Fecha: 25/06/2024

Institucién: Banco Nacional de Costa Rica

Direccion del Bien: RESIDENCIAL VILLA LIGIA, DE LA PANADERIA VILLA LIGIA 700 MTS SUROESTE Y 50 M SURESTE, DESPUES DEL P
1-SJO 3-Daniel Flores 19-Pérez Zeleddn

Numero de Avaltio: 5158870

TIEMPO ESTIMADO PARA LA VENTA DEL BIEN: <24 meses Valor Concluido: 22.429.685,71
AMBITO MINIMO DE MERCADO POTENCIAL: Local Fecha de Inspeccion: 20/06/2024
Se recomienda aceptar el bien valorado como garantia crediticia:  [<] Si [ JNo [ _]Si, Condicionado

Observaciones Generales:

AVALUO DE ACTUALIZACION DE VALOR, BIEN ADQUIRIDO POR EL BANCO.

CERCA DEL LINDERO OESTE HAY UNA QUEBRADA. LA EDIFICACION SE UBICA A +/- 15 m DE LA LINEA FRONTAL Y A +/- 10 m DE LA PARTE
POSTERIOR (VER ANEXO IMAGEN 3 CON LA UBICACION). EL LOTE SI ESTA A + DE 10 M DE LA RIBERA DE LA QUEBRADA-NO AFECTADO
POR LEY FORESTAL 7575 ART. 33.

PARA EFECTOS DE FINANCIAMIENTO, PUEDE REPRESENTAR UN RIEGO, YA QUE PARA EL ASEGURAMIENTO PODRIA EXISTIR
RESTRICCIONES PARA LA COBERTUTA DE INUNDACION Y DESLIZAMIENTO. GENERALMENTE LAS CORREDORAS DE SEGUROS SOLICITAN
20 m MINIMO DE LA RIBERA DE LA QUEBRADA, RiO, ACEQUIA, ECT.

LA ASEGURADORA DEBERA ANALIZAR SI DA LA COBERTURA O NO, SI NO SE OTORGA, CUALQUIER ENTIDAD FINCANCIERA DEBERA
VALORAR S| TOMA LA GARANTIA SIN DICHA COBERTURA.

CO-FIRMANTE (si aplica)

FIRMA: ROSA| R Firmado CO-FIRMA:
digitalmente por
A SOLIS rosairasoLis
SOLIS (FIRMA)
SOLIS Fecha:
2024.06.27
(FIRMA) 15:0925-0600
Nombre: ROSAIRA SOLIS SOLIS Nombre:
Tipo de Profesional: Ing. Civil Tipo de Profesional:

Idenfiticacion #: 9-0078-0767 Idenfiticacion #:




FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

Informe de Avaluio No.: 214-11903051274800-2024-U Liquidez: Medio Alta NAS No.: 5158870
BANCO: Banco Nacional de Costa Rica NOMBRE: ROSAIRA SOLIS SOLIS
OFICINA: 214-Bienes Adjudicados COD. AGENCIA: 214 EMPRESA: Perito Externo - ROSAIRA SOLIS SOLIS
E SOLICITANTE: Oficina de Bienes Adjudicados é IDENTIFICACION N°: 9-0078-0767
g CLIENTE: 7194-1 ERICK ARGUEDAS MENA 3 TIPO DE PROFESIONAL: Ing. Civil
CORREO: acervantes@bner.fi.cr - CORREQO: ingrsolis@yahoo.com
TELEFONO: 2212-2000 x23430 IDENTIFICACION N°: 1-0963-0467 TELEFONO: 2770-3538 OTRO: 8330-4093
NOMBRE PROPIETARIO: BANCO NACIONAL DE COSTA RICA IDENTIFICACION Ne: 4-000-001021 PROPORCION DERECHOS: 100%
o PROVINCIA: 1 SJO  CANTON: 19 Pérez Zeledén DISTRITO: 3 Daniel Flores LOCALIDAD: VILLA LIGIA
é DIRECCION EXACTA: RESIDENCIAL VILLA LIGIA, DE LA PANADERIA VILLA LIGIA 700 MTS SUROESTE Y 50 M SURESTE, DESPUES DEL P
§ IDENTIFICADOR PREDIAL: 11903051274800 PLANO DE CATASTRO N°: SJ-0633831-2000 AREA REGISTRADA: 208 m?
* ZONA DEL AVALUO: BNCR-Sur 1 USO PREDOMINANTE: Residencial OCUPADO POR: EN DESUSO VIGENCIA CONTRATO:
LAS CARACTERISTICAS DESCRITAS PARA EL TERRENO SON COINCIDENTES CON EL PLANO CATASTRADO (AREA, FORMA, LINDEROS, UBICACION Y OTROS): IZI Si D N oo
INSCRIPCION DE: La Finca SEGUN: ElPlano Y El Registro
PROPOSITO: X Estimar el Valor Fisico [ Estimar el Valor de Mercado []
OBJETO: [ crédito de Adquisicion [ Refinanciamento [] Construccién XI  BIEN ADJUDICADO
USUARIO PROPUESTO (NOMBRE):
2 | SOLICITADO POR: [ cliente de arriba [X] otro  Oficina Bienes Adjudicados
§ VALOR: X1 Actual [] Retroactivo [ Futuro
g [] Actualizacion de un avaldo elaborado en: convencimientoen: Avallio No.:
g TIPODEPROPIEDAD: X Utbano [] Rural LA PROPIEDAD SE ENCUENTRAEN CONDOMINIO: [] Si  [X] No  BIENESPECIALIZADO: [] Si  [X] No CONCONSTRUCCIONES:[X] Si [ No
% CUOTA MANTENIMIENTO: [0 mes [ Ao NOMBRE DEL CONDOMINIO/CONJUNTO (si aplica):
% USO PREDOMINANTE DEL BIEN: Residencial Horizontal DESCRIPCION O ESPECIFIQUE: LOTE CON VIVIENDA
ID. PREDIAL FINCA MATRIZ: ID. PREDIAL FINCA FILIAL: FINCA FILIAL N°:
AREA M2 FINCA MATRIZ: AREA M2 FINCA FILIAL: AREA M2 PRIVATIVAS: AREAS COMUNES:
AREA M2 PLANO CATASTRO: AREA M2 ID. PREDIAL: AREA M2 ESC. CONSTITUTIVA: DEMASIA: No
FACTOR DE COPROPIEDAD: 0 AREA M2 PROPORCIONAL DEL TERRENO:
ACTIVIDAD DEL LUGAR: ~ [X] Residencial [] Comercial ] Industrial [ Agropecuario  [] Otro PROPIEDADES EN LA MISMA ZONA De Hasta
TIPO DEL DISTRITO: [] Urbano [X] Suburbano [ Rural [ Recreacional  [] Otro RANGO DE ANTIGUEDAD (afios): 0 30
TENDENCIA DISTRITO: [0 Aumentando  [X] Estable [ Transicién [J Disminuyendo  [] Otro RANGO DE PRECIOS:
% DENSIDAD: [ Mayora7s% [X] 25-75% [ Menorde25% [] Rural VISION DEL MERCADO  OFERTA: [0 Ata  [X] Normal [] Baja
% NIVEL SOCIOECONOMICO:  Media O DEMANDA: [ Ata X Normal [] Baja
g ZONAS CERCANAS: [ Ata  [X Media [JBaa [J TENDENCIA DE PRECIOS:  [] Aumentando [X] Estable [] Disminuyendo
§ FACILIDADES DE MANO DE OBRA:  Bueno ACTIVIDAD CONGRUENTE CON LA ZONA: Si [No
& | COMENTARIOS:
Q EL BIEN SE UBICA EN UN RESIDENCIAL DE CLASE MEDIA, CON LOTES PEQUENOS, CON LOS SERVICIOS 1Y 2 COMPLETOS. CUENTA CON EL EQUIPAMIENTO BASICO SOCIOECONOMICO EN UN RADIO DE 1 KM.:
ESCUELA, COLEGIO, PLAZA DE DEPORTES, IGLESIA, SUPERMERCADOS, CLINICA DEL CCSS, ENTIDADES FINANCIERAS, SERVICJOS Y COMERCIOS,A ’
NO SE ASUME RESPONSABILIDADS POR LA ESTABILIDAD Y CALIDAD DEL TERRENO, ESTE INFORME NO INCLUYE LA REALIZACION DE PRUEBAS FISICAS DE INGENIERIA NI DE LABORATORIO DE SUELOS.
DIMENSIONES: 8 X 26 X m [ ha SERVICIOS: [X] Teléfono [X] Seial Celular [X] Alcantarillado [X] sistema Sanitario ] Cafio
AREA APLICABLE: 208 UNIDAD DE MEDIDA: m? X Internet [ Cuneta O
DIFERENCIA CON SUPERFICIE REGISTRO: 0 AGUA: X si I No O
TOPOGRAFIA: Plana ADICIONALES:  [] Calle de Grava  [X] Calle Pavimentada  [X] Recoleccion Basura [X] Acera [X] cordon
PENDIENTE: No Aplica X1 Alumbrado X1 TV por Cable O
ZONIFICACION: Residencial ELECTRICIDAD: [X] Si Tiene [T No Tiene O
FUENTE: MAPAS DE VALOR, MUNICIPALIDAD DE PEREZ ZELEDON TIPO DE RUTA:  [] Primaria [] Secundaria [ Terciaria [] camino Vecinal ~ [X] Calle Local
g ARBOLES 0 ANTENAS DE GRAN DIMENSION: Osi XnNo MATERIAL: Astallo
= ; ANCHO DE ViA: 7™
O | BSTADOFISICO: Reguar ) : B
% POSIBILIDAD DE DARNOS: Osi X No TRANSPORTE PUBLICO: - 4 S_I CiNe  Disnamenora o
o JARDINES/PARQUES: [ Si XN [
CUERPO DE AGUA CERCANO: s e B EDIFICIOS COMERCIALES, PUBLICOS 0 COMUNALES: Distancia menor a 1500 m
DESLIZAMIENTO: [Osi XINo  Ninguno TIPO DE ACCESSO: Calle Pblica TIPO DE UBICACION: Medianero
EXISTEN GRAVAMENES: & Si D No APROVECHAMIENTO DEL AREA DE LA FINCA: <55
COMENTARIOS:
LAS MEDIDAS DE LOS FRENTE EN SITIO SE CORROBORAN CON CINTA METRICA (NO SE USA EQUIPO TOPOGRAFICO). LOTE DELIMITADO AL FRENTE TAPIA DE ZOCAITO: BLOCK, VERJAY CUBIER’TA. EL PUNTO DE
AMARRE MEDIDO CON GPS DIO 36 m +/- 3m. CERCA DEL LINDERO OESTE HAY UNA QUEBRADA SIN NOMBRE, NO INDICADA EN EL PLANO CATASTRO. LA EDIFICAS:ION SE UBICA A+/-15m LA LINEAFRONTALY A
+/- 10 LA PARTE POSTERIOR (VER ANEXO IMAGEN 3, CON LA DISTNCIA DE LA QUEBRADA A LA PROPIEDAD Y A LAS CONSTRUCCIONES. NO APARENTA AFECTACION POR LEY FORESTAL 7575 ART. 33: LOTE EN
ZONA SUBURBANA, DISTANCIA A LA RIBERA DEL AFLUENTE MAYOR A 10.0 M.
EL GRAVAMEN INDICADO EN EL ESTUDIO DE REGISTRO: PRACTICADO, CITAS: 800-522648-01-0001-001, NO AFECTA LA FUNCIONALIDAD DEL BIEN.
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Informe de Avaltio No.: 214-11903051274800-2024-U

FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

NAS No.: 5158870

COORDENADAS PROYECTADAS CRTM 05
VERTICE ESTE NORTE ALTITUD
1 534.315 1.034.135 710

@ 2 534.313 1.034.137 709

<<

o

<

=

w

2

] AREAmZ 0 VALOR UNITARIO DE REFERENCIA: 0

© | COMENTARIOS:

PLUS CODE 9826+WXV San Isidro de El General, San José
ARNO DE CONSTRUCCION: 2007 TIPO DE CONSTRUCCION:  Residencial fuera de condominio TECHOS: ESTRUCTURA CON PERFILES DE METAL
AREA CONSTRUCCION: 94 me CUBIERTA: LAMINA HG ONDULADA CONDICION: [ Optimo [ Bueno [ Regular [] Malo
EDAD EFECTIVA: 17 aios | ESTRUCTURA: MAMPOSTERIA INTEGRAL Y MADERA LO QUE SE PUEDE OBSERVAR POR LA FALTA DE LAMINAS DE CIELO, LA
""""""""""""""""""""""""""""""" _ ESTRUCTURA DE TECHO SE OBSERVA EN BUEN ESTADO. CANOAS EN HG,
VIDA UTIL REMANENTE: 189 afos | ENTREPISO: NO HaY BAJANTES EN PVC, CIELO RASO FIBROLIT FALTAN PIEZAS EN ALGUNAS
é:REA CAONSTR_UC)C'ONf 20 me TIPOLOGIA CONSTRUCTIVA: V€01 FACHADA/EXTERIOR: FACHADA Y PARED LATERAL SENCILLAS
0ns. Accesorias, .
...............................................  Mal ) )
VIDA UTIL REMANENTE: ESTADO DE LA EDIFICACION: Malo CONDICION:  [] Optimo [] Bueno X Regular [] Malo
: T 133 fi :
(Cons. Accesorias) o a10s | AVANCE DE OBRA: VENTANERIA MARCO ALUMINIO VIDRIO FIJO CORREDIZO CON VERJA,
PORCENTAJE COBERTURA: Hasta 70% ALGUNOS PANOS VENTANERIA QUEBRADOS. PARED LATERAL CON
HUMEDAD, PINTURA DESLAVADA, CON FISURAS DE REPELLO Y SIN
ALEROS
ACABADOS INTERIORES:  paredes  Cielos CLOSETS/ARMARIOS:  [] Optimo [ Bueno [0 Regular O Malo
Repello X [] DESPRENDIDOS EN TODAS LAS PARTES BAJA DE LAS PAREDES AISLAMIENTO: [ Techo [ Paredes [ sétano [J Entretecho
Empastado O O LINEAS DE PLOMERIA:
Enchape X [0  AZULEJO EN BANO, PARED FRONTAL FACHALETA Y MUEBLE DE FREGADE Disefio arquitectonico: ] Optimo X Bueno [] Regular [ Malo
O O EMPOTRADOS/EXTRAS: [] Estufa ~ [] Horno [J Lavadorade Platos [] Garburator
O O [ Extractorde Aire  [] Sistemade Seguridad [] Chimenea [] Tragaluz [7] Solario
PISOS: CERAMICA [] Ventiladores [] Aire Central [ FitroAire [] Sauna
SISTEMA ELECTRICO: [X] SiEntubado [] NoEntubado 50% - 75% HUBO SUSTRACCION [] Bafiera de Hidromasaje [ Puerta Automatica de Cochera [ Piscina
TANQUE DE CAPTACION DE AGUA: NO HAY o
CONDICION INTERIOR: Optimo Bueno Regular Malo
AIRE ACONDICIONADO: NO HAY 0 o U L Reg X
RED AGUA CALIENTE: NO HAY

2

4 | GASLP:

=7

8 | UBICACION:

z

g UBICACION DE LOS CUARTOS:

e}

S nvew ENTRADA SALA COMEDOR | COCINA |RECAMARAS COM?LETO MEDIOB. | SALAMEC. | COCHERA |AREA DE PILA AREA
PRINCIPAL 1 1 3 1 1 1 1 94 m2
SEGUNDO
TERCERO
TOTALES: CUARTOS: 9 RECAMARAS: 3 BANOS: 1 NUMERO DE ESPACIOS DE ESTACIONAMIENTO: 1 AREA TOTAL 94 m2
COMENTARIOS: CONDICION PARTICULAR DE PAREDES, REPELLOS, CIELOS Y PISOS, ADEMAS DE FISURAS 6 DESPLOMES. DESCRIBIR CONDICIONES PARTICULARES DE LOS INMUEBLES DIFERENTES A VIVIENDA.

