Nombre: Avalio de Finca Urbana Codigo: REO1-NO15GR02

BANCO Edicién: 06

AVALUO DE FINCA URBANA

INFORME DE AVALUO

OFICINA 214 Direccion de Recursos Materiales 214-11401011009300-2017-U
PROPOSITO DEL AVALUO Administracién de Bienes
NOMBRE SOLICITANTE (S)
BANCO NACIONAL DE COSTA RICA Céd. Juridica 4-000-001021
NOMBRE PROPIETARIO (S) Proporcién de Derechos
BANCO NACIONAL DE COSTARICA Céd. Juridica 4-000-001021 100%

UBICACION DEL BIEN

Provincia: 01 - SAN JOSE
Cantédn: 14 - MORAVIA
Distrito: 01 - SAN VICENTE
Localidad: San Vicente.

DIRECCION EXACTA

Del MEGASUPER de Moravia, frente al acceso vehicular al parqueo Norte, propiedad medianera en dos niveles con construcciones
mixtas (planta baja local comercial y planta alta vivienda).

REGISTRO Y AREA DE LA FINCA

Inscripcién de la Finca Segun el Registro y el Plano
Plano de catastro N° SJ-0016024-1975 121,97 m2 131.97 m2

,97 m
Identificador Predial 11401011009300 121,97 m2
Diferencia de medidas Porcentaje: 0,00% 0,00 m2 Demasia NO

AVALUO

VALOR DEL TERRENO €31.736.594,00
VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES ¢50.405.444,17
VALOR TOTAL DEL BIEN ¢82.142.038,17

VALOR EN LETRAS: OCHENTA Y DOS MILLONES CIENTO CUARENTA Y DOS MIL TREINTA'Y OCHO COLONES 17/100

Tiempo estimado para la venta del bien: 18 meses Liquidez del bien Media
MONTO DE LA POLIZA NO MENOR A ¢50.405.444,17
SE RECOMIENDA ACEPTAR EL BIEN VALORADO COMO GARANTIA CREDITICIA Si

La propiedad actualmente es propiedad del Banco Nacional de Costa Rica. El dia de la visita se encuentra una obra civil
en dos niveles en donde, la planta baja es un local comercial y la planta alta una vivienda. En el local comercial se
OBSERVACIONES observo bastante deterioro del sistema eléctrico y en los acabados en general. En la vivienda el dafio es ain mayor
GENERALES teniendo ausencia del centro de la caja de breakers y los mismos, ausencia de luminarias y plaquerias asi como en los
bafios se observo la ausencia de la losa sanitaria. El inmueble Sl es garantia crediticia pero el nuevo propietario debe
cubrir el costo de todas las mejoras a realizar en ambos niveles del inmueble.

Nombre del Perito JAZPER RODRIGUEZ MENDOZA

Tipo de Profesional ARQUITECTO Firma del Perito
Numero de registro A- 10063 Prov. 715 Identificacion N° 8-0079-0431

Nombre de la empresa

Nombre y firma representate legal de la empresa

Fecha inspeccion: 15 marzo 2017 Fecha informe: 15 marzo 2017
Y ANi - Firmado digitalmente por: JAZPER
Numeros telefo.nlcos Qara c.?ntacto 8841 0982 _ ISIR RODRIGUEZ MENDOZA (FIRMA)
Correo electrénico / Direccion WEB jazisir@gmail.com Fecha y hora: 15.03.2017 23:12:37

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 |a 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 ningdn tipo con el solicitante.
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AVALUO DEL TERRENO

214-11401011009300-2017-U

TABLA DE HOMOLOGACION DEL TERRENO

Caracteristicas COMPARABLES
SUJETO 1 Factor 2 Factor 3 Factor 4 Factor 5 Factor
VALOR ¢/m2 228.979,51 214.438,64 214.620,82 0,00
AREA 121,97 291,00 1,3324 286 1,3248 257 1,2788 1,0000 1,0000
NIVEL 0,65 0,15 1,0151 0,1 1,0166 0,1 1,0166 1,0000 1,0000
FRENTE 7,45 10 0,9065 10 0,9065 12 0,8531 1,0000 1,0000
PENDIENTE 0 0 1,0000 0 1,0000 0 1,0000 1,0000 1,0000
UBICACION 5 5 1,0000 5 1,0000 5 1,0000 1,0000 1,0000
SERVICIOS 1 4 4 1,0000 4 1,0000 4 1,0000 1,0000 1,0000
SERVICIOS 2 16 16 1,0000 16 1,0000 16 1,0000 1,0000 1,0000
TIPO DE VIA 3 3 1,0000 3 1,0000 3 1,0000 1,0000 1,0000
1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000
1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000
1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000
1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000
Factor de Homologacion 1,2261 1,2209 1,1091 1,0000 1,0000
Valores Homologados 280.748,64 261.813,25 238.036,64

