: ~ 6m
) ESTADO FisICO: .Elilt‘{e;rp lllllllllllllllllllllllll ] : : :
E POSIBILIDAD DE DANOS: Osi XINo  Baja TRANSPORTE PUBLICO: () S_I Do Demmcamarelon
] JARDINESIPARQUES:  [XISi  [INo  [J
CUERPO DE AGUA CERCANO: BJsi Lo Baja 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 [ No APROVECHAMIENTO DEL AREA DE LA FINCA: <55
COMENTARIOS:
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Informe de Avaltio No.: 214-21301054359800-2024-R

FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL
NAS No.: 5164482

COORDENADAS PROYECTADAS CRTM 05
VERTICE ESTE NORTE ALTITUD
1 390.210 1.205.099 48
(2]
<
[=}
<
=z
w
2
8 AREA m2 168 VALOR UNITARIO DE REFERENCIA: 0
© | COMENTARIOS:
VXWW+P35 Upala, Provincia de Alajuela
ANO DE CONSTRUCCION: 0 TIPO DE CONSTRUCCION: TECHOS:
AREA CONSTRUCCION: 0 m? CUBIERTA: 0 CONDICION:  [] Optimo [] Bueno  [] Regular [] Malo
EDAD EFECTIVA: 0 afios ESTRUCTURA: 0
VIDA UTIL REMANENTE: 0 afos | ENTREPISO: 0
(l'::REA ionsmpc)cm: 0 . TIPOLOGIA CONSTRUCTIVA: EACHADA/EXTERIOR:
ons. Accesorias i
VIDAUTIL REMANENTE: ESTADO DE LA EDIFICACION: CONDICION:  [] Optimo [] Bueno [ Regular [] Malo
(Cons. Accesorias) 0 ............................................. anos AVANCE DE OBRA:
PORCENTAJE COBERTURA: Lote en Verde
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 Automética 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:
it}
2 | GASLP:
S| e
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 INVUEBLES DIFERENTES A VIVIENDA.
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Informe de Avaltio No.: 214-21301054359800-2024-R

FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

NAS No.: 5164482

ENFOQUE DE MERCADO DEL TERRENO

(SOBRE SERVIDUMBRE) M.D. VXWW+P35 Upala, Provincia de Alajuela

BIEN VALUADO COMPARABLE NO. 1 COMPARABLE NO. 2 COMPARABLE NO. 3
Descripcion: Descripcion Ajustes Descripcion Ajustes Descripcion Ajustes
ALA, Upala, Upala
DEL REDONDEL, 300 M ESTE (CALLE HACIA SAN JUDAS), Y 55 M NORTE LOTE EN VERDE LOTE EN VERDE, Lote con construccion

Tipo de Informacion

Oferta actualizacion de referencias pasadas

Oferta actualizacion de referencias pasadas

Oferta actualizacion de referencias pasadas

Superficie de Terreno 393m X 200m X 253m X
Fecha Consulta 03/09/2024 03/09/2024 03/09/2024
Valor Terreno 15.000.000 6.500.000 3.800.000
Numeros de Contacto 60886419 70817109 47027970
Valor Unitario del Terreno 38.167,93 32.500 15.019,76
Ubicacion 8 3 ,8803 5 1 5 ,9284
Dimensiones/Area de la Finca 168 m? 393 m? 1,32 200 m? 1,06 253 m? 1,14
Servicios 1 1 4 ,9139 1 1 4 ,9139
Servicios 2 1 16 ,6376 16 6376 16 6376
Tipo de via 9 4 7173 4 7173 4 ;7173
Relacion Frente/Fondo 1 1 1
Pendiente % 0 0 1 0 1 1
]
'i:’ Nivel respecto a calle 13 21,75 ,8793 10 1,0678 11,95 1,0213
w
o 1 1 1
w
a
9 1 1 1
<
o
& 1 1 1
=
a 1 1 1
2
1 1 1
2
s 1 1 1
8
= AJUSTES/FACTOR RESULTANTE 4271 5177 4518
<}
g VALORES HOMOLOGADOS 16.300,02 16.823,96 6.785,85
w

Conclusiones:

VALOR UNITARIO APLICABLE DEL TERRENO (redondeado): 13.303

VALOR DEL TERRENO POR EL METODO COMPARATIVO DE MERCADO (redondeado): 2.234.904
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Informe de Avaltio No.: 214-21301054359800-2024-R

FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

NAS No.: 5164482

BANCO: Banco Nacional de Costa Rica NOMBRE: RUBEN SANABRIA SAENZ
OFICINA: 214-Bienes Adjudicados COD. AGENCIA: 214 EMPRESA: Perito Externo - JOSE RUBEN SANABRIA SAENZ
3
E SOLICITANTE: 214-Bienes Adjudicados S | IDENTIFICACION N°: 1-1128-0083
<
w
E CLIENTE: 9505-1 AL 8 MARIO ENRIQUE QUESADA SOTO ; TIPO DE PROFESIONAL: Civil Eng.
>
CORREO: trivera@bncrfi.cr CORREO: rubensanabria@yahoo.com
TELEFONO: IDENTIFICACION N°: 2-0356-0795 TELEFONO: 8707-3564/2680-1460 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
1 168 13.303 1 1 1 1 13.303 100% 2.234.904
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: 2.234.904
Avaltio Individual de las Fincas Filiales (s6lo en condominios)
Forma de Aream2 Valor VR. T 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: 2.234.904
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 Avallio No.: 214-21301054359800-2024-R NAS No.: 5164482
OBSERVATIONS:
GRAVAMENES O AFECTACIONES:
SERVIDUMBRE DE PASO
CITAS: 2016-423898-02-0003-001
(7]
w
[=}
<
(=}
w
3
=
w
>
(72}
w
=z
o
]
£
=
-
S | TIEMPO ESTIMADO PARA LA VENTA DEL BIEN: <24 meses AMBITO MiNIMO DE MERCADO POTENCIAL: Local
2
o
o
3
w
w
o
o
o
=
L
=
LOS VALORES OBTENIDOS POR LOS DIFERENTES ENFOQUES DE VALOR APLICADOS SON:
VALOR DE TERRENO: 2.234.904
@ VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES: 0
o
S | VALOR DEL ENFOQUE DE COSTOS:  2.234.904
=
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: 2.234.904 X Tal Como Esta [J Como Terminado
CONCLUSION DE VALOR
DIRECCION DE LA PROPIEDAD: DEL REDONDEL, 300 M ESTE (CALLE HACIA SAN JUDAS), Y 55 M NORTE (SOBRE SERVIDUMBRE) M.D. VXWW+P35 Upala, Provincia de Alajuela
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: 03/09/2024 VALOR FINAL: 2.234.904 MONTO DE LA SOLICITUD: 940.761,76
VALOR EN LETRAS: dos millones doscientos treinta y cuatro mil novecientos cuatro
SE RECOMIENDA ACEPTAR EL BIEN VALORADO COMO GARANTIA CREDITICIA: [X] Si O N [ si, Condicionado
CO-FIRMANTE (si aplica)
FIRMA: JOSE RUBEN Firmado digitalmente por FIRMA:
JOSE RUBEN SANABRIA
S ANABRIA SAENZ (FIRMA)
=)
8 Fecha: 2024.09.04
w
E AENZ (FIRMA) 01:12:52 0600
o
; NOMBRE PERITO: RUBEN SANABRIA SAENZ NOMBRE CO-FIRMANTE:
S
(g TIPO DE PROFESIONAL: Ing. Civil TIPO DE PERITO: Perito Externo CFIA TIPO DE PROFESIONAL: TIPO DE PERITO:
= T e o000 0000000000000
% REGISTRO #: 1C-19228 REGISTRO #:
D L —
CODIGO INSPECTOR: 667 CODIGO INSPECTOR:
COD. EMPRESA: 240
FECHA DEL INFORME: 03/09/2024 FECHA DEL INFORME:
PERSONALMENTE INSPECCIONE LA PROPIEDAD: [X] Si [ No PERSONALMENTE INSPECCIONE LA PROPIEDAD: [] Si [ No
FECHA DE INSPECCION: 03/09/2024 FECHA DE INSPECCION:
IDENTIFICACION N°:  1-1128-0083 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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Informe de Avallio No.: 214-21301054359800-2024-R

FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

NAS No.: 5164482

Frente de la rpiead

O 3
Vista de la Calle

Foto Presencial
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Informe de Avallio No.: 214-21301054359800-2024-R

FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

NAS No.: 5164482

Fotos Adicionales 1-6

Foto 1 Foto 4
Descripcion: Descripcion:

Foto 2 Foto 5
Descripcion: Descripcion:

Foto 3 Foto 6
Descripcion: Descripcion:
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FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

Informe de Avaltio No.: 214-21301054359800-2024-R NAS No.: 5164482

Plano Catrastro
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FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL
Informe de Avalio No.: 214-21301054359800-2024-R NAS No.: 5164482

Estudio de Registro

REPUBLICA DE COSTA RICA
REGISTRO NACTOMAL
CONSULTA POR NUMERO DE FIMNCA
MATRICULA: S43598---000

PROVIMCIA: ALATUELA FINCA: 342598 DUPLICADO: HORIZONTAL: DERECHO: GGO

SEGREGACIOMNES: MO HAY
MNATURALEZA: LOTE 3, TERRENG PARA CONSTRUIR

SITUADA EN EL DISTRITO 1-UPALA CANTON 1Z-UPALA DE LA PROVINCIA DE ALAJUELA
LINDEROS:

MORTE : LOTE 4 DE CONSTRUCTORA KAVOO 5.8,

SUR : LOTE 2 DE COMSTRUCTORA KAYCD 5.4,

ESTE : SERVIDUMBRE DE PASO COMN UN FREMTE DE 13 METROS EN MEDIO CONSTRUCTORA KAYCO
5.4,

QESTE : CONSTRUCTORA KAYCD 5.4,

MIDE: CIENTO SESENTA % OCHO METROS CUADRADOS
PLANO:A-EEETIF7-2015

ANTECEDEMTES DOMINIO DE LA FINCA:
FINCA DERECHO IMSCRITA EM
2-00511538 000 FOLIO REAL

VALOR FISCAL: 3:763,047.00 COLONES

PROPIETARIO:

BANCO NACIOMNAL DE COSTA RICA

CEDULA TYRIDICA 4-00C-001021

ESTIMACION O PRECIC: NOVECIENTOS CUARENTA MIL SETECIENTOS SESENTS ¥ UN COLONES CON
SESEMTA YV SEIS CENTEMOS

DUEND DEL DOMIMNIC

PRESENTACION: 2024-C0220330-01

CALSA ADQUISITIVA ! REMATE

FECHA DE INSCRIPCEON: 15-FEB-2024

ANOTACTONES SOBRE LA FINMCA: NO HAY
GRAVAMEMNES o AFECTACTIONMES: 51 HAY

SERVIDUMBRE DE PASO

CITAS: 2016-423898-02-0003-001

SERVIDUMBRE DE BASC & SALTDA A CALLE PUBLICA, POR TIEMPO INDEFINIDM, SIN LIMITACIOMES...
MOMTO: CIEN COLOMES

AFECTA & FINCA: 2-00543398 -000

INICIA EL: 22 OE FEBRERO DE 2016

LONGITUD: 50.00 METROS

ANCHO: 6.00 METROS

RUMBO: SUR & MORTE

CANCELACIOMES PARCIALES: NO HAY

A FAVOR DE LA(S) FINCA(S): EM COMTRA DE LA(S) FIMCA(S):

543383-000 2 511398-000

2 543584-000 2 511399-000
2 543385-000

2 5435B86-000

2 543587-000

2 543396-000

2 543397-000
2

z

2

a

rd

5435398-0C0
S54353959-000
543e00-0C0
MOTACIOMNES DEL GRAVAMEN: MO HAY

Emitide el 02-09-2024 3 las 19:03 horas
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Fecha:  03/09/2024

Institucion: Banco Nacional de Costa Rica

Direccién del Bien: DEL REDONDEL, 300 M ESTE (CALLE HACIA SAN JUDAS), Y 38 M NORTE (SOBRE SERVIDUMBRE), M.I. VXWW+P35 U
2-ALA 1-Upala 13-Upala

Numero de Avaltio: 5164484

TIEMPO ESTIMADO PARA LA VENTA DEL BIEN: <24 meses Valor Concluido: 2.234.904
AMBITO MINIMO DE MERCADO POTENCIAL: Local Fecha de Inspeccion: 03/09/2024
Se recomienda aceptar el bien valorado como garantia crediticia: [X] Si [ JNo []$Si, Condicionado

Observaciones Generales:
SERVIDUMBRE DE PASO
CITAS: 2016-423898-02-0003-001

CO-FIRMANTE (si aplica)

e JOSE'RUBEN— Tirmado digitaimentepor— coppup:

JOSE RUBEN SANABRIA

Y ANABRIA SAENZ (FIRMA)

Fecha: 2024.09.04

[ a)

SAENZ (FIRMA) 01:04:53 -06'00°
Nombre: RUBEN SANABRIA SAENZ Nombre:
Tipo de Profesional: Ing. Civil Tipo de Profesional:

Idenfiticacion #: 1-1128-0083 Idenfiticacion #:




FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

Informe de Avaltio No.: 214-21301054359900-2024-R Liquidez: Baja NAS No.: 5164484
BANCO: Banco Nacional de Costa Rica NOMBRE: RUBEN SANABRIA SAENZ
OFICINA: 214-Bienes Adjudicados COD. AGENCIA: 214 EMPRESA: Perito Externo - JOSE RUBEN SANABRIA SAENZ
E SOLICITANTE: 214-Bienes Adjudicados g IDENTIFICACION N°: 1-1128-0083
% CLIENTE: 9505-1 AL 8 MARIO ENRIQUE QUESADA SOTO ; TIPO DE PROFESIONAL: Ing. Civil
CORREO: trivera@bncr.fi.cr . CORREO: rubensanabria@yahoo.com
TELEFONO: IDENTIFICACION N°: 2-0356-0795 TELEFONO: 8707-3564/2680-1460 OTRO:
NOMBRE PROPIETARIO: BANCO NACIONAL DE COSTA RICA IDENTIFICACION N°: 4-000-001021 PROPORCION DERECHOS: 100%
a PROVINCIA: 2 ALA  CANTON: 13 Upala DISTRITO: 1 Upala LOCALIDAD: DEL REDONDEL, 300 M ESTE (CALLE HACIA SAN JUDAS), Y
é DIRECCION EXACTADEL REDONDEL, 300 M ESTE (CALLE HACIA SAN JUDAS), Y 38 M NORTE (SOBRE SERVIDUMBRE), M.I. VXWW+P35 Up
5 IDENTIFICADOR PREDIAL: 21301054359900 PLANO DE CATASTRO N°: A-1868901-2015 AREA REGISTRADA: 168 m?
- ZONA DEL AVALUO: BNCR-Guanacaste 1 USO PREDOMINANTE: Residencial OCUPADO POR: VIGENCIA CONTRATO:
LAS CARACTERISTICAS DESCRITAS PARA EL TERRENO SON COINCIDENTES CON EL PLANO CATASTRADO (AREA, FORMA, LINDEROS, UBICACION Y OTROS): X si Ox
INSCRIPCION DE: La Finca SEGUN: El Plano Y El Registro
PROPOSITO: X Estimar el Valor Fisico [ Estimar el Valor de Mercado []
OBJETO: [ Crédito de Adquisicion [ Refinanciamento [] Construccion X Bienes Adjudicados
USUARIO PROPUESTO (NOMBRE): 214-Bienes Adjudicados
= | SOLICITADO POR: X Cliente de arriba [ otro
§ VALOR: X Actual [] Retroactivo [ Futuro
E [] Actualizacion de un avalio elaborado en: convencimientoen: Avaltio No.:
g TIPODE PROPIEDAD: L[] Utbano [X] Rural LA PROPIEDAD SE ENCUENTRAEN CONDOMINIO: [] Si [X] No  BIENESPECIALIZADO: [] Si [X No CONCONSTRUCCIONES:[] Si [X] No
g CUOTA MANTENIMIENTO: [0 Mes [ Ado NOMBRE DEL CONDOMINIO/CONJUNTO (si aplica):
E USO PREDOMINANTE DEL BIEN: Residencial Horizontal DESCRIPCION O ESPECIFIQUE:
ID. PREDIAL FINCA MATRIZ: ID. PREDIAL FINCA FILIAL: FINCA FILIAL N°:
AREA Mz FINCA MATRIZ: AREA M2 FINCA FILIAL: AREA M2 PRIVATIVAS: AREAS COMUNES:
AREA M2 PLANO CATASTRO: AREA M2 ID. PREDIAL: AREA M2 ESC. CONSTITUTIVA: DEMASIA: No
FACTOR DE COPROPIEDAD: 0 AREA M2 PROPORCIONAL DEL TERRENO:
ACTIVIDAD DEL LUGAR:  [X] Residencial [] Comercial ] Industrial [ Agropecuario  [] Otro PROPIEDADES EN LA MISMA ZONA De Hasta
TIPO DEL DISTRITO: [ Urbano [ Suburbano X 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 Baja Od DEMANDA: [J Ata  [X] Normal [] Baja
g ZONAS CERCANAS: [0 Ata X Meda  [] Baa [] TENDENCIA DEPRECIOS: [] Aumentando [X] Estable [] Disminuyendo
g FACILIDADES DE MANO DE OBRA:  Regular ACTIVIDAD CONGRUENTE CON LA ZONA: Si [No
é COMENTARIOS:
a
DIMENSIONES: 168 X X m [ ha SERVICIOS: [ Teléfono [X] Seiial Celular [] Alcantarillado [] Sistema Sanitario ] Cafio
AREA APLICABLE: 168 UNIDAD DE MEDIDA: m? [ Internet [] Cuneta O
DIFERENCIA CON SUPERFICIE REGISTRO: AGUA: Osi X No O
TOPOGRAFIA: Plana ADICIONALES: [] 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: TIPO DERUTA:  [] Primaria [X] Secundaria [] Terciaria [] Camino Vecinal ~ [] Calle Local
§ ARBOLES o ANTENAS DE GRAN DIMENSION: Osi  XNo MATERIAL: Lastre mezclado grueso
= " ANCHODE ViA:  6M
g ESTADOFISICO: ) : : :
E POSIBILIDAD DE DANOS: Osi X No Ninguno TRANSPORTE PUBLICO: [X] S.I [INo Distancia mayor a 1000 m
= JARDINES/PARQUES: X si [INo O
CUERPO DE AGUA CERCANO: BJsi Lo Baja 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 [ No APROVECHAMIENTO DEL AREA DE LA FINCA: <55
COMENTARIOS:
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Informe de Avaltio No.: 214-21301054359900-2024-R

FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL
NAS No.: 5164484

COORDENADAS PROYECTADAS CRTM 05
VERTICE ESTE NORTE ALTITUD
1 390.211 1.205.112 48
(2]
<
[=}
<
=z
w
2
8 AREA m2 168 VALOR UNITARIO DE REFERENCIA: 0
© | COMENTARIOS:
VXWW+P35 Upala, Provincia de Alajuela
ANO DE CONSTRUCCION: 0 TIPO DE CONSTRUCCION: TECHOS:
AREA CONSTRUCCION: 0 m? CUBIERTA: 0 CONDICION:  [] Optimo [] Bueno  [] Regular [] Malo
EDAD EFECTIVA: 0 afos | ESTRUCTURA: 0
VIDA UTIL REMANENTE: 0 afos | ENTREPISO: 0
(l'::REA ionsmpc)cm: 0 . TIPOLOGIA CONSTRUCTIVA: EACHADA/EXTERIOR:
ons. Accesorias i
VIDAUTILREMANENTE: ESTADO DE LA EDIFICACION: CONDICION:  [] Optimo [] Bueno [ Regular [] Malo
(Cons. Accesorias) 0 ............................................. anos AVANCE DE OBRA:
PORCENTAJE COBERTURA: Lote en Verde
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:
it}
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.: 214-21301054359900-2024-R

FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

NAS No.: 5164484

ENFOQUE COMPARATIVO DE MERCADO DEL TERRENO

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
DEL REDONDEL, 300 M ESTE (CALLE HACIA SAN JUDAS), Y 38 M NORTE LOTE EN VERDE LOTE EN VERDE TERRENO CON CONSTRUCCION
(SOBRE SERVIDUMBRE), M.I. VXWW+P35 Upala, Provincia de Alajuela
Tipo de Informacion OFERTA OFERTA OFERTA
Superficie de Terreno 393m X 200m X 253m X
Fecha Consulta 03/09/2024 03/09/2024 03/09/2024
Valor Terreno 15.000.000 6.500.000 3.800.000
Numeros de Contacto 60886419 7081-7109 47027970
Valor Unitario del Terreno 38.167,93 32.500 15.019,76
Ubicacion 8 3 ,8803 5 1 5 ,9284
Dimensiones/Area de la Finca 168 m? 393 m? 1,32 200 m* 1,06 253 m? 1,14
Servicios 1 1 4 ,9139 1 4 19139
Servicios 2 1 16 6376 16 6376 16 6376
Tipo de via 9 4 ;7173 4 7173 4 ;7173
Relacién Frente/Fondo 1 1 1
Pendiente % 1 1 1
Nivel respecto a calle 13 21,75 ,8793 10 1,0678 11,95 1,0213
1 1 1
1 1 1
1 1 1
1 1 1
1 1 1
1 1 1
AJUSTES/FACTOR RESULTANTE 4271 5177 4518
VALORES HOMOLOGADOS 16.300,02 16.823,96 6.785,85

Conclusiones:

VALOR UNITARIO APLICABLE DEL TERRENO (redondeado): 13.303

VALOR DEL TERRENO POR EL METODO COMPARATIVO DE MERCADO (redondeado): 2.234.904
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Informe de Avaltio No.: 214-21301054359900-2024-R

FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

NAS No.: 5164484

BANCO: Banco Nacional de Costa Rica NOMBRE: RUBEN SANABRIA SAENZ
OFICINA: 214-Bienes Adjudicados COD. AGENCIA: 214 EMPRESA: Perito Externo - JOSE RUBEN SANABRIA SAENZ
3
E SOLICITANTE: 214-Bienes Adjudicados S | IDENTIFICACION N°: 1-1128-0083
<
w
E CLIENTE: 9505-1 AL 8 MARIO ENRIQUE QUESADA SOTO ; TIPO DE PROFESIONAL: Civil Eng.
>
CORREO: trivera@bncr.fi.cr CORREO: rubensanabria@yahoo.com
TELEFONO: IDENTIFICACION N°: 2-0356-0795 TELEFONO: 8707-3564/2680-1460 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
1 168 13.303 1 1 1 1 13.303 100% 2.234.904
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: 2.234.904
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: 2.234.904
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.: 214-21301054359900-2024-R NAS No.: 5164484

OBSERVATIONS:
SERVIDUMBRE DE PASO
CITAS: 2016-423898-02-0003-001

LIMITACIONES Y SALVEDADES

TIEMPO ESTIMADO PARA LA VENTA DEL BIEN: <24 meses AMBITO MiNIMO DE MERCADO POTENCIAL: Local

TIEMPO DE EXPOSICION

LOS VALORES OBTENIDOS POR LOS DIFERENTES ENFOQUES DE VALOR APLICADOS SON:
VALOR DE TERRENO: 2.234.904

VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES: 0

VALOR DEL ENFOQUE DE COSTOS:  2.234.904

MONTO DE LA POLIZA NO MENOR A: 0

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 INMUEBLE ES:
VALOR FINAL: 2.234.904 X Tal Como Esta [J Como Terminado

CONCLUSION DE VALOR
DIRECCION DE LA PROPIEDAD: DEL REDONDEL, 300 M ESTE (CALLE HACIA SAN JUDAS), Y 38 M NORTE (SOBRE SERVIDUMBRE), M.I. VXWW+P35 Upala, Provincia de Alajuela

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 LAFECHA: 03/09/2024 VALOR FINAL: 2.234.904 MONTO DE LA SOLICITUD: 940.761,76

VALOR EN LETRAS: dos millones doscientos treinta y cuatro mil novecientos cuatro

SE RECOMIENDA ACEPTAR EL BIEN VALORADO COMO GARANTIA CREDITICIA: [X] Si O No [ si, Condicionado

CO-FIRMANTE (si aplica)

FIRMA: FIRMA:

JOSE RUBEN Firmado digitatmente por JOSE

RUBEN SANABRIA SAENZ

SANABRIA SAENZ (FIrRMA)

Fecha: 2024.09.04 (1:05:43

( Fl RMA) -06'00"

NOMBRE PERITO: RUBEN SANABRIA SAENZ NOMBRE CO-FIRMANTE:

TIPO DE PROFESIONAL: Ing. Civil TIPO DE PERITO: Perito Externo CFIA TIPO DE PROFESIONAL: TIPO DE PERITO:

REGISTRO #: REGISTRO #:

CONCLUSION Y CERTIFICACION

CODIGO INSPECTOR: 667 CODIGO INSPECTOR:

COD. EMPRESA: 240

FECHA DEL INFORME: 03/09/2024 FECHA DEL INFORME:

PERSONALMENTE INSPECCIONE LA PROPIEDAD: [X] Si [ No PERSONALMENTE INSPECCIONE LA PROPIEDAD: [] Si [ No

FECHA DE INSPECCION: 03/09/2024 FECHA DE INSPECCION:

IDENTIFICACION N°:  1-1128-0083 IDENTIFICACION N° (cuando aplique)

ANEXOS:
[X] Enfoque de Costos 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

000K

[] Certificado Catrastral 1 Certificado Catrastral 2
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Informe de Avaltio No.: 214-21301054359900-2024-R

FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

NAS No.: 5164484

Frente de la Propiedad

Foto Presencial
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Informe de Avaltio No.: 214-21301054359900-2024-R

FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

NAS No.: 5164484

Fotos Adicionales 1-6

Foto 1 Foto 4
Descripcion: Descripcion:

Foto 2 Foto 5
Descripcion: Descripcion:

Foto 3 Foto 6
Descripcion: Descripcion:
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FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

Informe de Avaltio No.: 214-21301054359900-2024-R

NAS No.: 5164484

Plano Catrastro
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FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL
Informe de Avaltio No.: 214-21301054359900-2024-R NAS No.: 5164484

Estudio de Registro

REPUBLICA XE CO5TA RICA
REGISTRO MACIOMNAL
COMSLALTA POR MUMERD DE FIMNCA
MATRICULA: 5435500400

PROVINCIA: ALATIELS FINCA: 543592 DUPLICADOD: HORIZFONMTAL: DERECHO: T00
SESGREGACIONES: MNO HAY

MATURALEZA; |LOTE <. TERASEMD PAPRS, CONSTRUIR

SITUADA EM EL DISTRITO 1-UPALA CANTON 13-UPALA DE L& PROVINCIA DE ALAITUELA

LINDEROS:

NORTE : LOTE 5 DE COMSTRUCTORA KAYCO 504,

SUR @ LOTE 3 DE CONSTRUCTORA BLANYYED S04,

ESTE : SERVIDUMERE I 2AS0 CON UM FEENTE DE 13 METROS EN MEGIO CONSTRUCTORM MAYCD
AL

DESTE : COMSTRUCTORA KATCD S .4,

MIDE: CIENTS SESENTA ¥ OCHO METROS CUADRADOS
PLAND ;8- 1EBE55905-201 5

ANMTECEDENTES DOMIMNIO DE L& FINCA:;
FIMNCH DERECHO IMSCRITA EM
2-00511 558 000 FOLIC REAL

VALOR FISCAL: 5 763,047 00 COLOMNES

FPROPIETARIO:

BaRCO BMACTONAL DE COSTA SICS

CEDULA FIRTDTCA 4-000-001021

ESTIMACTON O PRECIO: NMDVECIENTOS CLUARENTA MIL SETECIENTOS SESENTA Y. UN COLDNES CON
SESENTA Y SEIS CENTIMOS

DUERDO DEL DROMIMIO

PRESENTACION: 2024-00220330-02

Calrsa ADOQUISTT YN REMBTE

FECHA DE TNSCRIPCTIONM: 1E6-FEB-202:8

AMNOTACIONES SOBRE LA FIMCA: NO HAY
GRAVAMEMNES o0 AFECTACTIOMNES: ST HAY

SERVIDUHAERE DE PAS0

CITAS: Z0IE6-433B0E02-0003-001
SERVITAIMBAE DE PASO A SALTDA A& CALLE PUBLICA, POR TIEMPO INDEFINITD, SIMN LIMITACIONES ..
MONTD: CIEN COLONES

AFECTA A FINCA: 2-D0S43599 -000

[MICEA £1: 22 DE FEBRERD DE 2046
LOMGITUD: 60.00 MSTROS

AMCHO: .00 METROS

RUMED: SUR & MORTE

CANCELACIONES SARCIALES: MO HAY

A FAVOR DE LA(S) FINCA(S): EM COMTRA DE LA[{S]) FIMCA[S):
S43SE3-000 2 5311508-000
S543564-000 2 511595-000
S43565-000

E435RE-000

i ZSET-O00

543506-000

543507000

S43598-000

S543500-000

E4ZE00-000

AMOTACTIOMNES DEL SRAVAMEN: NO HAY

B BLRS B RIRD RIRD R R

Ermmtidd el J3-09-2024 & fas- 14: 14 horas

[ Tingmime | Hagrezar | COMprat |
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Fecha:  03/09/2024

Institucion: Banco Nacional de Costa Rica

Direccién del Bien: DEL REDONDEL, 300 M ESTE (CALLE HACIA SAN JUDAS), Y 55 M NORTE (SOBRE SERVIDUMBRE), M.I. VXWW+P35 U
2-ALA 1-Upala 13-Upala

Numero de Avaltio: 5164485

TIEMPO ESTIMADO PARA LA VENTA DEL BIEN: <24 meses Valor Concluido: 2.234.904
AMBITO MINIMO DE MERCADO POTENCIAL: Local Fecha de Inspeccion: 03/09/2024
Se recomienda aceptar el bien valorado como garantia crediticia: [X] Si [ INo []Si, Condicionado

Observaciones Generales:
GRAVAMENES o AFECTACIONES: SI HAY

SERVIDUMBRE DE PASO
CITAS: 2016-423898-02-0003-001

CO-FIRMANTE (si aplica)

_ __Firmado digitalmente CRUA
"M% JOSE RUBEN  por JOSE RUBENs COTIRIA

C SANABRIA SAENZ
SANABRIA oM

SAENZ (FIRMA) Fecha: 2024.09.03

22:16:56 -06'00'

