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OFICINA 214 - DIR
PROPOSITO DEL AVALUO

AVALUO DE FINCA URBANA

Nombre: Avallio de Bienes Inmuebles

ECION DE RECURSOS MATERIALES
Avaluo bienes inmuebles no agropecuarios

Cédigo: RE35-PR021GR02
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INFORME DE AVALUO
214-30201024194400-2022-U

Banco Nacional de Costa Rica

NOMBRE SOLICITANTE (S)

Céd. Juridica 4-000-001021

Banco Nacional de Costa Rica

NOMBRE PROPIETARIO (S)

Proporcion de Derechos
Céd. Juridica 4-000-001021 100%

NOMBRE DEUDOR

Grupo Orosi
UBICACION DEL BIEN
Provincia: 03 - CARTAGO
Canton: 02 - PARAISO
Distrito: 01 - PARAISO
Localidad: Paraiso

DIRECCION EXACTA

250 norte y 550 sureste del Recinto de Paraiso de la Universidad de Costa Rica

REGISTRO Y AREA DE LA FINCA

Inscripcion de la Finca

Plano de catastro N° C-1586646-2012
Identificador Predial 30201024194400
Diferencia de medidas Porcentaje: 0,00%

VALOR DEL TERRENO
VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES
VALOR TOTAL DEL BIEN

CIENTO SETENTA Y UN MILLONES SEISCIENTOS SESENTA Y OCHO MIL SEISCIENTOS

VALOR EN LETRAS:

AVALUO

OCHENTA 'Y TRES COLONES 00/100

Tiempo estimado para la venta del bien: 24 meses Ambito maximo de mercado potencial General
Uso predominante del bien: Otro Especifique: Habitacional, turistico
MONTO DE LA POLIZA NO MENOR A ¢0,00

SE RECOMIENDA ACEPTAR EL BIEN VALORADO COMO GARANTIA CREDITICIA Sl

Se realiza el avaliio de un inmueble adjudicado por el BNCR. Terreno sin uso, con potencial habitaconal y/o
turistico por sus vista a los volcanes y al cafion del rio Pacuare. Por la topografia quebrada y el area de proteccion

OBSERVACIONES

Proporcion de Derechos

Céd. Juridica 3-101-316814 0%
Segun el Registro
48 073,00 m2
48 073,00 m2
0,00 m2 Demasia NO
¢171 668 683,00

¢0,00
171 668 683,00

GENERALES al rio se puede aprovechar aproximadamente un 80%. El acceso a la finca se realiza por calle de tierra en mal
estado y sin servicos. ISMAEL _ Fimado

. ANTONIO digitalmente por

Nombre del Perito Ismael Antonio Quesada Arce QUESADA  QUESADAARCE
ARCE (FIRMA)
Fecha: 2022.03.28

Tipo de Profesional Arquitecto Carnet A-2620 Firma del Perito  (FIRMA) ~ 124418-0600
Cadigo Perito SIACC 782 Emp. Identificacion N° 1-0460-0595

Nombre de la empresa

Cod. Empresa

Nombre y firma representate legal de la empresa

Fecha inspeccion:
Numeros telefdnicos para contacto

11 marzo 2022

Fecha informe:
83841786

14 marzo 2022

Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se asume responsabilidad por su copia, divulgacion o distribucion a terceros no autorizados. Tiene el alcance de

estimacion de valor del bien en su condicién actual y descrita, con fines crediticios, por lo que no se hace estudio legal de su condicion, ni se realizan pruebas de calidad, fisicas o de

ingenieria ni al edificio ni al terreno, no se asume responsabilidad sobre vicios ocultos de la obra (el

sismo resi: arqui

eléctricos 0 mecénicos), problemas geofisicos

o de capacidad soportante del suelo. El valuador manifiesta no tener parentesco hasta tercer grado de consanguinidad o afinidad, o relacién comercial de ning(n tipo con el solicitante.
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Correo electrénico / Direccion WEB iquesada@cfia.or.cr

Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se asume responsabilidad por su copia, divulgacion o distribucion a terceros no autorizados. Tiene el alcance de

estimacion de valor del bien en su condicién actual y descrita, con fines crediticios, por lo que no se hace estudio legal de su condicion, ni se realizan pruebas de calidad, fisicas o de

i o

ingenieria ni al edificio ni al terreno, no se asume responsabilidad sobre vicios ocultos de la obra
o de capacidad soportante del suelo. El valuador manifiesta no tener parentesco hasta tercer grado de consanguinidad o afinidad, o relacién comercial de ning(n tipo con el solicitante.

sismo resi ar énicos, eléctricos o anicos), problemas
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AVALUO DEL TERRENO 214-30201024194400-2022-U
TABLA DE HOMOLOGACION DEL TERRENO
Caracteristicas COMPARABLES
SUJETO 1 Factor 2 Factor 3 Factor 4 Factor 5 Factor
VALOR ¢/m2 26 023,70 9 487,94 0,00
Area 48073 | 26 180,00 04676 95694 15640
Regularidad 0,9 0,9 1,0000 0,9 0,9895
Pendiente 29 0 0,6895 5 0,7351
Nivel 0 0 1,0000 0 1,0000
Ubicacion 7 5 0,8009 2 0,5741
Tipo de via 7 5 0,8788 5 0,8788
Servicios 1 1 1 1,0000 1 1,0000
Servicios 2 1 14 0,6771 14 0,6771
Factor de Homologacién 0,1537 0,3886
Valores Homologados 3 998,67 3 687,02
FACTORES APLICADOS A UNA SECCION DEL TERRENO
DESCRIPCION FACTOR DETALLE
Proteccién 0,5000 Area afectada 6 800,00 m2 Area de proteccion rio Pacuare
VALOR DEL TERRENO
Valor conclusivo €3 843 /m2 Valor ajustado ¢3571/m2 Valor unitario Mejoras al Terreno
Factor secciones 0,9293 Area 48 073,00 m2 ¢0/ m2
VALOR UNITARIO FINAL ¢3 571,00 /m2
VALOR TOTAL DEL TERRENO ¢171 668 683,00
LINDEROS ACTUALES
NORTE Chepoma S.A y Rio Pucares Fincas y rio pacuare
SUR Victor Solano Araya Fincas
ESTE Miguel Angel Piedra Piedra Fincas
OESTE Calle publica Calle Ublica de acceso y urb. En construccion
COORDENADAS PROYECTADAS CRTM 05 PRECISION
VERTICE ESTE NORTE Altitud
1 514918 1086 501 1285
4 514914 1086 620 1266
9 515123 1086 604 1299
19 515 289 1086 526 1299
DESCRIPCION DETALLADA DE LOS BIENES COMPARABLES
N° Descripcion Tipo informacién | Numeros de Contactos Fecha Consulta
1 Ajenjal Cachi, plana, servicion facil acceso. |Oferta 83387138 12/3/2022
Edgar Montealegre Coordenadas|Este | | Norte
5 Paraiso, con servicios, dos acceso, Jhonny  |Oferta 85801515 12/3/2022
Villalobos Coordenadas|Este | | Norte
3
Coordenadas|Este Norte
4 ) o ) i R Conrdenadac|Ecta ] I Nartg
ste informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se asume responsabilidad por su copia, divulgacién o distribucién a terceros no autorizados. Tiene el alcance de
c estimacién de valor del bien en su condicién actual y descrita, con fines crediticios, por lo que no se hace estudio legal de su condicién, ni se realizan pruebas de calidad, fisicas o de

ingenieria ni al edificio ni al terreno, no se asume responsabilidad sobre vicios ocultos de la obra (el sismo resi , arquitectdnicos, eléctricos o mecénicos), problemas
o de capacidad soportante del suelo. El valuador manifiesta no tener parentesco hasta tercer grado de consanguinidad o afinidad, o relacién comercial de ning(n tipo con el solicitante.
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Coordenadas|Este Norte

Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se asume responsabilidad por su copia, divulgacion o distribucion a terceros no autorizados. Tiene el alcance de

estimacion de valor del bien en su condicién actual y descrita, con fines crediticios, por lo que no se hace estudio legal de su condicion, ni se realizan pruebas de calidad, fisicas o de

i o

ingenieria ni al edificio ni al terreno, no se asume responsabilidad sobre vicios ocultos de la obra
o de capacidad soportante del suelo. El valuador manifiesta no tener parentesco hasta tercer grado de consanguinidad o afinidad, o relacién comercial de ning(n tipo con el solicitante.

sismo resi ar énicos, eléctricos o anicos), problemas
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DESCRIPCION DE LA FINCA 214-30201024194400-2022-U
Y DE SU ENTORNO
VIAS DE COMUNICACION ACUEDUCTOS Y ALCANTARILLADOS

Tipo de ruta Camino no clasificado Cafio NO Sistema Sanitario Tanque séptico
Material Tierra Cuneta NO Alcantarillado pluvial NO
Anchodevia  6,00m Cordon NO
Acera NO ACCESO A LAFINCA Calle publica

DISPONIBILIDAD DE SERVICIOS DATOS SOCIOECONOMICOS
Teléfono NO Internet por Cable  Si Clase social Media Baja)
Alumbrado NO Jardinesy Parques NO aOm Clase social zonas cercanas Media Baja
Electricidad NO Transporte Pdblico SI aOm Densidad poblacional Media
Agua Potable NO Edificios Comerciales SI aOm Actividad del lugar
Senal celular NO Recoleccion de basura  SI a 600 m
TV por Cable _NO_ Edificios publicos / comunales SI aOm Terreno inculto si uso actual
Medidores instalados Ninguno

CARACTERISTICAS FISICAS Y CATEGORIA DE SERVICIOS

Frente principal: 111,99 m Nivel sobre calle: 0,00 m
Fondo: 392,04 m Pendiente % 30
Relacién: 3,50062506 Tipo de via: 7
Servicios S1 1 1

S2 1 Ubicacién: Callejon fondo

RIESGOS POTENCIALES

Arboles o antenas de gran dimension dentro de los predios asegurados: NO
Estado Fisico (&rbol, mantenimiento, ancajes, vientos, soportes de las antenas o torres:
Cuerpo de agua cerca Rio Distancia 0,00 m Posibilidad de dafios Ninguno
Topografia Ondulada Pendiente Descendente Riesgo deslizamiento ~ Bajo

GRADO DE URBANIZACION DE LA ZONA
La zona presenta un grado de urbanizacion estimado de:  24,00%

AFECTACIONES DEL BIEN
FECHA ESTUDIO GRAVAMENES, ADVERTENCIAS Y ANOTACIONES
SERVIDUMBRE TRASLADADA CITAS: 293-09988-01-0901-001, DEMANDA ORDINARIA
CITAS: 2019-579384-01-0001-001

14/3/2022

OBSERVACIONES

El acceso a la finca se realiza por calle de tierra en mal estado y sin servicos.

Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se asume responsabilidad por su copia, divulgacion o distribucin a terceros no autorizados. Tiene el alcance de
estimacion de valor del bien en su condicién actual y descrita, con fines crediticios, por lo que no se hace estudio legal de su condicién, ni se realizan pruebas de calidad, fisicas o de

ingenieria ni al edificio ni al terreno, no se asume responsabilidad sobre vicios ocultos de la obra (el sismo resi: arquitectdnicos, eléctricos o ani problemas
o de capacidad soportante del suelo. El valuador manifiesta no tener parentesco hasta tercer grado de consanguinidad o afinidad, o relacién comercial de ningtn tipo con el solicitante.



Nombre: AvalGo de Bienes Inmuebles Cédigo: RE35-PR021GR02
BANCO Edici6n: 02
NACIONAL Pagina: 6 de 12

Frente del propiedad

Vista interna

FOTOGRAFIAS DE COMPARABLES

6n o distribucion a terceros no autorizados. Tiene el alcance de

Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se asume r
estimacion de valor del bien en su condicién actual y descrita, con fines crediticios, por lo que no se hace estudio legal de su condicién, ni se realizan pruebas de calidad, fisicas o de

por su copia, di

o fici

ingenieria ni al edificio ni al terreno, no se asume responsabilidad sobre vicios ocultos de la obra
o de capacidad soportante del suelo. El valuador manifiesta no tener parentesco hasta tercer grado de consanguinidad o afinidad, o relacién comercial de ning(n tipo con el solicitante.