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 #260.200 /m2 Valor ajustado €260.200 / m2 Valor unitario Mejoras al Terreno
Factor secciones 1,0000 Area 121,97 m2 ¢0/ m2
VALOR UNITARIO FINAL ¢€260.200,00 /m2
VALOR TOTAL DEL TERRENO ¢31.736.594,00

LINDEROS ACTUALES

NORTE|ADORACION SANCHO CASA DE HABITACION EN UN NIVEL
SUR|CARRETERA CON 7M 52CM DE FRENTE VIA PUBLICA ASFALTADA
ESTE|AURORA SANCHO APARTAMENTOS
OESTE|ADORACION SANCHO CASA DE HABITACION EN UN NIVEL
COORDENADAS PROYECTADAS CRTM 05 PRECISION 4,00 m
VERTICE ESTE NORTE Altitud
1 494.847 1.101.140 1.247
2 494.854 1.101.141 1.247
DESCRIPCION DETALLADA DE LOS BIENES COMPARABLES
N° Descripcion Tipo informacion Numeros de Contactos Fecha Consulta
Lote medianero con casa, local y dos apartamentos en|Oferta 2235-5125, Victor Piedra 15/03/2017
1 \é:r;t:;::;g’gg; sujeto (valor estimado del lote Coordenadas|Este 494.820 Norte 1.101.170
) Lote medianero con casa a 386m del sujeto (valor Oferta 8380-4718, Marta 15/03/2017
estimado del lote ¢61.329.450,00) Coordenadas|Este | 494,732 | Norte 1.101.259
3 Lote medianero con casa a 263m del sujeto (valor Oferta 7102-3656, Inhaus 15/03/2017
estimado del lote ¢55.157.550,00) Coordenadas|Este | 494.735 | Norte 1.101.307
4
Coordenadas|Este Norte

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, 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 ningin tipo con el solicitante.
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DESCRIPCION DE LA FINCA 214-11401011009300-2017-U
Y DE SU ENTORNO
ViAS DE COMUNICACION ACUEDUCTOS Y ALCANTARILLADOS
Tipo de ruta Calle local Cafio Si Sistema Sanitario  Acueducto Sanitario
Material Asfalto Cuneta Si Alcantarillado pluvial Si
Ancho de via 10,00 m Cordén  Si
Acera SI_ ACCESO A LAFINCA Calle publica
DISPONIBILIDAD DE SERVICIOS DATOS SOCIOECONOMICOS
Teléfono Si ICE Internet por Cable  Si  Kolbiy otros Clase social Media
Alumbrado Si CNFL Jardinesy Parques SI  a496m Clase social zonas cercanas Media
Electricidad S CNFL Transporte Pdblico Si a79m Densidad poblacional Media
Agua Potable Si AYA Edificios Comerciales S a25m Actividad del lugar
Sefial celular gf Kolbi Claro, Recoleccion de basura  Si
Movistar
TV por Cable Si Edificios publicos / comunales SI  a478 m RESIDENCIAL
Medidores instalados Electricidad y Agua
CARACTERISTICAS FiSICAS Y CATEGORIA DE SERVICIOS
Frente principal: 7,45 m Nivel sobre calle: 0,65m
Fondo: 16,37 m Pendiente % 0
Relacion: 2,19755867 Tipo de via: 3
Servicios S1 4
S2 16 Ubicacion: Medianero
RIESGOS POTENCIALES

Arboles o antenas de gran dimensién dentro de los predios asegurados: NO
Estado Fisico (arbol, mantenimiento, ancajes, vientos, soportes de las antenas o torres: Bueno
Cuerpo de agua cerca Distancia Posibilidad de dafios  Ninguno
Topografia Plana Pendiente Ascendente Riesgo deslizamiento  Ninguno

GRADO DE URBANIZACION DE LA ZONA

La zona presenta un grado de urbanizacién estimado de:  96,20%

AFECTACIONES DEL BIEN

FECHA ESTUDIO

GRAVAMENES, ADVERTENCIAS Y ANOTACIONES

14/03/2017

NO EXISTEN GRAVAMENES, ADVERTENCIAS Y/O ANOTACIONES QUE AFECTEN DIRECTA'Y FISICAMENTE AL
INMUEBLE A VALORAR.

