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AVALUO DE FINCA URBANA INFORME DE AVALUO
Direccion de Recursos

OFICINA 214 . 214-21403041960500-2017-U
) i Materiales
PROPOSITO DEL AVALUO Administracién de bienes
NOMBRE SOLICITANTE (S)
Banco Nacional de Costa Rica Céd. Juridica 4-000-001021
NOMBRE PROPIETARIO (S) Proporcion de Derechos
Banco Nacional de Costa Rica Céd. Juridica 4-000-001021 100%
UBICACION DEL BIEN
Provincia: 02 - ALAJUELA
Canton: 14 - LOS CHILES
Distrito: 03 - EL AMPARO
Localidad: Pavén

DIRECCION EXACTA
Del cruce de Montealegre 600 m al Noreste, por calle la Pechugona, costado Sur de la via.

REGISTRO Y AREA DE LA FINCA

Inscripcion de la Finca Segun el Plano

Plano de catastro N° A-945073-2004 251,83 m2

Identificador Predial 21403041960500 251,83 m2

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

VALOR DEL TERRENO ¢3 090 961,42

VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES ¢0,00

VALOR TOTAL DEL BIEN €3 090 961,42

VALOR EN LETRAS: TRES MILLONES NOVENTA MIL NOVECIENTOS SESENTA'Y UNO COLONES 42/100

Tiempo estimado para la venta del bien: 18 meses Ambito minimo de mercado potencial Local
MONTO DE LA POLIZA NO MENOR A ¢0,00
SE RECOMIENDA ACEPTAR EL BIEN VALORADO COMO GARANTIA CREDITICIA Si

La propiedad no se encuentra demarcada, la ubicacién en campo se realizar a partir de la distancia a esquina y apoyo de los
vecinos. En necesario realizar demarcacion de la propiedad para identificar bien la propiedad.
OBSERVACIONES  Los montos indicados en el presente informe corresponden al valor de los inmuebles descritos segln su estado en la fechal
GENERALES indicada.
Para definir el valor del terreno se emple6 el enfoque de valoracion via mercado, mediante el anélisis y comparacion de

propiedades en la zona, empleando el método de factores compﬁﬁtkllc\)lso SCOJAVIER Firmado digitalmente por

FRANCISCO JAVIER GARCIA

Nombre del Perito Francisco J. Garcia Montero GARCIA MONTERQO MONTERO (FIRMA)
(FIRMA) Fecha: 2017.08.13 18:20:20

Tipo de Profesional Ing. Civil Firma del Perito

NUmero de registro I1C-16771 Emp. Identificacion N° 2-0544-0127

Nombre de la empresa

Nombre y firma representante legal de la empresa

Fecha inspeccién: 9 agosto 2017 Fecha informe: 13 agosto 2017
Numeros telefénicos para contacto 8338-8650 / 2445-7356
Correo electronico / Direccion WEB fgarciam@cfia.or.cr / frangarcia79@gmail.com

Este 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
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 (elementos sismo resistentes, arquitecténicos, eléctricos o 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 ningin tipo con el solicitante.
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AVALUO DEL TERRENO 214-21403041960500-2017-U
TABLA DE HOMOLOGACION DEL TERRENO
Caracteristicas COMPARABLES
SUJETO 1 Factor 2 Factor 3 Factor 4 Factor 5 Factor
VALOR ¢/m2 12 146,89
Area 251,83 354 1,1189 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000
Nivel 0,4 0,8 1,0121 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000
Frente 9 10 0,9740 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000
Pendiente 0 0 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000
Ubicacion 5 5 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000
Servicios 1 1 1 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000
Servicios 2 16 16 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000
Tipo de via 5 5 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000
Negociacion Oferta 0,9500 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000
Relacién zonas 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000
1,0000 1,0000 1,0000 1,0000
Factor de Homologacion 1,0478 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000
Valores Homologados 12 728,07

FACTORES APLICADOS A UNA SECCION DEL TERRENO

DESCRIPCION FACTOR DETALLE
Ampliacién vial 0,5000 Area afectada| 18,00 m2 [Zona de futura ampliacion vial
VALOR DEL TERRENO
Valor conclusivo €12 728 /m2 Valor ajustado ¢12 274 / m2 Valor unitario Mejoras al Terreno
Factor secciones 0,9643 Area 251,83 m2 ¢0/ m2
VALOR UNITARIO FINAL ¢12 274,00 /m2
VALOR TOTAL DEL TERRENO ¢3 090 961,42

