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AVALUO DE FINCA URBANA INFORME DE AVALUO
OFICINA 086 - PALMAR NORTE 086-60502014937000-2022-U
PROPOSITO DEL AVALUO COBRO JUDICIAL
NOMBRE SOLICITANTE (S)
BANCO NACIONAL DE COSTARICA Céd. Juridica 4-000-001021
NOMBRE PROPIETARIO (S) Proporcion de Derechos
LEON MORA MARIA ISABEL Céd. Identidad 6-0226-0890 50%
GANZALEZ JIMENEZ OLMAN Céd. Identidad 1-0674-0832 50%
UBICACION DEL BIEN
Provincia: 06 - PUNTARENAS
Canton: 05 - OSA
Distrito: 02 - PALMAR
Localidad: PALMAR SUR

DIRECCION EXACTA

DE LA ENTRADA HACIA CALLE EL TECAL 200 M SUR SOBRE LA INTERAMERICANA SUR, LOTE A MANO DERECHA.

REGISTRO Y AREA DE LA FINCA

Inscripcion de la Finca Segun el Registro y el Plano

Plano de catastro N° P-1069603-2006 1014,36 m2

Identificador Predial 60502014937000 1014,36 m2

Diferencia de medidas Porcentaje: 0,00% 0,00 m2 Demasia NO
AVALUO

VALOR DEL TERRENO ¢21 400 967,28

VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES ¢0,00

VALOR TOTAL DEL BIEN €21 400 967,28

VALOR EN LETRAS: VEINTIUN MILLONES CUATROCIENTOS MIL NOVECIENTOS SESENTA Y SIETE COLONES 28/100

Tiempo estimado para la venta del bien: 18 meses Ambito maximo de mercado potencial Local
Uso predominante del bien: Otro Especifique: Desuso
MONTO DE LA POLIZA NO MENOR A ¢0,00
SE RECOMIENDA ACEPTAR EL BIEN VALORADO COMO GARANTIA CREDITICIA Si
SegUn medida realizada en sitio, la refencia esquina del plano no concuerda con la del inmueble por lo que se deberia corregir la misma en el plano. Lote se
OBSERVACIONES encuentra en zona catastrada. Sin embargo no se aporta la debida certificacion. Terreno se ubica por debajo del nivel de calle , el mismo se encuentra enmontado,

GENERALES debido a la altura del monte no se observa claramente la delimitacion del mismo. Para la elaboracion de este informe no se realizaron estudios técnicos del suelo, por
lo que no se asume responsabilidad alguna por posibles fallas en el mismo.

1 i i Firmado digital t KEVIN JOAB MONGE RUIZ
Nombre del Perito Kevin Joab Monge Ruiz KEVIN JOAB MONGE RUIZ (FIRMA) omaay dfeimentepor

Fecha: 2022.07.11 19:15:07 -12'00"

Tipo de Profesional Ing. Construccion Carnet ICO-28970 Firma del Perito
Cadigo Perito SIACC 788 Emp. 410 Identificacion N° 1-1461-0969
Nombre de la empresa Kevin Joab Monge Ruiz Caod. Empresa 410
Nombre y firma representate legal de la empresa Kevin Joab Monge Ruiz
Fecha inspeccion: 8 julio 2022 Fecha informe: 11 julio 2022
Numeros telefdnicos para contacto 8947-4215