OBSERVACIONES

EL INMUEBLE SE ENCUENTRA EN UNA ZONA URBANA CONSOLIDADO Y MUY CERCA DEL CENTRO URBANO DE MORAVIA DONDE LOS
HABITANTES TIENEN ACCESO A TODOS LOS BENEFICIOS Y FACILIDADES DEL CENTRO DEL CANTON Y POSEE VARIAS RUTAS DE ACCESO
DISTINTAS REGIONES COMO CORONADO, GUADALUPE Y TIBAS. EL TERRENO TIENE CERRAMIENTO PERIMETRAL Y ESTA CONSTRUIDO ENJ
SU TOTALIDAD. CUENTA CON ACCESO A TODOS LOS SERVICIOS PUBLICOS.

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 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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AVALUO DE LAS CONSTRUCCIONES 214-11401011009300-2017-U
CONSTRUCCIONES
Forma de Area V. Unit. VRN VUT | Edad Estado Factor Factor VNR VUR Valor Unitario Final
explotacion m?2 ¢/ m2 ¢ afios | afios Depre. Estado ¢ afos ¢/ m2
Local Comercial Nivel 1 121,97 267.900 32.675.763 50 10 R 0,8800 0,8190 23.550.089,57 36,0 193.081
Vivienda nivel 2. 121,97 305.500 37.261.835 50 10 R 0,8800 0,8190 26.855.354,60 36,0 220.180
- #iDIV/0! #N/A - #iDIV/0! #iDIV/0!
- #iDIV/0! #N/A - #iDIV/0! #iDIV/0!
TOTAL 243,94 69.937.598 50.405.444,17
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! #iDIV/0!
- #iDIV/0! #N/A - #iDIV/0! #iDIV/0!
- #iDIV/0! #N/A - #iDIV/0! #iDIV/0!
TOTAL - -
MEJORAS AL TERRENO
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! #iDIV/0!
- #iDIV/0! #N/A - #iDIV/0! #iDIV/0!
- #iDIV/0! #N/A - #iDIV/0! #iDIV/0!
TOTAL - -
VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES
CONSTRUCCIONES ¢50.405.444,17
OBRAS COMPLEMENTARIAS ¢0,00
VALOR TOTAL ¢50.405.444,17
METODO DE DEPRECIACION o) OPTIMO
DEFINICIONES MB MUY BUENO
Area Dimension de la construccién Estado|Estado fisico del bien (Actual) B BUENO
Medida en metros, m2, o unidades Factor Depre.|Factor de Depreciacion 8 | INTERMEDIO
V. Unit.|Valor Unitario Nuevo Factor Estado|Factor de Estado Z R REGULAR
VRN|Valor de Reposicidn Nuevo VNR|Valor Neto de Reposicidn &2 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
Método de depreciacidn utilizado: Ross-Heidecke DM DEMOLICION

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 |a 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 ningdn tipo con el solicitante.
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DESCRIPCION DE LAS CONSTRUCCIONES

CONSTRUCCIONES
Tipo de construccidn existente: Local Comercial Uso predominante: Comercial
Estado de la edificiacién: Existente Avance: Presupuesto: ¢ no aplica
Nombre del Profesional Responsable de la obra: no aplica
Nombre del Desarrollador: no aplica
Numero de Contrato CFIA: no aplica Numero permiso construccion: no aplica
Documentos de construccién adicionales: no aplica
Propiedad utilizada por: En desuso Nombre no aplica
Vigencia del contrato de arrendamiento: no aplica
Area construccién principal: 121,97 m2 Porcentaje de cobertura: 100,0% Aio de construccion: 2007
DETALLE DE ELEMENTOS
TIPOLOGIA CONSTRUCTIVA SIMILAR A: LCO2-LCO3 NUMERO DE NIVELES: 1

Estructura Se asume placa corrida y columnas con refuerzo integral. Sistema eléctrico:

Paredes Paredes en bloques de concreto

Entrepiso no aplica Entubado Conduit Sl TOTAL

Techos no aplica Porcentaje 100%

Cubierta no aplica Caja breaker Sl

Cielos Predomina la tablilla de PVC Interruptor

Pisos Cerdmico Estado General Deficiente
Repellada y pintadas, pintura en mal estado, carece de ventaneria pero tiene

Fachada ) . )
cortinas metalicas arrollables hacia la acera.