VIVIENDA EN DESUSO, AFECTADA POR VANDALISMO Y FALTA DE MANTENIMIENTO: UNA PARED EN LIVIANO FRACTURADA. TODAS LAS PAREDES PRESENTAN PROBLEMAS DE HUMEDAD EN LA PARTE BAJA, REPELLOS Y PINTURA
AFECTADA POR ESTA SITUACION. ALGUNAS VENTANAS TIENEN PANOS DE VIDRIOS QUEBRADOS. LA PUERTA POSTERIOR EN PINO CURADO EN MAL ESTADO, PUERTAS INTERNAS FUERON SUSTRAIDAS, EL BANO SOLO TIENE
SERVICIO SANITARIO (SIN TAPA DE ASIENTO).

SE OBSERVAN ALGUNAS FISURAS EN REPELLOS, MUCHOS CUADROS DE INTERNIT DEL CIELO FUERON QUITADOS. SISTEMA ELECTRICO CON CENTRO DE CARGA SIN BREAKER NI TAPA, PLAQUERIA ELIMINADA. ACCESORIOS
MECANICOS ELIMINADOS: CACHERAS, SIFONES Y OTROS. RODAPIES DE MADERA PODRIDOS. DORMITORIO AL FONDO LADO IZQUIERDO, CON SERIOS PROBLEMAS DE HUMEDAD, AGUA ESTANCADA Y NO SE SABE DE DONDE
PROVIENE.
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Informe de Avaltio No.: 214-11903051274800-2024-U

FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

NAS No.: 5158870

ENFOQUE DE MERCADO DEL TERRENO

BIEN VALUADO

COMPARABLE NO. 1

COMPARABLE NO. 2

COMPARABLE NO. 3

Descripcion: Descripcion Ajustes Descripcion Ajustes Descripcion Ajustes
SJO, Pérez Zeledén, Daniel Flores
RESIDENCIAL VILLA LIGIA, DE LA PANADERIA VILLA LIGIA 700 MTS
SUROESTE Y 50 M SURESTE, DESPUES DEL PUENTE, PRIMERA CASA A VILLA ng;@kg%ﬁ%@gg;;R?g:D%SSTE bE VILLA LIGIA,RESIDENCIAL BARRIO LABORATORIO, AVENIDA MARIPOSA
MANO IZQUIERDA, PLUS CODE 9826+WXV San Isidro de El General, San
José
Tipo de Informacién OFERTA OFERTA OFERTA
Superficie de Terreno 12m X 8m X 1Im X
Fecha Consulta 29/01/2024 21/06/2024 24/05/2023
Valor Terreno 22.000.002,6 15.738.000 28.800.000
Nimeros de Contacto 8320-9949 8727-2443 8899-3179
Valor Unitario del Terreno 62.146,9 64.500 60.000
Ubicacion 5 5 1 5 1 5 1
Dimensiones/Area de la Finca 208 m? 354 m? 1,1918 244 m? 1,0541 480 m? 13178
Servicios 1 4 1 1,0942 4 1 1 1,0942
Servicios 2 16 16 1 16 1 16 1
Tipo de via 4 5 1,0687 4 1 5 1,0687
Relacién Frente/Fondo 1 1 1
° Pendiente % 0 0 1 0 1 0 1
=z
§ Nivel respecto a calle 0 0 1 0 1 0 1
L
E FRENTE 8 12 ,9036 8 1 11 ,9235
o
8 NEGOCIACION 95% ,95 95% ,95 95% ,95
S
& 1 1 1
=
71}
a 1 1 1
o
=
= 1 1 1
24
E
= 1 1 1
3
o AJUSTES/FACTOR RESULTANTE 1,1963 1,0014 1,352
o
o
= VALORES HOMOLOGADOS 74.349,01 64.589,98 81.117,35
w

Conclusiones:

DE LA RIBERA DE LA QUEBRADA, RIO, ACEQUIAECT.

LOS COMPARABLES SE UBICAN EN SECTORES CERCANOS, CON DISTANCIA A LOS SERVICIOS SIMILARES AL BIEN EN ESTUDIO Y GUARDAN SIMILITUDES EN SUS CARACTERISTICAS FISICAS.
EN LA HOJA DE ENFOQUE DE COSTOS, SE AFECTA AL TERRENO AL 80% POR CERCANIA A LA QUEBRADA (SI ESTA A + DE 10 M DE LA RIBERA DE LA QUEBARDA-NO AFECTADO POR LEY FORESTAL 7575 ART. 33).
PERO PARA EFECTOS DE ASEGURAMIENTO PUEDE EXISTIR RESTRICCIONES PARA LA COBERTUTA DE INUNDACION Y DESLIZAMIENTO, GENERALMENTE LAS CORREDORAS DE SEGUROS SOLICITAN 20 M MINIMO

VALOR UNITARIO APLICABLE DEL TERRENO (redondeado): 73.352

VALOR DEL TERRENO POR EL METODO COMPARATIVO DE MERCADO (redondeado): 15.257.216

Pagina 3 de 18

© NATIONWIDE APPRAISAL SERVICES INC.