Correo electrénico / Direccion WEB kevinjmonge@gmail.com
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BAnco Nombre: Avallo de Bienes Inmuebles Caddigo: RE35—PRO_2.1F3R02
Edicion: 02
Pégina: 2 de 11
AVALUO DEL TERRENO 086-60502014937000-2022-U
TABLA DE HOMOLOGACION DEL TERRENO
Caracteristicas COMPARABLES
SUJETO 1 Factor 2 Factor 3 Factor 4 Factor 5 Factor
VALOR ¢/m2 €18 645,00 723 752,00
Area 1014,36 1019 1,0015 1263 1,0750
Nivel -0,5 0 0,9753 0 0,9753
Frente 21,2 20 1,0196 18 1,0561
Pendiente 3 3 1,0000 2 0,9873
Ubicacién 5 5 1,0000 5 1,0000
Servicios 1 1 1 1,0000 1 1,0000
Servicios 2 16 16 1,0000 16 1,0000
Tipo de Via 1 1 1,0000 2 1,0667
Regularidad 1 1 1,0000 1 1,0000
Factor de Neg. 7% 0,9300 10% 0,9000
Factor de Homologacién 0,9262 1,0495 0,0000
Valores Homologados 17 269,40 24 927,59
FACTORES APLICADOS A UNA SECCION DEL TERRENO
DESCRIPCION FACTOR DETALLE
1,0000 Area afectada 0,00 m2
1,0000 Area afectada 0,00 m2
1,0000 Area afectada 0,00 m2

VALOR DEL TERRENO

Valor conclusivo €21 098 /m2 Valor ajustado ¢21 098 / m2 Valor unitario Mejoras al Terreno
Factor secciones 1,0000 Area 1 014,36 m2 ¢0/ m2
VALOR UNITARIO FINAL ¢21 098,00 /m2
VALOR TOTAL DEL TERRENO ¢21 400 967,28

LINDEROS ACTUALES

NORTE| Carretera Interamericana Sur con 21,2 m de frente Calle
SUR PWC Consultants S.A 'y Lote 21 Lote
ESTE Carretera Interamericana Sur y Lote 21 Lote
OESTE PWC Consultants S.A 'y Lote 23 Lote
COORDENADAS PROYECTADAS CRTM 05 PRECISION
VERTICE ESTE NORTE Altitud
1 559 956 988 384 25

DESCRIPCION DETALLADA DE LOS BIENES COMPARABLES

N° Descripcion Tipo informacion Numeros de Contactos Fecha Consulta

1 Lote de 1019 m2, localizado a 300 m del Oferta Lorena Sandoval/ 8705-4017 11/7/2022
sujeto, con un costo por m2 de '18,645. Coordenadas|Este | | Norte

5 Lote de 1263 m2, localizado a 800 m del Oferta Oscar Arias/ 8315-1788 11/7/2022
suejto, con un costo por m2 de ¢23,752. Coordenadas|Este | | Norte

3 Coordenadas|Este | | Norte

4

Coordenadas|Este | | Norte
> Coordenadas|Este | | Norte
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DESCRIPCION DE LA FINCA

Nombre: Avallio de Bienes Inmuebles

Y DE SU ENTORNO

Cédigo: RE35-PR021GR02
Edicion: 02
Pégina: 3 de 11

086-60502014937000-2022-U

Tanque séptico

NO

Calle publica

DATOS SOCIOECONOMICOS

Densidad poblacional Baja

Actividad del lugar

VIAS DE COMUNICACION ACUEDUCTOS Y ALCANTARILLADOS
Tipo de ruta Primaria Cafio NO Sistema Sanitario
Material Asfalto Cuneta NO Alcantarillado pluvial
Anchodevia  50,00m Cordén NO
Acera NO ACCESO A LA FINCA

DISPONIBILIDAD DE SERVICIOS

Teléfono Si ICE Internet por Cable Si VARIOS
Alumbrado Si ICE Jardines y Parques NO aOm
Electricidad Si ICE Transporte Pablico  Si Al frente
Agua Potable SI AYA Edificios Comerciales Si  a400 m
Sefal celular SI VARIOS Recoleccion de basura  Si Al frente
TV por Cable _NO_ Edificios publicos / comunales  SI 21000 m [RESIDENCIAL
Medidores instalados Ninguno

Clase social Media Baja]
Clase social zonas cercanas Media Baja

CARACTERISTICAS FISICAS Y CATEGORIA DE SERVICIOS

Frente principal: 21,20 m Nivel sobre calle: -0,50 m
Fondo: 47,82 m Pendiente % 3
Relacién: 2,25566038 Tipo de via: 1
Servicios S1 1
S2 16 Ubicacién: Medianero
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:

No
Plana

Cuerpo de agua cerca
Topografia

Distancia
Pendiente No Aplica

Posibilidad de dafios
Riesgo deslizamiento

0,00 m

GRADO DE URBANIZACION DE LA ZONA

La zona presenta un grado de urbanizacion estimado de:

57,60%

Ninguno
Ninguno

AFECTACIONES DEL BIEN

FECHA ESTUDIO

GRAVAMENES, ADVERTENCIAS Y ANOTACIONES

8/7/2022

ANOTACIONES SOBRE LA FINCA: NO HAY

GRAVAMENES o0 AFECTACIONES: SI HAY (Ver estudio de registro anexo)

OBSERVACIONES

Se realiz6 la inspeccion en sitio del bien a valorar, localizado en la zona de Puntarenas, Osa, Palmar, Palmar Sur. Cuenta con acceso por calle publica con
frente a la Interamericana Sur, se trata de un terreno con topografia plana y regular. Segin medida realizada en sitio, la refencia esquina del plano no|
concuerda con la del inmueble por lo que se deberia corregir la misma en el plano. Lote se encuentra en zona catastrada. Sin embargo no aporta la debida]
certificacion. Terreno se ubica por debajo del nivel de calle , el mismo se encuentra enmontado, debido a la altura del monte no se observa claramente laj
delimitacion del mismo. Para la elaboracion de este informe no se realizaron estudios técnicos del suelo, por lo que no se asume responsabilidad alguna por
posibles fallas en el mismo.
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INSCRIPCION: 6-1069603-2008

Fecha 1170572006 11:30:14
Registrador: JOSE CISNEROS CISNEROS
A2BISICHBOTE S ST aERTOEPPS PO tb

Z

NOTAS:
LEVANTAMIENTD POLAR,
POUGONAL o
mon : 00° 00"

Lm 0.01m.
PRECISION 1 : 5000
DOYFEMMLOSLMDOS
SON EXISTENTES.

FRENTE A CARRETERA INTERAMERICANA @ 21.20 m.
MODIFICA AL PLANO No.P- 10378802005

Catastro Nacianal

1-2089366
03/05/2006 14:03:54
Beingreso
UBICACION

HOJA CHANGUENA

ESCALA 1 : 60000

\ 321

COLEGK) FEDERABSTE WOEMERCS |
¥ DE ARGUITECTOS DE COSTA Rita

® 02 MAY 265 "
ANOTALO

INFORMACION REGISTRO PUBLICO

PROPIEDAD OF CEDULA JURADICA:
ES PARTE
EN CALIDAD D FIOUCIARIA 3-101-090811 1014 36 FOUD REAL
; m2 & 018062-000
FIDUCIARIA CUSCATLAN S. A. PROTOCOL0
TOMO 12442
FOUO 78 - 80 AREA 14ho 9575.68 m2
ESCALA SITUADO EN PALMAR SUR ARCHIVO
- ! 1 1000 DISTRITG 2 PALMAR Lo 22
GARITA CASTRO FECHA CANTON 5 OSA
TOPOGRAFD ASOCIADO TA 4395 22-02-2006 PROVINCIA 6 PUNTARENAS
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ESTUDIO DE REGISTRO 086-60502014937000-2022-U

REPUBLICA DE COSTA RICA
REGISTRO NACIONAL
CONSULTA DERECHOS

MATRICULA: 149370---000

NATURALEZA: LOTE 22 TERRENO PARA CONSTRUIR
SITUADA EN EL DISTRITO 2-PALMAR CANTON 5-0SA DE LA PROVINCIA DE PUNTARENAS
MIDE: MIL CATORCE METROS CON TREINTA Y SEIS DECIMETROS CUADRADOCS

ANTECEDENTES DE DOMINIO:

FINCA DERECHO INSCRITA EN
6-00018062 0oao

6-00149370 000 Eg:jg &E:::
6-00149370 000 FOLIO REAL

6-00018062 000

DERECHOS:

1 OLMAN GONZALEZ JIMENEZ

CEDULA IDENTIDAD 1-0674-0832
DIVORCIADO

DUENO DE UN MEDIO EN LA FINCA
GRAVAMENES: ST HAY ANOTACIONES: NO HAY

2 MARIA ISABEL LEON MORA

CEDULA IDENTIDAD 6-0226-0890

SOLTERO

DUENO DE UN MEDIO EN LA FINCA
GRAVAMENES: ST HAY ANOTACIONES: NO HAY

i comercial de ringdn tipo com ol solicrarte
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ESTUDIO DE REGISTRO 086-60502014937000-2022-U

PROVINCIA: PUNTARENAS FINCA: 149370 DUPLICADO: HORIZONTAL: DERECHO: 001
SEGREGACIONES: NO HAY

NATURALEZA: LOTE 22 TERRENO PARA CONSTRUIR

SITUADA EN EL DISTRITO 2-PALMAR CANTON 5-0SA DE LA PROVINCIA DE PUNTARENAS

LINDEROS:

NORTE : CARRETERA INTERAMERICANA SUR CON FRENITE DE 21,20 METROS LINEALES Y LOTE 23
SUR : PWC CONSULTANTS S,A, Y LOTE 21

ESTE : CARRETERA INTERAEMRICA SUR Y LOTE 21

OESTE : PWC CONSULTANTS S.A Y LOTE 23

MIDE: MIL CATORCE METROS CON TREINTA Y SEIS DECIMETROS CUADRADOS
PLANO:P-1069603-2006

ANTECEDENTES DOMINIO DE LA FINCA:
FINCA DERECHO INSCRITA EN

6-00018062 000 FOLIO REAL
6-00149570 000 FOLIO REAL
6-00149370 000 FOLIO REAL

VALOR FISCAL: 30,400,000.00 COLONES

PROPIETARIO:

OLMAN GONZALEZ JIMENEZ

CEDULA IDENTIDAD 1-0674-0832

ESTADO CIVIL: DIVORCIADO

ESTIMACION O PRECIO: CUATRO MILLONES NOVECIENTOS OCHENTA Y CUATRO MIL OCHO COLONES
CON CINCUENTA CENTIMOS

DUENC DE UN MEDIO EN LA FINCA

PRESENTACION: 0575-00075697-01

CAUSA ADQUISITIVA: COMPRA

FECHA DE INSCRIPCION: 20-MAY-2008

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

SERVIDUMBRE TRASLADADA

CITAS: 289-03511-01-0901-003

FINCA REFERENCIA 6018062 000
AFECTA A FINCA: 6-00149370 -000
CANCELACIONES PARCIALES: ST HAY
ANOTACIONES DEL GRAVAMEN: NO HAY

AFECTA A FINCA: 6-00149370
MONTO: DOCE MILLONES COLC
INTERESES: DEVENGARA INTE
SUBPRESTAMO

INICIA: 23 DE ABRIL DE 2008
VENCE: 23 DE ABRIL DE 2028
FORMA DE PAGO: POR EL PLAZO DE VEINTE ANOS, MEDIANTE LINEA DE CREDITO REVOLUTIVA ©
HIPOTECA ABIERTA

RENUNCIAS: DOMICILIO, REQUERIMIENTOS DE PAGO Y TRAMITES DE JUICIO EJIECUTIVO
RESPONDE POR: DOCE MILLONES COLONES

GRADQC: PRIMER GRADO

BASE DE REMATE: CAPITAL ADEUDAD

ACREEDOR

BANCO NACIONAL DE COSTA RICA

CEDULA JURIDICA 4-000-001021

DEUDOR

OLMAN GONZALEZ JIMENEZ

CEDULA IDENTIDAD 1-0674-0832

ESTADO CIVIL: DIVORCIADO

DEUDOR

MARIA ISABEL LEON MORA

CEDULA IDENTIDAD 6-0226-0890

ESTADO CIVIL: SOLTERO

CANCELACIONES PARCIALES: NO HAY

AMNMATACIANMEC NE CDAVAMEM: MM HAV
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ESTUDIO DE REGISTRO 086-60502014937000-2022-U
PRACTICADO