Nombre: RUBEN SANABRIA SAENZ Nombre:

Tipo de Profesional: Ing. Civil Tipo de Profesional:

Idenfiticacion #: 1-1128-0083 Idenfiticacion #:




FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

Informe de Avallio No.: 214-21301054360000-2024-R Liquidez: Baja NAS No.: 5164485
BANCO: Banco Nacional de Costa Rica NOMBRE: RUBEN SANABRIA SAENZ
OFICINA: 214-Bienes Adjudicados COD. AGENCIA: 214 EMPRESA: Perito Externo - JOSE RUBEN SANABRIA SAENZ
E SOLICITANTE: 214-Bienes Adjudicados g IDENTIFICACION N°: 1-1128-0083
% CLIENTE: 9505-1 AL 8 MARIO ENRIQUE QUESADA SOTO ; TIPO DE PROFESIONAL: Ing. Civil
CORREO: trivera@bncrfi.cr . CORREO: rubensanabria@yahoo.com
TELEFONO: IDENTIFICACION N°: 2-0356-0795 TELEFONO: 8707-3564/2680-1460 OTRO:
NOMBRE PROPIETARIO: Banco Nacional de Costa Rica IDENTIFICACION N°: 4-000-001021 PROPORCION DERECHOS: 100%
a PROVINCIA: 2 ALA  CANTON: 13 Upala DISTRITO: 1 Upala LOCALIDAD: DEL REDONDEL, 300 M ESTE (CALLE HACIA SAN JUDAS), Y
é DIRECCION EXACTADEL REDONDEL, 300 M ESTE (CALLE HACIA SAN JUDAS), Y 55 M NORTE (SOBRE SERVIDUMBRE), M.I. VXWW+P35 Up
5 IDENTIFICADOR PREDIAL: 21301054360000 PLANO DE CATASTRO N°: A-1867687-2015 AREA REGISTRADA: 168 m?
- ZONA DEL AVALUO: BNCR-Guanacaste 1 USO PREDOMINANTE: Residencial OCUPADO POR: VIGENCIA CONTRATO:
LAS CARACTERISTICAS DESCRITAS PARA EL TERRENO SON COINCIDENTES CON EL PLANO CATASTRADO (AREA, FORMA, LINDEROS, UBICACION Y OTROS): X si Ox
INSCRIPCION DE: La Finca SEGUN: El Plano Y El Registro
PROPOSITO: X Estimar el Valor Fisico [ Estimar el Valor de Mercado []
OBJETO: [ Crédito de Adquisicion [ Refinanciamento [] Construccion X Bienes Adjudicados
USUARIO PROPUESTO (NOMBRE): 214-Bienes Adjudicados
= | SOLICITADO POR: X Cliente de arriba [ otro
§ VALOR: X Actual [] Retroactivo [ Futuro
E [] Actualizacion de un avalio elaborado en: convencimientoen: Avaltio No.:
g TIPODEPROPIEDAD: L[] Utbano [X] Rural LA PROPIEDAD SE ENCUENTRAEN CONDOMINIO: [] Si  [X] No  BIENESPECIALIZADO: [] Si  [X] No CONCONSTRUCCIONES:[] Si [X] No
g CUOTA MANTENIMIENTO: [0 Mes [ Ado NOMBRE DEL CONDOMINIO/CONJUNTO (si aplica):
E USO PREDOMINANTE DEL BIEN: Residencial Horizontal DESCRIPCION O ESPECIFIQUE:
ID. PREDIAL FINCA MATRIZ: ID. PREDIAL FINCA FILIAL: FINCA FILIAL N°:
AREA M2 FINCA MATRIZ: AREA M2 FINCA FILIAL: AREA M2 PRIVATIVAS: AREAS COMUNES:
AREA M2 PLANO CATASTRO: AREA M2 ID. PREDIAL: AREA M2 ESC. CONSTITUTIVA: DEMASIA: No
FACTOR DE COPROPIEDAD: 0 AREA M2 PROPORCIONAL DEL TERRENO:
ACTIVIDAD DEL LUGAR:  [X] Residencial [ Comercial [] Industrial [ Agropecuario  [] Otro PROPIEDADES EN LA MISMA ZONA De Hasta
TIPO DEL DISTRITO: [ Urbano [ Suburbano X 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 Baja O DEMANDA: O Ata X Normal [] Baja
g ZONAS CERCANAS: [ Ata X Media [ Baja O TENDENCIA DE PRECIOS: [X] Aumentando [X] Estable [] Disminuyendo
§ FACILIDADES DE MANO DE OBRA:  Regular ACTIVIDAD CONGRUENTE CON LA ZONA: Si [No
é COMENTARIOS:
a
DIMENSIONES: 168 X X m [ ha SERVICIOS: [ Teléfono [X] Seiial Celular [] Alcantarillado [] Sistema Sanitario ] Cafio
AREA APLICABLE: 168 UNIDAD DE MEDIDA: m? [ Internet [] Cuneta O
DIFERENCIA CON SUPERFICIE REGISTRO: AGUA: Osi X No O
TOPOGRAFIA: Plana ADICIONALES:  [X] Calle de Grava [ ] Calle Pavimentada [ ] Recoleccion Basura [] Acera [] Cordén
PENDIENTE: No Aplica [X] Alumbrado I TV por Cable O
ZONIFICACION: ELECTRICIDAD: [] Si Tiene [X] No Tiene O
FUENTE: TIPO DERUTA:  [] Primaria [] Secundaria [] Terciaria [] Camino Vecinal ~ [] Calle Local
§ ARBOLES o ANTENAS DE GRAN DIMENSION: Osi X No MATERIAL:
= " ANCHO DE ViA: ~ 6m
) ESTADO FisICO: .Elilt‘{e;rp lllllllllllllllllllllllll ] : : :
E POSIBILIDAD DE DANOS: Osi XINo  Baja TRANSPORTE PUBLICO: (3 S_I Do Deemcamare ol
w JARDINES/PARQUES:  [X]Si  [No []
CUERPO DE AGUA CERCANO: BJsi Lo Baja 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 [ No APROVECHAMIENTO DEL AREA DE LA FINCA: <55
COMENTARIOS:
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Informe de Avaltio No.: 214-21301054360000-2024-R

FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL
NAS No.: 5164485

COORDENADAS PROYECTADAS CRTM 05
VERTICE ESTE NORTE ALTITUD
1 390.212 1.205.124 48
(2]
<
[=}
<
=z
w
2
8 AREA m2 168 VALOR UNITARIO DE REFERENCIA: 0
© | COMENTARIOS:
VXWW+P35 Upala, Provincia de Alajuela
ANO DE CONSTRUCCION: 0 TIPO DE CONSTRUCCION: TECHOS:
AREA CONSTRUCCION: 0 m? CUBIERTA: 0 CONDICION:  [] Optimo [] Bueno  [] Regular [] Malo
EDAD EFECTIVA: 0 afos | ESTRUCTURA: 0
VIDA UTIL REMANENTE: 0 afos | ENTREPISO: 0
(l'::REA ionsmpc)cu’m: 0 . TIPOLOGIA CONSTRUCTIVA: EACHADA/EXTERIOR:
ons. Accesorias i
VIDAUTIL REMANENTE: ESTADO DE LA EDIFICACION: CONDICION:  [] Optimo [] Bueno [ Regular [] Malo
(Cons. Accesorias) 0 ............................................. anos AVANCE DE OBRA: %
PORCENTAJE COBERTURA: Lote en Verde
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.: 214-21301054360000-2024-R

FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

NAS No.: 5164485

ENFOQUE COMPARATIVO DE MERCADO DEL TERRENO

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
DEL REDONDEL, 300 M ESTE (CALLE HACIA SAN JUDAS), Y 55 M NORTE LOTE EN VERDE LOTE EN VERDE Lote con construccion
(SOBRE SERVIDUMBRE), M.I. VXWW+P35 Upala, Provincia de Alajuela
Tipo de Informacion Oferta Oferta Oferta
Superficie de Terreno 393m X 200m X 253m X
Fecha Consulta 03/09/2024 03/09/2024 03/09/2024
Valor Terreno 15.000.000 6.500.000 3.800.000
Nameros de Contacto 60886419 70817109 47027970
Valor Unitario del Terreno 38.167,93 32.500 15.019,76
Ubicacién 8 3 ,8803 5 1 5 ,9284
Dimensiones/Area de la Finca 168 m? 393 m? 1,32 200 m* 1,06 253 m? 1,14
Servicios 1 1 4 ,9139 1 1 4 19139
Servicios 2 1 16 6376 16 6376 16 6376
Tipo de via 9 4 ;7173 4 7173 4 ;7173
Relacién Frente/Fondo 1 1 1
Pendiente % 1 1 1
Nivel respecto a calle 13 21,75 ,8793 10 1,0678 11,95 1,0213
1 1 1
1 1 1
1 1 1
1 1 1
1 1 1
1 1 1
AJUSTES/FACTOR RESULTANTE 4271 5177 4518
VALORES HOMOLOGADOS 16.300,02 16.823,96 6.785,85

Conclusiones:

VALOR DEL TERRENO POR EL METODO COMPARATIVO DE MERCADO (redondeado): 2.234.904

VALOR UNITARIO APLICABLE DEL TERRENO (redondeado): 13.303
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Informe de Avaltio No.: 214-21301054360000-2024-R

FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

NAS No.: 5164485

BANCO: Banco Nacional de Costa Rica NOMBRE: RUBEN SANABRIA SAENZ
OFICINA: 214-Bienes Adjudicados COD. AGENCIA: 214 EMPRESA: Perito Externo - JOSE RUBEN SANABRIA SAENZ
3
E SOLICITANTE: 214-Bienes Adjudicados S | IDENTIFICACION N°: 1-1128-0083
<
w
E CLIENTE: 9505-1 AL 8 MARIO ENRIQUE QUESADA SOTO ; TIPO DE PROFESIONAL: Civil Eng.
>
CORREO: trivera@bncrfi.cr CORREO: rubensanabria@yahoo.com
TELEFONO: IDENTIFICACION N°: 2-0356-0795 TELEFONO: 8707-3564/2680-1460 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
1 168 13.303 1 1 1 1 13.303 100% 2.234.904
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: 2.234.904
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: 2.234.904
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.: 214-21301054360000-2024-R NAS No.: 5164485