V21.01.01




Informe de Avaltio No.: 214-11903051274800-2024-U

FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

NAS No.: 5158870

BANCO: Banco Nacional de Costa Rica

OFICINA: 214-Bienes Adjudicados

COD. AGENCIA: 214

NOMBRE: ROSAIRA SOLIS SOLIS

EMPRESA: Perito Externo - ROSAIRA SOLIS SOLIS

o
E SOLICITANTE: Oficina de Bienes Adjudicados S | IDENTIFICACION N°: 9-0078-0767
<
w
3 | CLIENTE: 7194-1 ERICK ARGUEDAS MENA 3 TIPO DE PROFESIONAL: Civil Eng.
>
CORREO: acervantes@bner.fi.cr CORREQO: ingrsolis@yahoo.com
TELEFONO: 2212-2000 x23430 IDENTIFICACION N°: 1-0963-0467 TELEFONO: 2770-3538 OTRO: 8330-4093
Enfoque Fisico
Valor del Terreno en Estudio / Area Cultivada / Area Enmontada Inculta 6 Construida
Fraccion Area m2 Valor Factores de Ajustes Valor Unitario Indiviso Valor
Unitario Q Ajustado Parcial
1 208 73352 8 1 1 1 58.681,6 100% 12.205.772,8
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: 12.205.772,8
Avaltio Individual de las Fincas Filiales (s6lo en condominios)
Forma de Aream2 Valor V.R. VUT Edad Estado F. Deprec. F. Conserv. VNR VUR Valor Unitario
Explotacion Unitario Nuevo (afios) (afios) de Conserv. (afios) Final
Totales 0 0 Valor Mejoras al Terreno: 0
Proporcion del valor mejoras al terreno: 0
Valor de las Construcciones
Tipo de construccion Area m2 Valor Unitario V.R. Nuevo VUT (afios) Edad (afios) F. Deprec. F. Conserv. VNR VUR (afios) Valor Unitario Final
VIVIENDA 60 260.000 15.600.000 40 17 0,6972 0,678 7.374.120 18,9 122.902
COCHERA 18 130.000 2.340.000 40 17 0,6972 0,678 1.106.118 18,9 61.451
AREA PILAS 16 190.000 3.040.000 40 17 0,6972 0,678 1.437.008 18,9 89.813
9]
o
=
%]
o
o
w
a
w
=)
o
o
=
' [Totales 94 20.980.000 Valor de las Construcciones: 9.917.246
Areas y Elementos Adicionales Comunes (slo en condominios):
Descripcion Cantidad Valor Unitario V.R. Nuevo VUT (afios) Edad (afios) F. Deprec. F. Conserv. Indiviso Proporcionalidad de acgerdo
con el factor de copropiedad
100%
100%
100%
100%
100%
Totales 0 Valor de los Elementos Comunes: 0
Areas y Elementos Adicionales Privativos (Instalaciones Especiales y Obras Complementarias)
Descripcion Cantidad Valor Unitario V.R. Nuevo VUT (afios) Edad (afios) F. Deprec. F. Conserv. VNR Valor Unitario Final
TAPIA FRONT/m2 20 30.000 600.000 30 17 0,5561 0,9191 306.666,91 15333
Totales 600.000 Valor de los Elementos Adicionales: 306.666,91
VALOR FiSICO TOTAL: 22.429.685,71
Avaltio Individual de las Fincas Filiales (sélo en condominios)
N° Informe Finca Identificador Predial Plano Catrastro Registro Coeficiente Terreno Construccion Total
de Avaliio Filial Namero/unidad Area m? Namero/unidad Area m? Aream? | Copropiedad Area Valor
0 0 0
0 0 0
0 0 0
0 0 0
0 0 0
Totals: 0
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Informe de Avaltio No.: 214-11903051274800-2024-U

FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

NAS No.: 5158870

ENFOQUE DE MERCADO
BIEN VALUADO COMPARABLE NO. 1 COMPARABLE NO. 2 COMPARABLE NO. 3
Descripcion: Descripcion Ajustes Descripcion Ajustes Descripcion Ajustes
SJO, Pérez Zeledén, Daniel Flores
RESIDENCIAL VILLA LIGIA, DE LA PANADERIA VILLA LIGIA 700 MTS
SUROESTE Y 50 M SURESTE, DESPUES DEL PUENTE, PRIMERA CASA A
MANO IZQUIERDA, PLUS CODE 9826+WXV San Isidro de El General, San
José
Fuente de Informacién
Fecha Consulta
Precio de Oferta
Area Construccién 94 m2
Valor Unitario
Distancia Aprox. al Sujeto Km 1 1 1
Ubicacion RESIDENCIAL VILLA LIGIA, DE LA PANA 1 1 1
Dimens./Superf. Terreno X X 1 X 1 X 1
Tipo de Propiedad 1 1 1
Disefio/Estilo 1 1 1
Edad/Conservacion 1 1 1
Superficie Habitable 1 1 1
Nimero de Recamaras 1 1 1
Ndmero de Bafios 1 1 1
o
=] . .
s Estacionamientos 1 1 1
&
= 1 1 1
L
(=}
e 1 1 1
5
1 1 1
s
3
S 1 1 1
w
o> 1 1 1
o
[V
=z
w 1 1 1
AJUSTES/FACTOR RESULTANTE 1 1 1
VALORES HOMOLOGADOS 0 0 0
Conclusiones:
AREA: 94 me
VALOR ESTIMADO POR EL ENFOQUE COMPARATIVO DE MERCADO:
VALOR UNITARIO APLICABLE:
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FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

Informe de Avaltio No.: 214-11903051274800-2024-U NAS No.: 5158870

OBSERVATIONS:

AVALUO DE ACTUALIZACION DE VALOR, BIEN ADQUIRIDO POR EL BANCO.