Aposentos Dos areas de preparacién de alimentos, una barra para atencién clientes, dos ofiq Gas LP masde 100 lbs Ubicacién dentro de la edificacion

Bafios Un bafio completo y un medio bafio. Estado Fisico y Mantenimiento:
Barra colada en concreto y enchapada con bancos fijos en piso, enchapes en

Otros paredes de una de las areas de preparacion de alimentos, cortinas arrollables Paredes Bueno Cielos Bueno
hacia la acera.

Red de agua caliente no se observé Pisos Bueno Cubierta

Tanque captacién de agua no se observé

Fisuras Apreciacion visual de desplome
Repellos Ninguno Paredes Ninguno Pisos Ninguno Cielos Ninguno
Pisos Ninguno
OBRAS COMPLEMENTARIAS

Estado de la edificiacion: Avance:

DESCRIPCION

PROYECTOS DE CONSTRUCCION
Etapas % de avance Detalle de avance esperado Se recomienda un primer giro para
1 construccion:
Equivalente al: T

del monto del crédito destinado a construccién

v b WN

OBSERVACIONES

Se observo que el local sufrié deterioro y/o vandalismo por terceros y removieron parte del sistema eléctrico y sus accesorios, se nota ausencia de
aspersion en la ducha y carece de ciertas luminarias, la caja de breaker sin breaker. Para determinar un valor por metro cuadrado de construccion se
utiliza como referencia lo indicado en el manual de Valores por Tipologias de la ONT para la media entre LCO2 y LC03. En el cuadro se castiga el valor
inicial por metro cuadrado por la ausencia de una instalacién eléctrica al 100%.

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

estimacioén 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 |a 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 ningun tipo con el solicitante.
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CONSTRUCCIONES
Tipo de construccidn existente: Vivienda Uso predominante: Comercial
Estado de la edificiacién: Existente Avance: Presupuesto: ¢ no aplica
Nombre del Profesional Responsable de la obra: no aplica
Nombre del Desarrollador: no aplica
Numero de Contrato CFIA: no aplica Numero permiso construccion: no aplica
Documentos de construccion adicionales: no aplica
Propiedad utilizada por: En desuso Nombre no aplica
Vigencia del contrato de arrendamiento: no aplica
Area construccién principal: 121,97 m2 Porcentaje de cobertura: 100,0% Aio de construccion: 2007
DETALLE DE ELEMENTOS
TIPOLOGIA CONSTRUCTIVA SIMILAR A: VCo3 NUMERO DE NIVELES: 1
Estructura Columnas con refuerzo integral. Sistema eléctrico:
Paredes Paredes en sistema liviano.
Entrepiso En perfiles metalicos con forro en material liviano. Entubado Conduit Sl TOTAL
Techos En perfiles metalicos a una agua con canoa. Porcentaje 100%
Cubierta Lémina en HG con hojalateria en HG. Caja breaker Sl
Cielos Pr'edorn'ina en gypsum y tragaluces deteriorados con ldminas difusoras Interruptor
prismaticas.
Pisos Ceramico Estado General Deficiente
Fachada Repellada y pintadas, ventaneria y puertas corredizas en aluminio bronce.
Aposentos Sala-Conjedor, Cocina Fon'desayunad?r, Estudio Sala TV, Dormitorio principal Gas LP Ubicacidon
con balcén, Tres dormitorios secundarios.
Bafios Dos bafios completos. Estado Fisico y Mantenimiento:
El mueble de cocina y desayunador son colados en concreto y enchapado en .
Otros azulejo Y Y Y P Paredes Bueno Cielos Regular
Red de agua caliente no se observé Pisos Bueno Cubierta Bueno
Tanque captacién de agua no se observé
Fisuras Apreciacion visual de desplome
Repellos Ninguno Paredes Ninguno Pisos Ninguno Cielos Ninguno
Pisos Ninguno
OBRAS COMPLEMENTARIAS
Estado de la edificiacion: Avance:
DESCRIPCION
PROYECTOS DE CONSTRUCCION
Etapas % de avance Detalle de avance esperado Se recomienda un primer giro para
1 construccion:
2 Equivalente al: 0,0%
3 del monto del crédito destinado a construccién
4
5
OBSERVACIONES
Se observo que la vivienda sufrié deterioro y/o vandalismo por terceros y removieron parte del sistema eléctrico y sus accesorios, se nota ausencia de
toda la losa santaria de los bafios, la caja de breaker fue desarmada en su interior dejandole si su centro y sin breakers. Para determinar un valor por
metro cuadrado de construccidn se utiliza como referencia lo indicado en el manual de Valores por Tipologias de la ONT para la media entre VC03. En el
cuadro se castiga el valor inicial por metro cuadrado por la ausencia de una instalacion eléctrica al 100%.