CITAS: 800-524539-01-0001-001

NUMERQ DE EXPEDIENTE 18-019192-1044-C)
AFECTA A FINCA: 6-00149370 -001

INICIA EL: 11 DE ENERO DE 2019

FINALIZA EL: 11 DE ENERO DE 2029
CANCELACIONES PARCIALES: NO HAY
ANOTACIONES DEL GRAVAMEN: NO HAY

DEMANDA EJECUTIVA HIPOTECARIA

CITAS: 800-732710-01-0001-001

NUMERQ DE EXPEDIENTE 20-000111-1201-C)
AFECTA A FINCA: 6-00149370 -001

INICIA EL: 27 DE ENERO DE 2022

FINALIZA EL: 27 DE ENERO DE 2032
CANCELACIONES PARCIALES: NO HAY
ANOTACIONES DEL GRAVAMEN: NO HAY

PRACTICADO

CITAS: 800-742589-01-0001-001

NUMERC DE EXPEDIENTE 18-004852-1200-C]
AFECTA A FINCA: 6-00149370 -001

INICIA EL: 21 DE MARZO DE 2022

FINALIZA EL: 21 DE MARZO DE 2032
CANCELACIONES PARCIALES: NO HAY
ANOTACIONES DEL GRAVAMEN: NO HAY

PRACTICADO

CITAS: 800-744561-01-0001-001

NUMERC DE EXPEDIENTE 22-001124-1207-C)]
AFECTA A FINCA: 6-00149370 -001

INICIA EL: 29 DE MARZO DE 2022

FINALIZA EL: 29 DE MARZO DE 2032
CANCELACIONES PARCIALES: NO HAY
ANOTACIONES DEL GRAVAMEN: NO HAY

i comercial de ringdn tipo com ol solicrarte
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PROVINCIA: PUNTARENAS FINCA: 149370 DUPLICADO: HORIZONTAL: DERECHO: 002

SEGREGACIONES: NO HAY
NATURALEZA: LOTE 22 TERRENO PARA CONSTRUIR

SITUADA EN EL DISTRITO 2-PALMAR CANTON 5-0SA DE LA PROVINCIA DE PUNTARENAS
LINDEROS:

NORTE : CARRETERA INTERAMERICANA SUR CON FRENITE DE 21,20 METROS LINEALES ¥ LOTE 23
SUR : PWC CONSULTANTS 5,A, Y LOTE 21

ESTE : CARRETERA INTERAEMRICA SUR 'Y LOTE 21

OESTE : PWC CONSULTANTS 5.A Y LOTE 23

MIDE: MIL CATORCE METROS CON TREINTA Y SEIS DECIMETROS CUADRADOS
PLANO:P-1069603-2006

ANTECEDENTES DOMINIO DE LA FINCA:
FINCA DERECHO INSCRITA EN

6-00018062 000 FOLIO REAL
6-00149370 000 FOLIO REAL
6-00149370 000 FOLIO REAL

VALOR FISCAL: 30,400,000.00 COLONES

PROPIETARIO:

MARIA ISABEL LEON MORA

CEDULA IDENTIDAD 6-0226-0890

ESTADO CIVIL: SOLTERO

ESTIMACION O PRECIO: CUATRO MILLONES NOVECIENTOS OCHENTA Y CUATRO MIL OCHO COLONES
CON CINCUENTA CENTIMOS

DUERO DE UN MEDIO EN LA FINCA

PRESENTACION: 0575-00075697-01

CAUSA ADQUISITIVA: COMPRA

FECHA DE INSCRIPCION: 20-MAY-2008

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

SERVIDUMBRE TRASLADADA

CITAS: 289-03511-01-0901-003

FINCA REFERENCIA 6018062 000
AFECTA A FINCA: 6-00149370 -000
CANCELACIONES PARCIALES: 51 HAY
ANOTACIONES DEL GRAVAMEN: NO HAY