CERCA DEL LINDERO OESTE HAY UNA QUEBRADA. LA EDIFICACION SE UBICA A +/- 15 m DE LA LINEA FRONTAL Y A +/- 10 m DE LA PARTE POSTERIOR (VER ANEXO IMAGEN 3 CON LA UBICACION). EL LOTE SI ESTA
A+ DE 10 M DE LA RIBERA DE LA QUEBRADA-NO AFECTADO POR LEY FORESTAL 7575 ART. 33.

Q@ PARA EFECTOS DE FINANCIAMIENTO, PUEDE REPRESENTAR UN RIEGO, YA QUE PARA EL ASEGURAMIENTO PODRIA EXISTIR RESTRICCIONES PARA LA COBERTUTA DE INUNDACION Y DESLIZAMIENTO.
2 | GENERALMENTE LAS CORREDORAS DE SEGUROS SOLICITAN 20 m MINIMO DE LA RIBERA DE LA QUEBRADA, RiO, ACEQUIA, ECT.
& | LAASEGURADORA DEBERA ANALIZAR SI DA LA COBERTURA O NO, SI NO SE OTORGA, CUALQUIER ENTIDAD FINCANCIERA DEBERA VALORAR S| TOMA LA GARANTIA SIN DICHA COBERTURA.
2
12
>
2]
w
=z
o
o
£
=
-
5 TIEMPO ESTIMADO PARA LA VENTA DEL BIEN: £24 meses AMBITO MINIMO DE MERCADO POTENCIAL: Local
o
177)
o
o
>
w
w
o
o
o
=
]
S
LOS VALORES OBTENIDOS POR LOS DIFERENTES ENFOQUES DE VALOR APLICADOS SON:
VALOR DE TERRENO: 12.205.772,8
a VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES:  10.223.912,91
o
S | VALOR DEL ENFOQUE DE COSTOS:  22.429.685,71
<
E MONTO DE LA POLIZA NO MENOR A: 10.223.912,91
E VALOR DEL ENFOQUE DE MERCADO:
=}
@ | VALOR DE VENTA FORZADA:
o
UNA VEZ REVISADA Y ACORDADA LA INFORMACION, ANALISIS Y CONCLUSIONES DE CADA ENFOQUE DE VALORACION, MI CONCLUSION ES QUE EL VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE ES:
VALOR FINAL: 22.429.685,71 [X] Tal Como Esta [J Como Terminado
CONCLUSION DE VALOR
DIRECCION DE LA PROPIEDAD: RESIDENCIAL VILLA LIGIA, DE LA PANADERIA VILLA LIGIA 700 MTS SUROESTE Y 50 M SURESTE, DESPUES DEL PUENTE, PRIMERA CASA A MANO IZQUIERDA, PLUS CODE 9826+WXV San Isidro de El Ge
PROVINCIA: SJO CANTON: Pérez Zeledon DISTRITO: Daniel Flores
UNA VEZ REVISADA Y CONCILIADA LA INFORMACION, LOS ANALISIS Y LAS CONCLUSIONES DE CADA ENFOQUE DE VALUACION, MI CONCLUSION ES QUE EL VALOR COMERCIAL DE LA PROPIEDAD ES
A LA FECHA: 25/06/2024 VALOR FINAL: 22.429.685,71 MONTO DE LA SOLICITUD: 22.209.076,75
VALOR EN LETRAS: veintidés millones cuatrocientos veintinueve mil seiscientos ochenta y cinco y setenta y uno centavos
SE RECOMIENDA ACEPTAR EL BIEN VALORADO COMO GARANTIA CREDITICIA: [X] Si O no [ si, Condicionado
CO-FIRMANTE (si aplica)
FIRMA: FIRMA:
=z
S
g
3]
=
=
o
S
; NOMBRE PERITO: ROSAIRA SOLIS SOLIS NOMBRE CO-FIRMANTE:
S
g TIPO DE PROFESIONAL: Ing. Civil TIPO DE PERITO: Perito Externo CFIA TIPO DE PROFESIONAL: TIPO DE PERITO:
S| e e T T
% REGISTRO #: REGISTRO #:
3 . .
CODIGO INSPECTOR: 714 CODIGO INSPECTOR:
COD. EMPRESA: 298
FECHA DEL INFORME: 25/06/2024 FECHA DEL INFORME:
PERSONALMENTE INSPECCIONE LA PROPIEDAD: |ZI Si D No PERSONALMENTE INSPECCIONE LA PROPIEDAD: D Si D No
FECHA DE INSPECCION: 20/06/2024 FECHA DE INSPECCION:
IDENTIFICACION N°: 9-0078-0767 IDENTIFICACION N° (cuando aplique)
ANEXOS:
[X] Enfoque de Costos [X] Fotos Adicionales 1-6 [X] Fotos Adicionales 19-24 X Mapa de Ubicacion X Anexo Imagen 1
[ Enfoque de Mercado(4-6) [X] Fotos Adicionales 7-12 [X] Fotos Adicionales 25 -30 [X] Plano Catrastro X Anexo Imagen 2
[ Enf. Mercado Terreno (4-6) [X] Fotos Adicionales 13-18 [X] Estudio de Registro [ Anexo Texto X Anexo Imagen 3
[ Certificado Catrastral 1 [] Certificado Catrastral 2
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Foto Presencial
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Fotos Adicionales 1-6

Foto 4

Descripcion: COLINDANTE OESTE Descripcion: VISTA POSTERIOR DE LA VIVENDA

Foto 5

Descripcion: COLINDANTE ESTE Descripcion: VISTA DEL FONDO AL FRENTE, DETRAS DEL PREDIO