LINDEROS ACTUALES

NORTE |Calle pablica con un frente de 9 m Calle publica (No existe)
SUR|Eugenio Alberto Palacios Castillo Lote baldio (No existe)
ESTE [Eugenio Alberto Palacios Castillo Lote baldio (No existe)
OESTE]|Eugenio Alberto Palacios Castillo Lote con construccion (No existe)
COORDENADAS PROYECTADAS CRTM 05 PRECISION 3,00 m
VERTICE ESTE NORTE Altitud
2 (estimado) 432 011 1200 508 62

DESCRIPCION DETALLADA DE LOS BIENES COMPARABLES

No

Descripcion

Tipo informacion

NuUmeros de Contactos

Fecha Consulta

1. Lote baldio ubicado en ElI Amparo, calle Montealegre,
medianero, area 354 m2, frente de 10 m a calle de lastre, en zona
de uso de suelo residencial, plano o casi plano (topografia 0%),
esta sobre nivel de via en aproximadamente 0,80 m, con
disponibilidad de todos los servicios publicos, carece de los
servicios urbanisticos, de forma regular. Oferta ¢4,3 millones.

Oferta

Maricela. Teléfono: 8476-
1068 / 8638-5426

09/08/2017

Coordenadas

Este 431 568 Norte

1200 294

Este 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

estimacidn 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 (elementos sismo resistentes, arquitectdnicos, eléctricos o 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 ningtin tipo con el solicitante.
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DESCRIPCION DE LA FINCA 214-21403041960500-2017-U
Y DE SU ENTORNO
VIAS DE COMUNICACION ACUEDUCTOS Y ALCANTARILLADOS
Tipo de ruta Calle local Cafio NO Sistema Sanitario Tanque séptico
Material Lastre fino Cuneta NO Alcantarillado pluvial NO
Anchodevia 12,00 m Cordén NO
Acera NO ACCESO A LA FINCA Calle publica
DISPONIBILIDAD DE SERVICIOS DATOS SOCIOECONOMICOS
Teléfono Si Internet por Cable NO Clase social Media Baja
Alumbrado Si Jardines y Parques NO Clase social zonas cercanas Media Baja
Electricidad Si Transporte Pablico  Si Densidad poblacional Baja
Agua Potable SI AyA Edificios Comerciales Si  Bajo Actividad del lugar
Sefial celular Si Recoleccion de basura  SI 1v / semana
TV por Cable NO Edificios pablicos / comunales  SI  Pavén Residencial / Agricola
Medidores instalados

CARACTERISTICAS FISICAS Y CATEGORIA DE SERVICIOS

Frente: 9,00m Nivel sobre calle: 0,40 m
Fondo: 28,00 m Pendiente % 0
Relacion: 3,111 Tipo de via: 5
Servicios S1 1
S2 16 Ubicacion: Medianero

RIESGOS POTENCIALES

Arboles 0 antenas de gran dimension dentro de los predios asegurados: NO

Estado Fisico (arbol, mantenimiento, anclajes, vientos, soportes de las antenas o torres:

Cuerpo de agua cerca Distancia Posibilidad de dafios Ninguno
Topografia Plana Pendiente Riesgo deslizamiento  Ninguno

GRADO DE URBANIZACION DE LA ZONA
La zona presenta un grado de urbanizacion estimado de:  62,00%

AFECTACIONES DEL BIEN
FECHA ESTUDIO GRAVAMENES, ADVERTENCIAS Y ANOTACIONES

En el estudio registral se indican gravamenes inscritos relacionados a Reservas de Ley de Aguas y Ley de)
09/08/2017 Caminos Publicos. En campo no se observa la existencia de limitaciones u otras servidumbres que afecten
el valor del inmueble o su capacidad para ser considerado como garantia crediticia.

OBSERVACIONES

Se trata de una propiedad de facil acceso, ubicada en Pavén del Amparo de Los Chiles, una zona de uso del suelo residencial-
agricola, de clase media baja y densidad poblacional baja. La propiedad a valorar es un lote medianero que presenta una
forma regular. Topografia plana o casi plana (pendiente 0%). Se encuentra sobre nivel de la via que da ingreso, en
aproximadamente 0,40 m, la via es de lastre. Con una relacién frente -fondo de 1/3,111. Tiene acceso a los servicios
publicos de agua potable y electricidad, al alumbrado y teléfono. No dispone de los servicios urbanos de acera, cafio |
cordon de cafio. El punto de amarre coincide con lo indicado en el plano de catastro.