O de caparited soporsante del sl B abiador maniesta o tener arenteso hasia sercer pr
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HIPOTECA

CITAS: 575-75697-01-0002-001
AFECTA A FINCA: 6-00149370 -000
MONTO: DOCE MILLONES COLONES

INTERESES: DEVENGARA INTERESES VIGENTES AL MOMENTO DE LA FORMALIZACION DE CADA
SUBPRESTAMO

INICIA: 23 DE ABRIL DE 2008
WVENCE: 23 DE ABRIL DE 2028

FORMA DE PAGO: POR EL PLAZO DE VEINTE ANOS, MEDIANTE LINEA DE CREDITO REVOLUTIVA O
HIPOTECA ABIERTA

RENUNCIAS: DOMICILIO, REQUERIMIENTOS DE PAGO ¥ TRAMITES DE JUICIO EIJECUTIVO
RESPONDE POR: DOCE MILLONES COLONES
GRADO: PRIMER GRADO

BASE DE REMATE: CAPITAL ADEUDAD
ACREEDOR

BANCO NACIONAL DE COSTA RICA

CEDULA JURIDICA 4-000-001021

DEUDOR

OLMAN GONZALEZ JIMENEZ

CEDULA IDENTIDAD 1-0674-0832

ESTADO CIVIL: DIVORCIADO

DEUDOR

MARIA ISABEL LEON MORA

CEDULA IDENTIDAD 6-0226-0890

ESTADO CIVIL: SOLTERO

CANCELACIONES PARCIALES: NO HAY
ANOTACIONES DEL GRAVAMEN: NO HAY

DEMANDA EIECUTIVA HIPOTECARIA

CITAS: B00-732712-01-0001-001

NUMERO DE EXPEDIENTE 20-000111-1201-C]
AFECTA A FINCA: 6-00149370 -002

INICIA EL: 27 DE ENERO DE 2022

FINALIZA EL: 27 DE ENERO DE 2032
CANCELACIONES PARCIALES: NO HAY
ANOTACIONES DEL GRAVAMEN: NO HAY

0 de capacited soporsarte del ek B ahador maniests no tener (arentesco hasa sercer prade de consangwinided o afivided, 0 relaciin comer cial de ringdn tipo con of soliczarte
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CALIFICACION DE LIQUIDEZ AVALUOS BIENES INMUEBLES

Calificacion de la Liquidez Media Alta
1|Informe de avalto N°: 086-60502014937000-2022-U Tipo:|Urbano
2[Nombre del Solicitante BANCO NACIONAL DE COSTARICA NUmero de cédula|4-000-001021
3[Nombre del Perito que valord: Kevin Joab Monge Ruiz Empresa:|Kevin Joab Monge Ruiz
4|Avalto para: Originacion Aplica revision de fondo:|No
5[ Monto del avaltio 21 400 967,28 Monto solicitado:[ 6 386 149,94
6 EXPLICACION EN CASO ACEPTADO, RECHAZADO O CONDICIONADA LA RECOMENDACION:
Seglin medida realizada en sitio, la refencia esquina del plano no concuerda con la del inmueble por lo que se deberia corregir la
misma en el plano. Lote se encuentra en zona catastrada. Sin embargo no se aporta la debida certificacion. Terreno se ubica por
7 [debajo del nivel de calle , el mismo se encuentra enmontado, debido a la altura del monte no se observa claramente la delimitacion ACEPTAR
del mismo. Para la elaboracion de este informe no se realizaron estudios técnicos del suelo, por lo que no se asume responsabilidad
alguna por posibles fallas en el mismo.
8[Nombre y firma de quien aplica la matriz Kevin Joab Monge Ruiz I Emp. N° 410
9 Fecha de aplicacion 1 (Avaluo) 11/7/2022 Fecha de aplicacion 2 (Correcciones)

Uso Interno
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