Foto 6

Descripcion: VISTA FRONTAL DE LA VIVIENDA Descripcion: VISTA AL FONDO
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Fotos Adicionales 7-12

Foto 10

Descripcion: QUEBRADA CERCA DEL COLINDANTE OESTE Descripcion: SALA

Foto 8 Foto 11

Descripcion: DISTANCIA DE LA VIVIENDA A LA QUEBRADA Descripcion: PILAS

Foto 9 Foto 12

Descripcion: COCHERA Descripcion: COCINA

Péagina 9 de 18 © NATIONWIDE APPRAISAL SERVICES INC. V21.01.01



FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

Informe de Avaltio No.: 214-11903051274800-2024-U NAS No.: 5158870

Fotos Adicionales 13-18

Foto 13 Foto 16

Descripcion: 1ER DOMITORIO Descripcion: 3ER DORMITORIO

Foto 14 Foto 17

Descripcion: DOMITORIO CON PROBLEMAS SERIOS DE HUMEDAD, AGUA ESTANCADA Descripcion: CAJA DE BREAKER

Foto 15 Foto 18

Descripcion: PIEZAS DE CIELO RASO SUSTRAIDAS
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NAS No.: 5158870

Foto 19

Descripcion: HUMEDAD Y MAL ESTADO DE PAREDES

Fotos Adicionales 19-24

Foto 22

Descripcion: FISURAS EN REPELLOS DE PAREDES EXTERNAS

Foto 20

Descripcion: MAL ESTADO DE PAREDES Y RODAPIE

Foto 23

Descripcion: DESPRENDIMIENTO DE PINTURA, AFECTACION DE REPELLOS Y PLACAS ELIMINADAS

Foto 21

Descripcion: FISURAS EN PAREDES

Foto 24

Descripcion: DESPRENDIMIENTO DE PINTURA
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Fotos Adicionales 25-30

Foto 25 Foto 28

Descripcion: DESPRENDIMIENTO DE PINTURA, RODAPIE AFECTADO Y AGUA ESTANCADA Descripcion: DESPRENDIMIENTO DE PINTURA

Foto 26 Foto 29

Descripcion: DESPRENDIMIENTO DE PINTURA, PLAQUERIA SUSTRAIDA Descripcion: FRACTURA DE VIDIRIO EN VENTANA

Foto 27 Foto 30

Descripcion: FISURAS EN PAREDES

Descripcion: TOMA EXPUESTO, PLAQUERIA FALTANTE Y PUERTA A PILAS EN MAL ESTADO
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Plano Catrastro

112a8-19=3-24

CATASTRO NACIONAL REG SIRS Al DERROTERO

108 319 . S SR 3 LT AZMUT DISTANCIA

| presente plaro hp tu 25 re-|
S quisitos por ia 1y, ¢ cua hal =

| SECCION MICROFILM ARO 2000 sido o bajo el Siguints numero: |
Fi T = E T8 -Coe i 2 288|15 08 |00
et iy A I 3 18|15 28 |oo
oS N 2o, ] roals | os Joo
ot 1 108] 15 26 |00

| --N

FINCA

NOTAS
- —=LEVANTAMIENTO POLAR COM POLIGONAL ABIERTA
—SE ESTABLECIERON TODOS LOS LINDEROS
B ~ERROR ANGULAR ESTIMADO 00° 01°
—ERROR LINEAL ESTIMADO 0.01 m
—DOY FE DE QUE LA CALLE QUE INDICO COMO
= ACCESO EXISTE EN LA REALIDAD
i % —MODIFICA AL PLANO CATASTRADO SJ—-116967-93
LOTE # 20F
3
88
» 'couza A PALMARES

LOCALIZACION DE FINCA

HOJA SAN

ISIDRO ESCALA 1:50000

Esta impresion

DISENO DE SITIO

ESCALA 1: 5000

URBANIZACION VILLA LIGIA

COLINDANTES 14F,19F Y 21F ECSAR SISTEMAS SOCIEDAD ANONIMA

PLANO DEL TERRENO PROPIEDAD DE : l*‘h'- 208.00 m? STOADO BN T =T
DANIEL FLORES ES PARTE DE : 500
DULA JURIDICA 3—101—-183011 PROTOCOLD TOMO : mmad | CANTON & o oo TLORES. 1273147000
19 PEREZ ZELEDON
FOLIC: FECHA
148 PROVINCIA 1 san sose NOVIEMBRE 1997
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Estudio de Registro

REPUBLICA DE COSTA RICA
REGISTRO MNACIOMAL
CONSULTA POR NUMERDO DE FINCA
MATRICULA: 512748-—000

PROVESCLA: SAN TOSE Freca: 512748 DUPLICADG: HORIZONTAL: DERECHD: D00

SEGREGACIONES: MO HAY
NATURALEZA: TERFENO PAF A CONSTRUIR. LOTE 20 F
SITUAI EN EL ISTRITO RDANIEL FLORES CANTON 19-FERET IELEDON DE LA PROVINCLA BE SAN J0SE

LINDER(S:

NORTE : ECSAR SISTEMAS S A LOTE I4F

SUR.: CALLE PUBLICA CON UN FEENTE DE & METROS
ESTE : ECSAF. SISTEMAS S A LOTE 19F

QESTE : ECSAR SISTEMAS S A LOTE2LF

mmE: DOSCIENTOS OCHO METROS CUADEADOS

PLANG:S-0633831-2000

ANTECEDENTES DOMINIO DE L& FINCA:
FINCA DERECHO  INSCRITA EM

1-00273147 000 FOLIO REAL

vaLoR Fiscal: 28,081,000.00 COLONES

FROFIETARIO:
BANCO NACIONAL DE COSTA FICA
CEDULA JURIDICA 4-000-001021

ESTIMACION O PRECIO: VEINTITRES MILLONES SETECIENTOS VEINTICUATRO MIL TRESCIENTOS NOVENTA Y OCHO
COLONMES CON CINCUENTA CENTIMOS

