Nombre: Avallo de Finca Urbana Codigo: REO1-NO18GRO03
BANCO Fecha de Aprobacion: 25/09/2014 Edicion: 05

NACIONAL Fecha que rige: 08/11/2014 Pagina: 1

AVALUO DE FINCA URBANA INFORME DE AVALUO

OFICINA 214 Direccion Recursos Materiales 214-20606046449200-2015-U
PROPOSITO DEL AVALUO Administracion 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: 06 - NARANJO
Distrito: 06 - SAN JUAN
Localidad: San Juan, calle Garcia

DIRECCION EXACTA
Sobre carretera a Zarcero, de la entrada principal a calle Garcia, 85 metros oeste, mano izquierda.

REGISTRO Y AREA DE LA FINCA

Inscripcion de la Finca Segun el Registro y el Plano

Plano de catastro N° A-1345797-2009 166,00 m2

Identificador Predial 20606046449200 166,00 m2

Diferencia de medidas Porcentaje: 0,00% 0,00 m2 Demasia NO
1 ——————————————————————————

AVALUO
VALOR DEL TERRENO ¢4.023.674,00
VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES ¢0,00}
VALOR TOTAL DEL BIEN ¢4.023.674,00
VALOR EN LETRAS: CUATRO MILLONES VEINTITRES MIL SEISCIENTOS SETENTA Y CUATRO COLONES
00/100
Tiempo estimado para la venta del bien: 24 meses Liquidez del bien Media Baja
MONTO DE LA POLIZA NO MENOR A ¢0,00
SE RECOMIENDA ACEPTAR EL BIEN VALORADO COMO GARANTIA CREDITICIA Si

OBSERVACIONES . . . . . .

GENERALES Si se recomienda aceptar la garantia, pero se realicen las mejoras del desfogue pluvial.

Nombre del Perito AHIAS STELLER PORRAS T —

Tipo de Profesional INGENIERO EN CONSTRUCCION Firma del Perito

NUmero de registro ICO-3722 Identificacion N° 203340566

Fecha inspeccion: 13 enero 2016 Fecha informe: 14 enero 2016
Numeros telefonicos para contacto 8389-8102 // 2234-1591
Correo electrénico / Direccion WEB astellerp@ice.co.cr // astellerp@gmail.com

Este informe de avallo es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se
asume responsabilidad por su copia, divulgacion o distribucion a terceros no autorizados.
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TABLA DE HOMOLOGACION DEL TERRENO

Caracteristicas COMPARABLES (tipo de cambio ¢ 540,00/$,)
SUJETO 1 Factor 2 Factor 3 Factor 4 Factor 5 Factor
VALOR ¢/m2 40.000,00 28.571,43 27.692,31 31.372,55
Area 166 320,00 1,2418 420,00 1,3584 325,00 1,2482 255,00 1,1522 1,0000
B. Nivel Sobre nivel Bajo nivel Bajo nivel Bajo nivel
Nivel 2 0 0,9048 1 0,9512 15 0,9753 15 0,9753 1,0000
Frente 10 23 0,8120 13 0,9365 17 0,8758 13 0,9365 1,0000
Forma R R 1,0000 R 1,0000 R 1,0000 R 1,0000 1,0000
Pendiente 0 3 1,0392 5 1,0662 5 1,0662 5 1,0662 1,0000
Ubicacion 5 3 0,8009 5 1,0000 5 1,0000 5 1,0000 1,0000
Servicios 1 1 1 1,0000 1 1,0000 1 1,0000 1 1,0000 1,0000
Servicios 2 16 16 1,0000 16 1,0000 16 1,0000 16 1,0000 1,0000
Tipo de Via 6 1 0,7240 1 0,7240 1 0,7240 1 0,7240 1,0000
1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000
Factor de Homologacion 0,5498 0,9341 0,8230 0,8124 1,0000
Valores Homologados 21.990,56 26.688,03 22.791,02 25.485,96
FACTORES APLICADOS A UNA SECCION DEL TERRENO
DESCRIPCION FACTOR DETALLE
1,0000 Area afectadal 0,00 m2 |
VALOR DEL TERRENO
Valor conclusivo ?24.239 /m2 Valor ajustado ¢24.239 / m2 Valor unitario Mejoras al Terreno
Factor secciones 1,0000 Area 166,00 m2 ¢0/ m2
VALOR UNITARIO FINAL ¢24.239,00 /m2
VALOR TOTAL DEL TERRENO ¢4.023.674,00
LINDEROS ACTUALES
NORTE Calle pblica con un frente de 10 mts Calle de 8 mts deneirzsci;t;,;:;:g‘ezsniz:;gt\)/r;?jr;gdc:rlo% Z)d;n;;ento entierra de 6
SUR Desarrolladora La Abuela, S.A. Lote vacio
ESTE Desarrolladora La Abuela, S.A. Casa de una planta pequefia en mamposteria
OESTE Desarrolladora La Abuela, S.A. Lote vacio
COORDENADAS PROYECTADAS CRTM 05 PRECISION 6,00 m
VERTICE ESTE NORTE Altitud
1 455.573 1.119.597 1.282
2 455.562 1.119.597 1.282
3 455.567 1.119.569 1.280
4 455.573 1.119.563 1.280
DESCRIPCION DETALLADA DE LOS BIENES COMPARABLES
N° Descripcion Tipo informacion NUmeros de Contactos Fecha Consulta
Lote de 320 M2, a nivel de calle nacional, esquinero, gran  |Oferta 8824-7419 13/01/2016
1 parte plano resto pendiente hacia atras, 23 mts de frente, a ¢
40,000,00/M2 con Marvin Navarro Coordenadas|Este 456.055 Norte 1.119.076
Lote de 420 M2, a -1 de nivel de calle nacional, medianero, |Oferta 8658-5562 13/01/2016
2 pendiente hacia atras, 13 mts de frente, en ¢ 12 millones con
Emilio Chaves Coordenadas|Este 455.606 Norte 1.119.386
Lote de 325 M2, a -1,5 de nivel de calle nacional, Oferta 2454-4984 [/ 8825-2276 13/01/2016
3 medlanero, pelcienie tacta s 17 mis de freme. en 9 Coordenadas|Este | 455.650 | Norte| — 1.119.231
Lote de 255 M2, a -1,5 de nivel de calle nacional, Oferta 2454-4984 |/ 8825-2276 13/01/2016
4 medianero, pendiente hacia atras, 13 mts de frente, en ¢ 8
millones con Heriberto Herrera Coordenadas|Este 455.639 Norte 1.119.222