sismo resi: ar oni eléctricos o ani problemas
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ANEXO FOTOGRAFICO

FOTOGRAFIAS DE COMPARABLES

6n o distribucion a terceros no autorizados. Tiene el alcance de

Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se asume r
estimacion de valor del bien en su condicién actual y descrita, con fines crediticios, por lo que no se hace estudio legal de su condicién, ni se realizan pruebas de calidad, fisicas o de

por su copia, di

o i

ingenieria ni al edificio ni al terreno, no se asume responsabilidad sobre vicios ocultos de la obra
o de capacidad soportante del suelo. El valuador manifiesta no tener parentesco hasta tercer grado de consanguinidad o afinidad, o relacién comercial de ning(n tipo con el solicitante.

sismo resi: ar oni eléctricos o ani problemas
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Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se asume responsabilidad por su copia, divulgacion o distribucion a terceros no autorizados. Tiene el alcance de
estimacion de valor del bien en su condicién actual y descrita, con fines crediticios, por lo que no se hace estudio legal de su condicion, ni se realizan pruebas de calidad, fisicas o de

i o

ingenieria ni al edificio ni al terreno, no se asume responsabilidad sobre vicios ocultos de la obra sismo resi ar énicos, eléctricos o anicos), problemas

o de capacidad soportante del suelo. El valuador manifiesta no tener parentesco hasta tercer grado de consanguinidad o afinidad, o relacién comercial de ning(n tipo con el solicitante.
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ESTUDIO DE REGISTRO 214-30201024194400-2022-U
143022, 1345
FEFUBLICADE COSTARICA
BEGISTRO NACTONAL

CONSULTA POR NUMERO DE FINCA
MATRICULA: 241844—000

PROVINCIA: CARTAGO FINCA: 241944 DUPLICADO: HORIZONTAL: DERECHO: (00

SEGEFEGACIONES: MO HAY
NATURATEZA: SO0LAR
SITUADA EN EL DISTEITO 1-PARATSO CANTON 2-PARATSO DE LA PROVINCIA DE CARTAGOD
FINCA SE ENCUENTEA EN ZONA CATASTRADA
LINDEROS:

MNOERTE : CHEPOMA 5. A Y FIO PUCARES
SUR : VICTOR 50LANO ARAYA

ESTE : MIGUEL AMGEL PIEDEA PIEDEA
OESTE : CALLE FUBLICA

MIDE: CUARENTA Y OCHO MIL SETENTA Y TRES METROS CUADEADOQS
PLANO-C-1586646-2012
IDENTIFICADOR PREDIAT 302010241944

ANTECEDENTES DOMINIO DE LA FINCA:
FINCA DERECHO INSCERITAEN

3-002008%6 000 FOLIO REAL
3-00236825 000 FOLIO REAL
300236826 000 FOLIO REAL
300241944 001 FOLIO REAL
300241944 002 FOLIO REAL

VALOE FISCAL: 161,810,268.02 COLONES

PROPIETARIO:

BANCO NACIONAL DE COSTARICA

CEDULA JTURIDICA 4-000-001021

ESTIMACION O PEECIO: DOSCIENTOS SESENTA Y CUATEOQ MIL SETECIENTOS OCHENTA
DOLARES CON NOVENTA Y DOS CENTAVOS

DUENO DEL DOMINIO

PFRESENTACION: 2012-00160233-01

CAUSA ADQUISITIVA: COMFEA

FECHA DE INSCEIPCTION: 10-MAY-2019

AMOTACIONES SOBRE LA FINCA: MO HAY
GRAVAMENES o AFECTACTONES: 51 HAY

SEEVIDUMBEE TRASLADADA
CITAS: 293-09988-01-0%201-001

12

00|

Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se asume responsabilidad por su copia, divulgacion o distribucion a terceros no autorizados. Tiene el alcance de
estimacion de valor del bien en su condicién actual y descrita, con fines crediticios, por lo que no se hace estudio legal de su condicion, ni se realizan pruebas de calidad, fisicas o de

ingenieria ni al edificio ni al terreno, no se asume responsabilidad sobre vicios ocultos de la obra (el sismo resi arquitectdnicos, eléctricos o anicos), problemas
o de capacidad soportante del suelo. El valuador manifiesta no tener parentesco hasta tercer grado de consanguinidad o afinidad, o relacién comercial de ning(n tipo con el solicitante.
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ESTUDIO DE REGISTRO