DUENQ DEL DOMINIO

PRESENTACION: 2021-00508248-01

CAUSA ADQUISITIVA: REMATE

FECHA DE INSCRIPCION: 22-DIC-2021

ANDTACIINES SOERE L FINCA: NOHAY
CRAVAMENES o AFECTACIONES: S1HAY

PRACTICADO

CITAS: 800-522648-01-0001-001

HNUMEFRO DE EXPEDIEMTE 18-004627-1204-CT
AFECTA AFINCA: 1-00512748 -000

IMICIA EL: 20 DE DICIEMBEE DE 2018
FINALIZA EL: 20 DE DICIEMBERE DE 2028
CAMNCELACIONES PARCTALES: NOHAY
ANOTACIONES DEL GRAVAMEN: NO HAY

Emitido el 11-06-2024 a las 15:21 horas
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Anexo Imagen 1

Descripcion:
CONSULTA DE PLANO REGISTRO NACIONAL

Consulta de Plano

ﬂ Permite reslizar una oonsutts de plana

Fhuscar Por Mamere da Plana j

PBroviscia Insripeitn: | ] - SARN JOSE .j
Fizna Trsmiprade B33IRI
A Imamipeiin 2000

‘Consultar

Plano(s) Catasmadols)

Provincia: 1 -SANJDE‘N&-»I-—nb:H- 61343
Ao Inmripcidn: 3080 durea Plane: i)
Elaque: F Lade: m
Estaade: PECRITG  Cosrdensads Morie: 36T L
Cardenada Fsxie: 497200 CRTM Norde: 1033514,
CRTM Esie: fxr s A Verificads Fona Catasiruda: Ne
Ubicacion{es)
| Provincia | Cantén | Distrito

1- SAN JOSE 10 - PEREZ FELEDOMN 3 - DANIEL FLORES

Timlares{es)
t[d!:l.ti.'li:acinn | Nombre l’n.nu' Apellido Eeg'l:l.dn Apt]].i.dnl

3101183011 ECSAR SISTEMAS 5A

Fraccionamienmods) Plano
[Cédigo fraccionamiento [Etapa [Bloque Lote
WILLA LTGTA ] F 20

Fincaiz)
| Provincia Numers Finca Sub-matricula Duoplicade Matriz Filial Inmueble
1-5AN JOSE273147 000

Finca(s) Generada(s)
|Cadizo Provincia Numere Finca Sub-matricula [Duplicade Matriz Filial
1- SANJOSE 512748 0

Plano(s) Hijo{s): Inexistenta(s)
Plano(s) Padre(s)
|Cédizo Frovincia Namero [Afio
1-SAN JOSE 116867 1993

Anpracionss: Inexistente(s)

El Registro Inmobiliaric adviere que las anotaciones registrales antes del 25 de maye dal 2011 no estan disponibles para ser consuliadas
por este medio.
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Descripcion:

DESCRIPCION DETALLADA DE LOS BIENES COMPARABLES

Anexo Imagen 2

DESCRIPCION DETALLADA DE LOS BIENES COMPARABLES
A Descripeion Tipo informacion| Numeros de Contactos | Fecha Consult
VLA CALEnzieE omsree (Ol f300-9949 104
SSTENRS HTREFABRCADIE LT
| [ERELPALALEELTRE
SERILOSBASCES CLENTACON M c : : :
oordenadss 1033259
AL CRESTIVAD 521453 VEVCE JOHe Ede | Salts | Dot
MEL, TEL 55
Ok S04 A
JLLALGRESCENCIL LOTERLAND
VEDAAERD, CALLEASFALTACA ACERA,
) |COROCH D SHFEENTE COBNTACTIN 46 |
M. YALORESTIMADID & B4 SO0 NMZ. VENCE: Coordenadas(Fste | 534205 | Norte] 10424
GIGEL TEL 6777244
SUFRLAECRATIR AR, | BE28-3179 J3
L CTECLEERADE, FENDENTE MOCERADAHACk
| [0 SRIOSBITS AL
JSTE VELWEN HFVECENAC | et | W
4L ALORESTHACD 001N VELCE Ede | S35 | Mot
DAELE TEL BRI
Okn IS Wi
SHRAI) LABCRATCRI OO M SLRCESTE ELA
ESCLELA LCTEPLANE MECHAEF SERVCS
I |RASCOS 223 ORFRENTE CALLE ASFALTATA _
CUTACNGTIN VALCRESTINDD 06igs | Coondenadas{Fte Nort
VENCE ALCHEHENER TEL 80875
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Descripcion:
DISTANCIA ENTRE LA QUEBRADA Y EL BIEN VALORADO

Anexo Imagen 3

UBICACION DEL LOTE Y LA DISTANCIA CON RESPECTO A LA RIBERA DE LA QUEBRADA

.ri!
QUEBRADASIN

RIBEERA DE LA [

QUEBRADA
-—

-i:’f_ Iom I|I Ill

/ [ /
. I-II IIII
i ||l |
/ | ORI |
" |I /
— I.'
"“-,__,___‘H |I
I~
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