Este 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

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 (elementos sismo resistentes, arquitecténicos, eléctricos o mecanicos), 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 ningtn tipo con el solicitante.
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ANEXO FOTOGRAFICO

Foto 1. Frente propiedad Foto 2. Perspectiva lote Foto 3. Punto de amarre

Foto 4. Servicios urbanos Foto 5. Frente de lote Foto 6. Vista a lindero este

Foto 7. Vista a lindero oeste Foto 8. Vista interna Foto 9. Vista a calle publica

Foto 10. Servicios urbanos Foto 11. Fondo de lote Foto 12. Valuador en campo

Este 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
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 (elementos sismo resistentes, arquitectdnicos, eléctricos o 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 ninglin tipo con el solicitante.
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ANEXO FOTOGRAFICO 214-21403041960500-2017-U

FOTOGRAFIAS DE COMPARABLES

Comparable 1

Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se asume responsabilidad por su copia, divulgacién o distribucion a terceros no autorizados. Tiene el alcance de
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 (elementos sismo resistentes, arquitectdnicos, eléctricos o 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 ninglin tipo con el solicitante.
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Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se asume responsabilidad por su copia, divulgacién o distribucion a terceros no autorizados. Tiene el alcance de

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 (elementos sismo resistentes, arquitectdnicos, eléctricos o 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 ninglin tipo con el solicitante.
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ESTUDIO DE REGISTRO 1/1 214-21403041960500-2017-U

REPUBLICA DE COSTA RICA
REGISTRO NACIOMNAL
CONSULTA POR NUMERD DE FINCA
MATRICULA: 419605—-000

PROVINCIA: ALAJUELA FINCA: 419605 DUPLICADO: HORIZONTAL: DERECHO: 000

SEGREGACIOMNES: NO HAY
NATURALEZA: TERREND PARA CONSTRUIR

SITUADA EN EL DISTRITO 3-EL AMPARO CANTON 14-10S CHILES DE LA PROVINCIA DE
ALATUELA

LINDEROS:

NORTE : CALLE PUELICA CON UN FRENTE DE 9 METROS

SUR : EUGENIO ALBERTO PALACIOS CASTILLO

ESTE : EUGENIO ALBERTO PALACIOS CASTILLO

OQESTE : EUGENIO ALBERTO PALACIOS CASTILLO

MIDE: DOSCIENTOS CINCUENTA Y UN METROS CON OCHENTA Y TRES DECIMETROS CUADRADOS
PLAMO:A-0945073-2004

ANTECEDENTES DE LA FINCA:
FINCA DERECHO INSCRITA EN
2-00362165 000 FOLIO REAL

VALOR FISCAL: 2,000,000.00 COLONES

PROPIETARIOD:
BANCO NACIONAL DE COSTA RICA
CEDULA JURIDICA 4-000-001021

ESTIMACION O PRECIO: CUATROCIENTOS SETENTA ¥ NUEVE MIL NOVENTA ¥ UN COLOMES CON CUATRO
CENTIMOS

DUERND DEL DOMINIO
PRESENTACION: 2014-00189776-01
FECHA DE INSCRIPCION: 12 DE AGOSTO DE 2014

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

RESERVAS DE LEY DE AGUAS ¥ LEY DE CAMINOS FUBLICOS
CITAS: 308-12593-01-0002-001

FINCA REFEREMNCIA 2155242 000
CAMCELACIONES PARCIALES: NO HAY
ANOTACIONES DEL GRAVAMEM: NO HAY

Usted se esta conectando a una Base de Datos Replicada, los datos estan actualizados al 9-Agosto-2017 a
las 18.58.45 horas

Emitido el 09-08-2017 a las 19:58 horas
“mprimir | Regresar | Comprar |

Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se asume responsabilidad por su copia, divulgacién o distribucion a terceros no autorizados. Tiene el alcance de
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 (elementos sismo resistentes, arquitectdnicos, eléctricos o 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 ninglin tipo con el solicitante.
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