214-30201024194400-2022-U

141322, 1345
AFECTA A FINCA: 3-00241944 000
CANCELACIONES PARCIALES: NO HAY
ANOTACIONES DEL GEAVAMEN: NO HAY

DEMANDA ORDINARIA
CITAS: 2019-579384-01-0001-001

DEMANDA TRIBUNAL CONTENCIOS0 ADM. 2° CIRCUITO JUDICIAL 51, GOICOECHEA EXP 15-
001901-1027-CA

AFECTA A FINCA: 3-00241944 000

INICIA EL: 18 DE SEPTIEMBEE DE 2019
FINALIZA EL: 18 DE SEPTIEMBEE DE 2029
CANCELACIONES PARCIALES: NO HAY
ANOTACTONES DEL GEAVAMEN: NO HAY

Emtido el 14-03-2022 a las 13:51 horas

| = T — ) =R EE

Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se asume responsabilidad por su copia, divulgacion o distribucion a terceros no autorizados. Tiene el alcance de
estimacion de valor del bien en su condicién actual y descrita, con fines crediticios, por lo que no se hace estudio legal de su condicion, ni se realizan pruebas de calidad, fisicas o de
ingenieria ni al edificio ni al terreno, no se asume responsabilidad sobre vicios ocultos de la obra (el

sismo resi arquitectdnicos, eléctricos o anicos), problemas geofisi
o de capacidad soportante del suelo. El valuador manifiesta no tener parentesco hasta tercer grado de consanguinidad o afinidad, o relacién comercial de ning(n tipo con el solicitante.
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ESTUDIO DE REGISTRO 024194400-2022-U

WUniv

a Orosi
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Ubicacion del terreno

Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se asume r ilidad por su copia, di 6n o distribucion a terceros no autorizados. Tiene el alcance de

estimacion de valor del bien en su condicién actual y descrita, con fines crediticios, por lo que no se hace estudio legal de su condicion, ni se realizan pruebas de calidad, fisicas o de

o e

ingenieria ni al edificio ni al terreno, no se asume responsabilidad sobre vicios ocultos de la obra
o de capacidad soportante del suelo. El valuador manifiesta no tener parentesco hasta tercer grado de consanguinidad o afinidad, o relacién comercial de ning(n tipo con el solicitante.

sismo resi ar énicos, eléctricos o ani problemas
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CALIFICACION DE LIQUIDEZ AVALUOS BIENES INMUEBLES

Calificacion de la Liquidez Baja
1|Informe de avalto N°: 214-30201024194400-2022-U Tipo:|Urbano
2[Nombre del Solicitante Banco Nacional de Costa Rica NUmero de cédula|4-000-001021
3[Nombre del Perito que valord: Ismael Antonio Quesada Arce Empresa: 0
4|Avalto para: Originacion Aplica revision de fondo:|Si
5[ Monto del avaltio 171 668 683,00 Monto solicitado:| 170 986 046,40
6 EXPLICACION EN CASO ACEPTADO, RECHAZADO O CONDICIONADA LA RECOMENDACION:
Se realiza el avaltio de un inmueble adjudicado por el BNCR. Terreno sin uso, con potencial habitaconal y/o turistico por sus vista a
7los volcanes y al cafion del rio Pacuare. Por la topografia quebrada y el area de proteccion al rio se puede aprovechar ACEPTAR
aproximadamente un 80%. El acceso a la finca se realiza por calle de tierra en mal estado y sin servicos.
8[Nombre y firma de quien aplica la matriz Ismael Antonio Quesada Arce | Emp. N° 782
9 Fecha de aplicacion 1 (AvalGo) 28/3/2022 Fecha de aplicacion 2 (Correcciones)

Uso Interno
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