Este informe de avaluo es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se
asume responsabilidad por su copia, divulgacion o distribucion a terceros no autorizados.
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DESCRIPCION DE LA FINCA 214-20606046449200-2015-U
Y DE SU ENTORNO
VIAS DE COMUNICACION ACUEDUCTOS Y ALCANTARILLADOS
Tipo de ruta Calle local Cafio Si Sistema Sanitario Tanque séptico
Material Tierra Cuneta NO Alcantarillado pluvial NO
Anchodevia  8,00m Cordén NO
Acera NO ACCESO A LA FINCA Calle publica
SERVICIOS DATOS SOCIOECONOMICOS

Teléfono NO Internet por Cable NO Clase social Baja
Alumbrado TSt ICE Jardines y Parques SI 2 km Clase social zonas cercanas Baja
Electricidad st Transporte Piblico SI a85m Densidad poblacional Baja
Agua Potable "SI Asada Edificios Comerciales SI 2 km Actividad del lugar
Sefial celular ~_SI Recoleccion de basura S[ as8sm Poco residencial y mucha agricultura
TV por Cable  NO Edificios pUblicos / comunales SI 2 km
Medidores instalados Ninguno

CARACTERISTICAS FISICAS Y CATEGORIA DE SERVICIOS

Frente principal: 10,00 m Nivel sobre calle: amenos 2 mts
Fondo: 17,48 m Pendiente % 0
Relacion: 1,748 Tipo de via: 6
Servicios S1 1
S2 11 Ubicacion: 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: W

Cuerpo de agua cerca Rio Distancia 1.500,00 m Posibilidad de dafios Ninguno
Topografia Quebrada Pendiente Desendente Riesgo deslizamiento  Ninguno

GRADO DE URBANIZACION DE LA ZONA
La zona presenta un grado de urbanizacién estimado de:  58,00%

AFECTACIONES DEL BIEN

FECHA ESTUDIO GRAVAMENES, ADVERTENCIAS Y ANOTACIONES
No hay anotaciones, pero si hay gravamenes o afectaciones, SERVIDUMBRE
08/01/2016 TRASLADADA, citas: 299-20149-01-0901-001, no hay cancelaciones parciales ni anotaciones
del gravamen.

OBSERVACIONES

Si se observaron problemas de escorrentias de aguas pluviales en el momento de la inspeccion. EI NPT del terreno esta a 2
mts bajo el nivel de la calle y el lindero trasero esta a 1,5 mts mas bajo del lote y el resto de las casas y lotes vecinos es
similar. La topografia es quebrada. EIl vencindario se observa de un status socioeconomico bajo, similar, tranquilo y no hay|
evidencia de problemas sociales de riesgo, ni de seguridad de los habitantes. Es una zona de pocas residencias, pero mucho
cultivo de cafia de azucar y café. La calle estd en tierra sin aceras, ni cordén y cafio y solo tiene una zanja en tierra de
desfogue pluvial al otro lado de la calle y en ambos lados zonas verdes de 1 m de ancho. Lote esta lleno de vegetacion y muy
alta.