OBSERVATIONS:
GRAVAMENES o AFECTACIONES: SI HAY

SERVIDUMBRE DE PASO
o | CITAS: 2016-423898-02-0003-001
a
<
(=}
w
3
=
w
>
(2]
w
=z
[=]
3]
£
H
-
S | TIEMPO ESTIMADO PARA LA VENTA DEL BIEN: <24 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: 2.234.904
] VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES: 0
4
S | VALOR DEL ENFOQUE DE COSTOS:  2.234.904
<
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: 2.234.904 X Tal Como Esta [J Como Terminado
CONCLUSION DE VALOR
DIRECCION DE LA PROPIEDAD: DEL REDONDEL, 300 M ESTE (CALLE HACIA SAN JUDAS), Y 55 M NORTE (SOBRE SERVIDUMBRE), M.I. VXWW+P35 Upala, Provincia de Alajuela
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: 03/09/2024 VALOR FINAL: 2.234.904 MONTO DE LA SOLICITUD: 940.761,76
VALOR EN LETRAS: dos millones doscientos treinta y cuatro mil novecientos cuatro
SE RECOMIENDA ACEPTAR EL BIEN VALORADO COMO GARANTIA CREDITICIA: [X] Si O N [ si, Condicionado
CO-FIRMANTE (si aplica)
FIRMA: l( ) S E Rt , B E N Firmado digitalmente Frva:
SANABRIA  Prirsiase
3 SANABRIA SAENZ
Q
<
SAENZ (NQMA)
=
& -— Fecha:2024.09.08
> | NOMBRE PERITO: RUI A IASAAN. ' ' NOMBRE CO-FIRMANTE:
Z | OVPREPERTO RO FTJRM ) .............................. 22+17:48-06'00"
(g TIPO DE PROFESIONAX . Civil 7.P0 DE PERITO: Perito Externo CFIA TIPO DE PROFESIONAL: TIPO DE PERITO:
3 rerrereresessscsssermrerne ot semmesessensenisssesersesmmesemmsessssess T TEETE L eeeeeeessemmesmmsssmmsnennnsssses st ressassssnssaens
% REGISTRO #: REGISTRO #:
g .
CODIGO INSPECTOR: 667 CODIGO INSPECTOR:
COD. EMPRESA: 240
FECHA DEL INFORME: 03/09/2024 FECHA DEL INFORME:
PERSONALMENTE INSPECCIONE LA PROPIEDAD: [X] Si [ No PERSONALMENTE INSPECCIONE LA PROPIEDAD: [] Si [ No
FECHA DE INSPECCION: 03/09/2024 FECHA DE INSPECCION:
IDENTIFICACION N°:  1-1128-0083 IDENTIFICACION N° (cuando aplique)
ANEXOS:
[X] Enfoque de Costos [] 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.: 214-21301054360000-2024-R NAS No.: 5164485

Frente de la Propiedad

Foto Presencial
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Informe de Avallio No.: 214-21301054360000-2024-R

FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

NAS No.: 5164485

Plano Catrastro

INSCRIPCIHIN: 2-1857687-2015
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FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

Informe de Avaltio No.: 214-21301054360000-2024-R NAS No.: 5164485

Estudio de Registro

REPUBLICA ODE COSTA RICA
REGISTRO MACIDOMNAL
COMNSULTA POR MUMERD DE FINCA
MATRICULA: S4=Z600---000

PROVIMCIA: ALATUELA FINCA: 5342600 DUPLICADO: HORIZOMNTAL: DERECHD: 00
SEGREGACIOMNES: MO HAY

MATURALEZA: LOTE 5, TERREMC PARA COMNSTRUIR

SITUADA EM EL DISTRITO 1-UPALA CANTOMN 13-UPALA DE LA PROVINCIA DE ALAJUELA

LINDEROS:

HNORTE : COMSTRUCTORA KAYCO A,

SUR : LOTE 4 DE COMSTRUCTORA EAYVCD 5.4,

ESTE ¢ SERVIDUMBRE DE PASD COM UN FRENTE DE 13 -METROS EN MEDIO COMNSTRUCTORA KANYICO

5.4,

ESTE : COMSTRUCTORA KAYOD S.A,

MIDE: CIEMTO SESEMTA ¥ OCHO METROS CUADRADOS
PLAMD:A-1867687-2015

ANTECEDENTES DOMIMNIO DE LA FINCA:
FINCA DERECHD INSCRITA EN
2-00511598 400 FOLIO REAL

VALOR FISCAL: 2.753,047.00 COLOMNES

PROPIETARIO:

BANCO MACIOMAL DE COSTA RICA

CEDULA JURIDICA 4-000-005021

ESTIMACION O PRECID: NOVECIENTOS CUAREMNTA MEIL SETECIENTOS SESENTA Y UN COLONES COM
SESENTA % SEIS CENTIMOS

DUEND DEL DOMINIO

PRESENMTACION: 2024-00120330-01

CAUSE ADQUISITIVA: REMATE

FECHA DE INSCRIPCION: 16-FEB-2024

ANOTACIOMNES SOBRE LA FINCA: NO HAY
GRAVAMENES o AFECTACIOMES: 5T HAY

SERVIDUMBRE DE BASD
CITAS: 2016-423898-02-0003-001

SERVIDUMBRE DE PASO & SALIDA & CALLE PUBLICA, POR TIEMPO INDEFINIDG, SIN LIMITACIONES...
MOMNTO: CIEM. COLONES

AFECTA A FINCA: 2-00543600 -000

INICIS EL: 22 DE FEBRERO DE 2016

LOMGITUD: &0.00 METROS

ANCHO: 6.00 METROS

RUMBO: SUR & MORTE

CANCELACIOMES PARCIALES: MO HaY

A FAVOR DE LA(S) FINCA(S): EM COMTRA DE LA[S) FINCA[S):
# 543583-000 2 511598-000

2 543584-000 2 51159%-0G00

# 543585-000

2 543586-000

Z 543587-000

2 543596-000

7 543597-000

2 543598-000

7 5435%9-000

2 543600-000

ANOTACIOMES DEL GRAVAMEN! NO HAY

Emitido =| §3-09-2024 5 |las 22:03 horas
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Fecha:  03/09/2024

Institucion: Banco Nacional de Costa Rica

Direccion del Bien: DEL REDONDEL, 300 M ESTE (CALLE HACIA SAN JUDAS), M.I. VXWW+P35 Upala, Provincia de Alajuela
2-ALA 1-Upala 13-Upala

Numero de Avaltio: 5164486

TIEMPO ESTIMADO PARA LA VENTA DEL BIEN: <24 meses Valor Concluido: 4.163.943
AMBITO MiNIMO DE MERCADO POTENCIAL: Local Fecha de Inspeccion: 03/09/2024
Se recomienda aceptar el bien valorado como garantia crediticia: [X] Si [ INo []Si, Condicionado

Observaciones Generales:
SERVIDUMBRE DE PASO
CITAS:2016-423898-02-0003-001

CO-FIRMANTE (si aplica)

FIRMA: CO-FIRMA:

JOSE RUBEN Firmado digitalmente por

JOSE RUBEN SANABRIA

SANABRIA SAENZ (FIRMA)
Fecha: 2024.09.04

SAENZ (FIRMA) 00:57:35 -06'00'

Nombre: RUBEN SANABRIA SAENZ Nombre:

Tipo de Profesional: Ing. Civil Tipo de Profesional:

Idenfiticacion #: 1-1128-0083 Idenfiticacion #:




FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

Informe de Avallio No.: 214-21301054358300-2024-R Liquidez: Media NAS No.: 5164486
BANCO: Banco Nacional de Costa Rica NOMBRE: RUBEN SANABRIA SAENZ
OFICINA: 214-Bienes Adjudicados COD. AGENCIA: 214 EMPRESA: Perito Externo - JOSE RUBEN SANABRIA SAENZ
E SOLICITANTE: Bienes Adjudicados g IDENTIFICACION N°: 1-1128-0083
% CLIENTE: 9505-1 AL 8 MARIO ENRIQUE QUESADA SOTO ; TIPO DE PROFESIONAL: Ing. Civil
CORREO: trivera@bncrfi.cr . CORREO: rubensanabria@yahoo.com
TELEFONO: IDENTIFICACION N°: 2-0356-0795 TELEFONO: 8707-3564/2680-1460 OTRO:
NOMBRE PROPIETARIO: BANCO NACIONAL DE COSTA RICA IDENTIFICACION N°: 4-000-001021 PROPORCION DERECHOS: 100%
a PROVINCIA: 2 ALA  CANTON: 13 Upala DISTRITO: 1 Upala LOCALIDAD: DEL REDONDEL, 300 M ESTE (CALLE HACIA SAN JUDAS), M.
é DIRECCION EXACTADEL REDONDEL, 300 M ESTE (CALLE HACIA SAN JUDAS), M.I. VXWW+P35 Upala, Provincia de Alajuela
5 IDENTIFICADOR PREDIAL: 21301054358300 PLANO DE CATASTRO N°: A-1868902-2015 AREA REGISTRADA: 161 m?
- ZONA DEL AVALUO: BNCR-Guanacaste 1 USO PREDOMINANTE: Residencial OCUPADO POR: VIGENCIA CONTRATO:
LAS CARACTERISTICAS DESCRITAS PARA EL TERRENO SON COINCIDENTES CON EL PLANO CATASTRADO (AREA, FORMA, LINDEROS, UBICACION Y OTROS): X si Ox
INSCRIPCION DE: La Finca SEGUN: El Plano Y El Registro
PROPOSITO: X Estimar el Valor Fisico [ Estimar el Valor de Mercado []
OBJETO: [ Crédito de Adquisicion [ Refinanciamento [] Construccion X Bienes Adjudicados
USUARIO PROPUESTO (NOMBRE): Bienes Adjudicados
= | SOLICITADO POR: X Cliente de arriba [ otro
§ VALOR: X Actual [] Retroactivo [ Futuro
g [] Actualizacion de un avalio elaborado en: convencimientoen: Avaltio No.:
g TIPODE PROPIEDAD: L[] Utbano [X] Rural LA PROPIEDAD SE ENCUENTRAEN CONDOMINIO: [] Si [X] No  BIENESPECIALIZADO: [] Si [X No CONCONSTRUCCIONES:[] Si [X] No
g CUOTA MANTENIMIENTO: [0 Mes [ Ado NOMBRE DEL CONDOMINIO/CONJUNTO (si aplica):
E USO PREDOMINANTE DEL BIEN: Residencial Horizontal DESCRIPCION O ESPECIFIQUE:
ID. PREDIAL FINCA MATRIZ: ID. PREDIAL FINCA FILIAL: FINCA FILIAL N°:
AREA Mz FINCA MATRIZ: AREA M2 FINCA FILIAL: AREA M2 PRIVATIVAS: AREAS COMUNES:
AREA M2 PLANO CATASTRO: AREA M2 ID. PREDIAL: AREA M2 ESC. CONSTITUTIVA: DEMASIA: No
FACTOR DE COPROPIEDAD: 0 AREA M2 PROPORCIONAL DEL TERRENO:
ACTIVIDAD DEL LUGAR:  [X] Residencial [ Comercial [] Industrial [ Agropecuario  [] Otro PROPIEDADES EN LA MISMA ZONA De Hasta
TIPO DEL DISTRITO: [] Urbano [ Suburbano X 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 Baja O DEMANDA: [ Ata X Normal [] Baja
g ZONAS CERCANAS: [ Ata X Media [ Baja O TENDENCIA DE PRECIOS: [] Aumentando [] Estable [] Disminuyendo
§ FACILIDADES DE MANO DE OBRA:  Regular ACTIVIDAD CONGRUENTE CON LA ZONA: Si [No
é COMENTARIOS:
a
DIMENSIONES: 161 X X m [ ha SERVICIOS: [X] Teléfono [X] Seiial Celular [X] Alcantarillado [] Sistema Sanitario ] Cafio
AREA APLICABLE: 161 UNIDAD DE MEDIDA: m? [ Internet [] Cuneta O
DIFERENCIA CON SUPERFICIE REGISTRO: AGUA: X si [INo O
TOPOGRAFIA: Plana ADICIONALES:  [X] Calle de Grava [ ] Calle Pavimentada  [X] Recoleccion Basura [] Acera [] Cordén
PENDIENTE: No Aplica [ Alumbrado I TV por Cable O
ZONIFICACION: ELECTRICIDAD: [] Si Tiene X No Tiene O
FUENTE: TIPO DERUTA:  [] Primaria [] Secundaria [X] Terciaria [] Camino Vecinal ~ [] Calle Local
§ ARBOLES o ANTENAS DE GRAN DIMENSION: Osi  XNo MATERIAL: Lastre mezclado grueso
= " ANCHO DE ViA: 20M
) ESTADO FiSICO: .Elilt‘{e;rp lllllllllllllllllllllllll ] : : :
E POSIBILIDAD DE DANOS: Osi XINo  Baja TRANSPORTE PUBLICO: (3 S_I Do Deemcamare ol
] JARDINESIPARQUES:  [XISi  [INo  [J
CUERPO DE AGUA CERCANO: BJsi Lo Baja EDIFICIOS COMERCIALES, PUBLICOS o COMUNALES: Distancia menor a 1500 m
DESLIZAMIENTO: [Osi XINo  Ninguno TIPO DE ACCESSO: Calle Piblica TIPO DE UBICACION: Medianero
EXISTEN GRAVAMENES: X si [ No APROVECHAMIENTO DEL AREA DE LA FINCA: <55
COMENTARIOS:
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Informe de Avaltio No.: 214-21301054358300-2024-R

FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL
NAS No.: 5164486

COORDENADAS PROYECTADAS CRTM 05
VERTICE ESTE NORTE ALTITUD
1 390.214 1.205.073 48
2
[=}
<
=z
w
2
8 AREA m2 161 VALOR UNITARIO DE REFERENCIA: 0
© | COMENTARIOS:
VXWW+P35 Upala, Provincia de Alajuela
ANO DE CONSTRUCCION: 0 TIPO DE CONSTRUCCION: TECHOS:
AREA CONSTRUCCION: 0 m? CUBIERTA: 0 CONDICION:  [] Optimo [J Bueno  [] Regular [] Malo
EDAD EFECTIVA: 0 afos | ESTRUCTURA: 0
VIDA UTIL REMANENTE: 0 afos | ENTREPISO: 0
(l'::REA (i\ONSTR.UC)CION: 0 . TIPOLOGIA CONSTRUCTIVA: EACHADA/EXTERIOR:
ons. Accesorias i
VIDAUTIL REMANENTE: ESTADO DE LA EDIFICACION: CONDICION:  [] Optimo [] Bueno [ Regular [] Malo
(Cons. Accesorias) 0 ............................................. anos AVANCE DE OBRA:
PORCENTAJE COBERTURA: Lote en Verde
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  [] 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: mL O O 9 O
RED AGUA CALIENTE:
it}
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.: 214-21301054358300-2024-R

FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

NAS No.: 5164486

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
DEL REDONDEL, 300 M ESTE (CALLE HACIA SAN JUDAS), M.I. VXWW LOTE EN VERDE LOTE EN VERDE Lote con construccion
+P35 Upala, Provincia de Alajuela
Tipo de Informacion OFERTA OFERTA OFERTA
Superficie de Terreno 393m X 200m X 253m X
Fecha Consulta 03/09/2024 03/09/2024 03/09/2024
Valor Terreno 15.000.000 6.500.000 3.800.000
Numeros de Contacto 60886419 7081-7109 47027970
Valor Unitario del Terreno 38.167,93 32.500 15.019,76
Ubicacion 5 3 ,9503 5 1 5 1
Dimensiones/Area de la Finca 161 m? 393 m? 1,34 200 m? 1,07 253 m? 1,16
Servicios 1 1 4 ,9139 1 1 4 ,9139
Servicios 2 16 16 1 16 1 16 1
Tipo de via 4 4 1 4 1 4 1
Relacion Frente/Fondo 1 1 1
Pendiente % 1 1 1
S
E Nivel respecto a calle 6,45 21,75 7379 10 ,8962 11,95 ,8571
w
o 1 1 1
w
a
] 1 1 1
<
2
] 1 1 1
=
a 1 1 1
g
1= 1 1 1
2
< 1 1 1
8
o AJUSTES/FACTOR RESULTANTE ,8587 ,9589 ,9086
<]
[=]
= VALORES HOMOLOGADOS 32.776,33 31.165,36 13.647,44
w

Conclusiones:

VALOR UNITARIO APLICABLE DEL TERRENO (redondeado): 25.863

VALOR DEL TERRENO POR EL METODO COMPARATIVO DE MERCADO (redondeado): 4.163.943
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Informe de Avaltio No.: 214-21301054358300-2024-R

FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

NAS No.: 5164486

BANCO: Banco Nacional de Costa Rica NOMBRE: RUBEN SANABRIA SAENZ
OFICINA: 214-Bienes Adjudicados COD. AGENCIA: 214 EMPRESA: Perito Externo - JOSE RUBEN SANABRIA SAENZ
3
E SOLICITANTE: Bienes Adjudicados S | IDENTIFICACION N°: 1-1128-0083
<
w
E CLIENTE: 9505-1 AL 8 MARIO ENRIQUE QUESADA SOTO ; TIPO DE PROFESIONAL: Civil Eng.
>
CORREO: trivera@bncrfi.cr CORREO: rubensanabria@yahoo.com
TELEFONO: IDENTIFICACION N°: 2-0356-0795 TELEFONO: 8707-3564/2680-1460 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
1 161 25.863 1 1 1 1 25.863 100% 4.163.943
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: 4.163.943
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: 4.163.943
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 Avallio No.: 214-21301054358300-2024-R NAS No.: 5164486
OBSERVATIONS:
SERVIDUMBRE DE PASO
CITAS:2016-423898-02-0003-001
(7]
w
[=}
<
(=}
w
3
=
w
>
(72}
w
=z
[=]
]
£
=
)
S | TIEMPO ESTIMADO PARA LA VENTA DEL BIEN: <24 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: 4.163.943
] VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES: 0
4
S | VALOR DEL ENFOQUE DE COSTOS: 4.163.943
<
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: 4.163.943 X Tal Como Esta [J Como Terminado
CONCLUSION DE VALOR
DIRECCION DE LA PROPIEDAD: DEL REDONDEL, 300 M ESTE (CALLE HACIA SAN JUDAS), M.I. VXWW+P35 Upala, Provincia de Alajuela
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: 03/09/2024 VALOR FINAL: 4.163.943 MONTO DE LA SOLICITUD: 940.761,76
VALOR EN LETRAS: cuatro millones ciento sesenta y tres mil novecientos cuarenta y tres
SE RECOMIENDA ACEPTAR EL BIEN VALORADO COMO GARANTIA CREDITICIA: [X] Si O N [ si, Condicionado
CO-FIRMANTE (si aplica)
FIRMA: JOSE RUBEN Firmado digitalmente por FIRMA:
JOSE RUBEN SANABRIA
- SANABRIA SAENZ (FIRMA)
S
=] Fecha: 2024.09.04
[
2 SAENZ (FIRMA) o0:s8:16 -06'00
;u';. 4
; NOMBRE PERITO: RUBEN SANABRIA SAENZ NOMBRE CO-FIRMANTE:
S
(g TIPO DE PROFESIONAL: Ing. Civil TIPO DE PERITO: Perito Externo CFIA TIPO DE PROFESIONAL: TIPO DE PERITO:
S| T T TR
% REGISTRO #: REGISTRO #:
8| . .
CODIGO INSPECTOR: 667 CODIGO INSPECTOR:
COD. EMPRESA: 240
FECHA DEL INFORME: 03/09/2024 FECHA DEL INFORME:
PERSONALMENTE INSPECCIONE LA PROPIEDAD: [X] Si [ No PERSONALMENTE INSPECCIONE LA PROPIEDAD: [ ] Si [ No
FECHA DE INSPECCION: 03/09/2024 FECHA DE INSPECCION:
IDENTIFICACION N°:  1-1128-0083 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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Informe de Avallio No.: 214-21301054358300-2024-R

FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

NAS No.: 5164486

Vista de la Calle

Foto Presencial
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Informe de Avallio No.: 214-21301054358300-2024-R

FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

NAS No.: 5164486

Fotos Adicionales 1-6

Foto 1 Foto 4
Descripcion: Descripcion:

Foto 2 Foto 5
Descripcion: Descripcion:

Foto 3 Foto 6
Descripcion: Descripcion:
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Informe de Avallio No.: 214-21301054358300-2024-R

FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL
NAS No.: 5164486

Plano Catrastro
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FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL
Informe de Avaltio No.: 214-21301054358300-2024-R NAS No.: 5164486

Estudio de Registro

REPUBLICA E COSTA RICHA
REGISTRO MACIOMNAL
COMSULTA POR NUMERD DE FIMCA
MATRICULA: S4Z5EZ---000

PROVIMCIA: ALATUELA FINCA: 5435382 DUPLICADD: HORIZONTAL: DERECHO: GO0

SEGREGACIOMNES: MO HAY
MATURALEZA: LOTE 1. TERRENT PARA COMSTRUIR

SITUADA EN EL DISTRITO 1-UPALA CANTOMN 13-UPALA DE LA PROVIMCIA DDE ALATUELA
LINDERCS:

NMOETE : LOTE 2 DE COMSTRUCTORA KAYOD S04,

SUR @ CALLE PUBLICA COMN UM FRENTE DE 6.43 METROS

ESTE : LOTE 1 DE CONSTRUCTORA KAYCD 5.4,

OESTE = SERVIDUMEBRE DE PASD COMN UN FRENTE E 25 METROS EN MEDIO COMSTRUCTORA EAYCO

SA,

MIDE: CIENTO SESENTA Y UN METROS CUADRADGCS
PLAMNO:A-1868902-2015

ANTECEDEMTES DOMINIO DE LA FINCA:
FIMCA DERECHD IMSCRITA EMN
2-0051159% 300 FOLIO REAL

VALCR FISCAL: 2,104, 220,21 COLONES

PROPIET ARIO:

BANCZO MACIOMAL DE COSTA RICA

CEDULA IMRIDICA 4-000-C01021

ESTIMACION O PRECIO: TRES MILLONES CIENTO CUATRO MIL DOSCIEMNTOS SESENMTA COLOMES COM
WEINTIUN CENTIMOS

DUENQ DEL DOMINIO

PRESENTACION: 2024-00120330-01

CAUSA ADQUISITIVA: REMATE

FECHA DE INSCRIPCIOM: 16-FEB-2024

ANOTACIOMES SOBRE LA FINMCA: NO HAY
GRAVAMENES o AFECTACIOMNES: SI HAY

SERVIDUMBRE DE PASD

CITAS: 201e-423898-02-0003-001

SERVIDUMEBRE DE PASO A SALIDA A CALLE PUBLICA,; POR TIEMPO INDEFINIDO, SEM LIMITACICMES. ..
MOMNTC: $CIEN COLONMES

SFECTA A FIMNCA: 2-D054 3583 -000

INICLA EL: 22 OE FEBRERC DE 2016

LONGITUD: &0.00 METROS

ANCHO: 6.00 METROS

RUMBO: SUR A NORTE

CANCELACTIONES PARCIALES: NO HAY

A FAVOR DE LA{S) FINCA[S): EN CONTRA DE LA(S) FINCA({S):
2 543583-000 2 511593-000
? 5435384-000 2 51159%-000
543585-000

543535-000

543587-000

543556-000

543597-000

543598-000

2 543599-000

2 543500-000

ANOTACIONES DEL GRAVAMEN: NO HAY

Fud Pl Pd [d P P

Emitida = D3-09-2024 5 las 15:41 horas
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Fecha:  03/09/2024

Institucion: Banco Nacional de Costa Rica

Direccién del Bien: DEL REDONDEL, 310 M ESTE (CALLE HACIA SAN JUDAS), M.I. VXWW+P35 Upala, Provincia de Alajuela
2-ALA 1-Upala 13-Upala

Numero de Avalto: 5164489

TIEMPO ESTIMADO PARA LA VENTA DEL BIEN: <24 meses Valor Concluido: 4.163.782
AMBITO MINIMO DE MERCADO POTENCIAL: Local Fecha de Inspeccion: 03/09/2024
Se recomienda aceptar el bien valorado como garantia crediticia: [X] Si [ JNo []Si, Condicionado

Observaciones Generales:
SERVIDUMBRE DE PASO
CITAS: 2016-423898-02-0003-001

CO-FIRMANTE (si aplica)

FIRMA: Firmado digitalmente por  CO-FIRMA:
JOSE RUBEN JOSE RUBEN SANABR|A
SANABRIA SAENZ (FIRMA)

Fecha: 2024.09.03

SAENZ (FIRMA) 23:12:25 -06'00'

Nombre: RUBEN SANABRIA SAENZ Nombre:

Tipo de Profesional: Ing. Civil Tipo de Profesional:

Idenfiticacion #: 1-1128-0083 Idenfiticacion #:




FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

Informe de Avallio No.: 214-21301054358400-2024-R Liquidez: Media NAS No.: 5164489
BANCO: Banco Nacional de Costa Rica NOMBRE: RUBEN SANABRIA SAENZ
OFICINA: 214-Bienes Adjudicados COD. AGENCIA: 214 EMPRESA: Perito Externo - JOSE RUBEN SANABRIA SAENZ
E SOLICITANTE: 214-Bienes Adjudicados g IDENTIFICACION N°: 1-1128-0083
% CLIENTE: 9505-1 AL 8 MARIO ENRIQUE QUESADA SOTO ; TIPO DE PROFESIONAL: Ing. Civil
CORREO: . CORREO: rubensanabria@yahoo.com
TELEFONO: IDENTIFICACION N°: 2-0356-0795 TELEFONO: 8707-3564/2680-1460 OTRO:
NOMBRE PROPIETARIO: BANCO NACIONAL DE COSTA RICA IDENTIFICACION N°: 4-000-001021 PROPORCION DERECHOS: 100%
a PROVINCIA: 2 ALA  CANTON: 13 Upala DISTRITO: 1 Upala LOCALIDAD: DEL REDONDEL, 310 M ESTE (CALLE HACIA SAN JUDAS), M.
é DIRECCION EXACTADEL REDONDEL, 310 M ESTE (CALLE HACIA SAN JUDAS), M.I. VXWW+P35 Upala, Provincia de Alajuela
5 IDENTIFICADOR PREDIAL: 21301054358400 PLANO DE CATASTRO N°: A-1868903-2015 AREA REGISTRADA: 161 m?
- ZONA DEL AVALUO: BNCR-Guanacaste 1 USO PREDOMINANTE: Residencial OCUPADO POR: VIGENCIA CONTRATO:
LAS CARACTERISTICAS DESCRITAS PARA EL TERRENO SON COINCIDENTES CON EL PLANO CATASTRADO (AREA, FORMA, LINDEROS, UBICACION Y OTROS): X si Ox
INSCRIPCION DE: La Finca SEGUN: El Plano Y El Registro
PROPOSITO: X Estimar el Valor Fisico [ Estimar el Valor de Mercado []
OBJETO: [ Crédito de Adquisicion [ Refinanciamento [ Construccion X Bienes Adjudicados
USUARIO PROPUESTO (NOMBRE): 214-Bienes Adjudicados
= | SOLICITADO POR: X Cliente de arriba [ otro
§ VALOR: X Actual [] Retroactivo [ Futuro
E [J Actualizacion de un avalio elaborado en: convengimientoen: Avalto No.:
g TIPODE PROPIEDAD: L[] Utbano [X] Rural LA PROPIEDAD SE ENCUENTRAEN CONDOMINIO: [] Si [X] No  BIENESPECIALIZADO: [] Si [X No CONCONSTRUCCIONES:[] Si [X] No
g CUOTA MANTENIMIENTO: [0 Mes [ Ado NOMBRE DEL CONDOMINIO/CONJUNTO (si aplica):
E USO PREDOMINANTE DEL BIEN: Residencial Horizontal DESCRIPCION O ESPECIFIQUE:
ID. PREDIAL FINCA MATRIZ: ID. PREDIAL FINCA FILIAL: FINCA FILIAL N°:
AREA M2 FINCA MATRIZ: AREA M2 FINCA FILIAL: AREA M2 PRIVATIVAS: AREAS COMUNES:
AREA M2 PLANO CATASTRO: AREA M ID. PREDIAL: AREA M2 ESC. CONSTITUTIVA: DEMASIA: No
FACTOR DE COPROPIEDAD: 0 AREA M2 PROPORCIONAL DEL TERRENO:
ACTIVIDAD DEL LUGAR:  [X] Residencial [ Comercial ] Industrial [ Agropecuario  [] Otro PROPIEDADES EN LA MISMA ZONA De Hasta
TIPO DEL DISTRITO: [ Urbano [ Suburbano X 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 Baja Od DEMANDA: [ Ata  [X] Normal [] Baja
g ZONAS CERCANAS: [0 Ata X Meda  [] Baa [] TENDENCIA DEPRECIOS: [X] Aumentando [X] Estable [] Disminuyendo
§ FACILIDADES DE MANO DE OBRA:  Regular ACTIVIDAD CONGRUENTE CON LA ZONA: Si [No
é COMENTARIOS:
a
DIMENSIONES: 161 X X m [ ha SERVICIOS: [ Teléfono [X] Seiial Celular [] Alcantarillado [] Sistema Sanitario ] Cafio
AREA APLICABLE: 161 UNIDAD DE MEDIDA: m? [] Internet [] Cuneta O
DIFERENCIA CON SUPERFICIE REGISTRO: AGUA: X si [INo O
TOPOGRAFIA: Plana ADICIONALES:  [X] Calle de Grava [ ] Calle Pavimentada  [X] Recoleccion Basura [] Acera [ Cordén
PENDIENTE: No Aplica [X] Alumbrado I TV por Cable O
ZONIFICACION: ELECTRICIDAD: [X] Si Tiene [] No Tiene O
FUENTE: TIPO DERUTA:  [] Primaria [] Secundaria [] Terciaria [] Camino Vecinal ~ [] Calle Local
§ ARBOLES o ANTENAS DE GRAN DIMENSION: s X No MATERIAL:
= " ANCHO DE ViA: 20M
) ESTADO FiSICO: .Elilt‘{e;rp lllllllllllllllllllllllll ] : : :
E POSIBILIDAD DE DANOS: Osi X No Ninguno TRANSPORTE PUBLICO: [X] S.I [INo Distancia mayor a 1000 m
= JARDINES/PARQUES: X si [ No O
CUERPO DE AGUA CERCANO: BJs Lo Baja EDIFICIOS COMERCIALES, PUBLICOS o COMUNALES: Distancia menor a 1500 m
DESLIZAMIENTO: [Osi XINo  Ninguno TIPO DE ACCESSO: Calle Piblica TIPO DE UBICACION: Medianero
EXISTEN GRAVAMENES: X si [ No APROVECHAMIENTO DEL AREA DE LA FINCA: <55
COMENTARIOS:
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Informe de Avaltio No.: 214-21301054358400-2024-R

FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL
NAS No.: 5164489

COORDENADAS PROYECTADAS CRTM 05
VERTICE ESTE NORTE ALTITUD
1 390.221 1.205.073 48
2
[=}
<
=z
w
2
8 AREA m2 161 VALOR UNITARIO DE REFERENCIA: 0
© | COMENTARIOS:
VXWW+P35 Upala, Provincia de Alajuela
ANO DE CONSTRUCCION: 0 TIPO DE CONSTRUCCION: TECHOS:
AREA CONSTRUCCION: 0 m? CUBIERTA: 0 CONDICION:  [] Optimo [] Bueno  [] Regular [] Malo
EDAD EFECTIVA: 0 afios ESTRUCTURA: 0
VIDA UTIL REMANENTE: 0 afos | ENTREPISO: 0
(l'::REA (;ONSTR.UC)CION: 0 . TIPOLOGIA CONSTRUCTIVA: EACHADA/EXTERIOR:
ons. Accesorias .
VIDAUTIL REMANENTE: ESTADO DE LA EDIFICACION: CONDICION:  [] Optimo [] Bueno [ Regular [] Malo
(Cons. Accesorias) 0 ............................................. anos AVANCE DE OBRA: %
PORCENTAJE COBERTURA: Lote en Verde
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:
it}
2 | GASLP:
S|
8 | UBICACION:
&
E 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 Avaltio No.: 214-21301054358400-2024-R

FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

NAS No.: 5164489

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
DEL REDONDEL, 310 M ESTE (CALLE HACIA SAN JUDAS), M. VXWW LOTE EN VERDE LOTE EN VERDE Lote con construccion
+P35 Upala, Provincia de Alajuela
Tipo de Informacion OFERTA OFERTA OFERTA
Superficie de Terreno 393m X 200m X 253m X
Fecha Consulta 03/09/2024 03/09/2024 03/09/2024
Valor Terreno 15.000.000 6.500.000 3.800.000
Numeros de Contacto 60886419 70817109 47027970
Valor Unitario del Terreno 38.167,93 32.500 15.019,76
Ubicacion 5 3 ,9503 5 1 5 1
Dimensiones/Area de la Finca 161 m? 393 m? 1,34 200 m? 1,07 253 m? 1,16
Servicios 1 1 4 ,9138 1 1 4 ,9139
Servicios 2 16 16 1 16 1 16 1
Tipo de via 4 4 1 4 1 4 1
Relacion Frente/Fondo 1 1 1
Pendiente % 1 1 1
2
E Nivel respecto a calle 6,45 21,75 7379 10 ,8962 11,95 ,8571
w
o 1 1 1
w
a
] 1 1 1
<
2
w 1 1 1
=
a 1 1 1
g
= 1 1 1
2
E 1 1 1
8
o AJUSTES/FACTOR RESULTANTE ,8586 ,9589 ,9086
<1
=]
= VALORES HOMOLOGADOS 32.772,74 31.165,36 13.647,44
w
Conclusiones:
VALOR DEL TERRENO POR EL METODO COMPARATIVO DE MERCADO (redondeado): 4.163.782
VALOR UNITARIO APLICABLE DEL TERRENO (redondeado): 25.862
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Informe de Avaltio No.: 214-21301054358400-2024-R

FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

NAS No.: 5164489

BANCO: Banco Nacional de Costa Rica

OFICINA: 214-Bienes Adjudicados COD. AGENCIA: 214

NOMBRE: RUBEN SANABRIA SAENZ

EMPRESA: Perito Externo - JOSE RUBEN SANABRIA SAENZ

3
E SOLICITANTE: 214-Bienes Adjudicados S | IDENTIFICACION N°: 1-1128-0083
<
w
E CLIENTE: 9505-1 AL 8 MARIO ENRIQUE QUESADA SOTO ; TIPO DE PROFESIONAL: Civil Eng.
>
CORREO: CORREO: rubensanabria@yahoo.com
TELEFONO: IDENTIFICACION N°: 2-0356-0795 TELEFONO: 8707-3564/2680-1460 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
1 161 25.862 1 1 1 1 25.862 100% 4.163.782
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: 4.163.782
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
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:
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: 4.163.782
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.: 214-21301054358400-2024-R NAS No.: 5164489
OBSERVATIONS:
SERVIDUMBRE DE PASO
CITAS: 2016-423898-02-0003-001
(2]
w
[=]
<
(=}
w
3
=
w
>
(2]
w
=z
o
]
£
H
)
5 | TIEMPO ESTIMADO PARA LA VENTA DEL BIEN: <24 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: 4.163.782
] VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES: 0
4
S | VALOR DEL ENFOQUE DE COSTOS: 4.163.782
<
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: 4.163.782 X Tal Como Esta [J Como Terminado
CONCLUSION DE VALOR
DIRECCION DE LA PROPIEDAD: DEL REDONDEL, 310 M ESTE (CALLE HACIA SAN JUDAS), M.I. VXWW+P35 Upala, Provincia de Alajuela
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: 03/09/2024 VALOR FINAL: 4.163.782 MONTO DE LA SOLICITUD: 940.761,76
VALOR EN LETRAS: cuatro millones ciento sesenta y tres mil setecientos ochenta y dos
SE RECOMIENDA ACEPTAR EL BIEN VALORADO COMO GARANTIA CREDITICIA: [X] Si O N [ si, Condicionado
.. X CO-FIRMANTE (si aplica)
FIRMA: ] g I FIRMA:
JOSE RUBEN por JOSE RUBEN
4
3 D
g ] (FIRMA)
o o
.| SAENZ (FIRMA) Fecha: 2024.09.03
w <
; NOMBRE PERITO: RUBEN SANABRIA SAENZ . . - NOMBRE CO-FIRMANTE:
S
(g TIPO DE PROFESIONAL: Ing. Civil TIPO DE PERITO: Perito Externo CFIA TIPO DE PROFESIONAL: TIPO DE PERITO:
S| T e T T
% REGISTRO #: REGISTRO #:
8| . .
CODIGO INSPECTOR: 667 CODIGO INSPECTOR:
COD. EMPRESA: 240
FECHA DEL INFORME: 03/09/2024 FECHA DEL INFORME:
PERSONALMENTE INSPECCIONE LA PROPIEDAD: [X] Si [ No PERSONALMENTE INSPECCIONE LA PROPIEDAD: [ ] Si [ No
FECHA DE INSPECCION: 03/09/2024 FECHA DE INSPECCION:
IDENTIFICACION N°:  1-1128-0083 IDENTIFICACION N° (cuando aplique)
ANEXOS:
[X] Enfoque de Costos [] 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 Avalio No.: 214-21301054358400-2024-R NAS No.: 5164489

o -E;l:_ ol =

Frente de la Propiedad

Vista de la Calle

Foto Presencial
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Informe de Avaltio No.: 214-21301054358400-2024-R NAS No.: 5164489
Plano Catrastro
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Informe de Avallio No.: 214-21301054358400-2024-R

NAS No.: 5164489

Estudio de Registro

REFUBLECA BE CIFETA RICA
RIS T SALHES AL

COARELTA Pk NUMERODE FIMC 4
HATRICULA: 15—

PROVISCIA ALAJUELA FINCA. 3584 DUFLECADD: HORIPONTAL TERECHC: {0}

SEGREGACHINES: NOHAY
MATURALEZA: LOTE 3, TERREN PARA COMRTRUIR

ETTUUATHA EW EL DISTRIT 1-URALA CANTON [3-URALA DE LA PROVINCLA DE ALAJUELA
LIRS

NORTE; CONSTRUCTORA KAY(T S A
SUR SCALLE FUBLICA COR LN FRENTE DE #45 METROS

EATEE : CHNSTRUCTORA RATCTRS A
OESTE ! LOTE 2 DE CONSTRUCTORA EAYCD 8.4

MIDE; CIENTO SESENTA Y UN METROS CUADBATOS
FLANEA- | 38300201 &

ANTECEDENTES [OMIPI0 O LA FINCA:

FINCA - DERECHD INSCRITAEN
LS5 o FOLKD EEAL

YALOR FISCAL: 284952417 COLONES

FROPIETARID:

ILARLTR MACTEN AL D COBTA RICA

CEDULA JURMACA &500-00102]

ESTIMACTON € PRECIE: [0 MILLOSES NOVECIERTOS CUARERTA Y SUEVE MIL
ROVECIENTOS VEINTICUATRO OOLONES CON TREINTAY SIETE CENTIM(S

LSO [IEL DOMINID
PRESEMTACION: B18400 03301

CAUBAADQUISITIVA: REMATE
PRCHIA I TNSCRIPCION: |&-FFR-2ire

ANOTACTONES SOMRE LA FINCA: MO HAY
ORAVAMENES o AFECTACIDNES: STHAY

SRV ISR DE %0
CITAS: 201 6-£23R94-01-0600.00 ]

SERVIDURBEE [E FASDOA SALIDA A CALLE PUBLICA, POR TIEMPCHINDEFINIDD, 51N
[IMITACIONES

MO CIEN CTILORES
AFECTA A FINCA: 100327584 005
ESIC1A EL: 22 E FEBRERD DE 016
LENOITUL: 6000 METROS

ANCHC: £00 METROS
BLUSZRC: SUR A BORTE

CANCRLACKINES PARCIALES: MO HAY

A FAVOR D LATS) FINCAS) EX CONTHRA DE LA{S) FINC AL
PRLTRLTER 1] RV
# HMEHI FRIIEL T L]
T MR

BRI T

RRLTRLT AR 1]

# MW

1530

BRI

JRAR L

& HHEHI
AHOTACIONES DEL GRAVAMER: i HAY

Eraitido ol 2-0-3004  laa (524 hrer
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