I —

Este informe de avalo es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se
asume responsabilidad por su copia, divulgacién o distribucion a terceros no autorizados.
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AVALUO DE LAS CONSTRUCCIONES 214-20606046449200-2015-U
CONSTRUCCIONES
Forma de Area V. Unit. VRN VUT | Edad Estado Factor Factor VNR VUR Valor Unitario Final
explotacion m2 ¢/ m2 ¢ afios | afos Depre. Estado ¢ afos ¢/ m2
- #iDIV/0! #N/A - #iDIV/0! #iDIV/0!
- #iDIV/0! #N/A - #iDIV/0! #iDIV/0!
- #iDIV/0! #N/A - #iDIV/0! #iDIV/0!
- #iDIV/0! #N/A - #iDIV/0! #;DIV/0!
TOTAL - - -
OBRAS COMPLEMENTARIAS
Forma de Area V. Unit. VRN VUT | Edad Estado Factor Factor VNR VUR Valor Unitario Final
explotacion m2 ¢/ m2 ¢ afios | afios Depre. Estado ¢ afios ¢/ m2
- #iDIV/0! #N/A - #iDIV/0! #;DIV/0!
- #iDIV/0! #N/A - #iDIV/0! #iDIV/0!
TOTAL - -
MEJORAS AL TERRENO
Forma de Area V. Unit. VRN VUT | Edad Factor Factor VNR VUR Valor Unitario Final
- N - Estado -
explotacion m2 ¢/ m2 ¢ anos | anos Depre. Estado ¢ anos ¢/ m2
- #iDIV/0! #N/A - #iDIV/0! #;DIV/0!
TOTAL - -
VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES
CONSTRUCCIONES ¢0,00
OBRAS COMPLEMENTARIAS ¢0,00
VALOR TOTAL ¢0,00
METODO DE DEPRECIACION O OPTIMO
DEFINICIONES MB | MUY BUENO
Area Dimension de la construccion Estado|Estado fisico del bien (Actual) o B BUENO
Medida en metros, m2, o unidades Factor Depre.|Factor de Depreciacion A I | INTERMEDIO
V. Unit.|Valor Unitario Nuevo Factor Estado|Factor de Estado fj R REGULAR
VRN|Valor de Reposicién Nuevo VNR|Valor Neto de Reposicion a D | DEFICIENTE
VUT|Vida Util Total estimada del bien VUR|Vida Util Remanente M MALO
Edad|Edad del bien (afios de construido) MM| MUY MALO
DM

Método de depreciacion utilizado: Ross-Heidecke | DEMOLICION

Este informe de avalGo es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se
asume responsabilidad por su copia, divulgacion o distribucion a terceros no autorizados.
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Tipo de construccion existente:
Estado de la edificiacion:
Nombre del Profesional Responsable de la obra:
Nombre del Desarrollador:

NUmero de Contrato CFIA:

Documentos de construccién adicionales:
Propiedad utilizada por: En desuso
Vigencia del contrato de arrendamiento:

Area construccion principal: 0,00 m2

TIPOLOGIA CONSTRUCTIVA SIMILAR A:
Estructura

Paredes

Entrepiso

Techos

Cubierta

Cielos

Pisos

Fachada

Aposentos
Bafios
Otros

Red de agua caliente
Tanque captacion de agua

Lote sin construcciones

CONSTRUCCIONES
Uso predominante: Residencial

Avance: Presupuesto: ¢

NUmero permiso construccion:
Nombre

Porcentaje de cobertura: 0% Afio de construccion:

DETALLE DE ELEMENTOS
NUMERO DE NIVELES:

Sistema eléctrico: No tiene
Mono-trifasico

Entubado Conduit
Porcentaje

Caja breaker
Interruptor

Estado General

Gas LP Ubicacién
No tiene
Estado Fisico y Mantenimiento:
Paredes Cielos
Pisos Cubierta

Fisuras Apreciacion visual de desplome
Repellos Paredes Pisos Cielos
Pisos
OBRAS COMPLEMENTARIAS
Estado de la edificiacion: Existente Avance:
DESCRIPCION
PROYECTOS DE CONSTRUCCION
Etapas % de avance Detalle de avance esperado Se recomienda un primer giro para

1 construccion:

” Equivalenteal: ~ 0,0% |

3 del monto del crédito destinado a construccion

Se indica que no se realizaron pruebas fisicas ni de laboratorio de la capacidad soportante del suelo, ni de la capacidad de absorcién, por tanto no se asume,
responsabilidad en esos aspectos con este informe. El valor de la propiedad se da en esta fecha y varia con el transcurrir del tiempo.

OBSERVACIONES

Este informe de avaluo es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se
asume responsabilidad por su copia, divulgacion o distribucion a terceros no autorizados.
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ANEXO FOTOGRAFICO ~214-20606046449200-2015-U

N° 3: CALLE HAIA EL OESTE

N° 8, VISTA GENERAL
FOTOGRAFIAS DE COMPARABLES

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