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
estimacioén 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 |a 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 ningun tipo con el solicitante.
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ANEXO FOTOGRAFICO (Inmueble y su entorno)

T

;33......'iii !

Perito frente al bien a valorar. Fachada principal del bien a valorar.

untlllhsaiid u...lli‘

Via publica frente al bien en sentido Este-Oeste Via publica frente al bien en sentido Oeste-Este
y sus colindantes. y sus colindantes.

Medidores eléctricos instalados. Pasillo que brinda acceso al local comercial
y acceso a las gradas de la vivienda.

FOTOGRAFIAS DE COMPARABLES

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 |a 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 ningun tipo con el solicitante.
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ANEXO FOTOGRAFICO (Local en Nivel 1)

Vista de una de las dreas de preparacion de alimentos. Vista hacia el frente con la acera y la cortina
arrollable, no hay puertas ni ventanas.

Vista del tanque de gas instalado. Vista de restos de la Caja de breajer.

Vista de otra darea de preparacion y su barra. Vista de la barra y sus bancos fijados al piso.

FOTOGRAFIAS DE COMPARABLES

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 |a 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 ningun tipo con el solicitante.
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Vista del drea de preparacion de alimentos . Vista de la bodega.

Vista del bafio completo. Otra vista del bafio completo.

Vista de la oficina 1. Otra vista de la oficina 1.

FOTOGRAFIAS DE COMPARABLES

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 |a 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 ningun tipo con el solicitante.
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Vista de oficina 2.

Vista del medio bafio.
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Otra vista de oficina 2.

Otra vista del medio bafio.

FOTOGRAFIAS DE COMPARABLES
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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 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 |a 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 ningtin tipo con el solicitante.
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Vista en Sala-Comedor hacia Cocina. Vista de Cocina hacia Sala-Comedor,
al fondo dormitorios y bafio compartido.

Otra vista en el bafio compartido. Vista del pasillo que lleva a lavanderia.

Vista del drea de estudio. Vista de la Sala TV.

FOTOGRAFIAS DE COMPARABLES

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 |a 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 ningun tipo con el solicitante.



Nombre: Avalio de Finca Urbana Cdbdigo: RE01-NO15GR02
Edicion: 06

BANCO
NACIONAL Pagina: 6

Vista del dormitorio principal. Otra vista del dormitorio principal.

Vista del balcén del dormitorio principal. Otra vista del balcén del dormitorio principal.

Vista del bafio del dormitorio principal. Otra vista del bafio del dormitorio principal.

FOTOGRAFIAS DE COMPARABLES

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 |a 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 ningun tipo con el solicitante.
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ANEXO FOTOGRAFICO (Vivienda en Nivel 2)

Vista del dormitorio 1. Otra vista del dormitorio 1.

Vista del dormitorio 2. Otra vista del dormitorio 2.

Vista del dormitorio 3. Otra vista del dormitorio 3.

FOTOGRAFIAS DE COMPARABLES

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 |a 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 ningun tipo con el solicitante.
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Vista del bafio compartido. Otra vista del bafio compartido.

Vista del dormitorio 4. Otra vista del dormitorio 4 y caja de breakers.

Vista del entrecielo. Otra vista del entrecielo.

FOTOGRAFIAS DE COMPARABLES

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 |a 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 ningun tipo con el solicitante.
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FOTOGRAFIAS DE COMPARABLES

Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se asume responsabilidad por su copia, divulgacion 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 |a 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 ningun tipo con el solicitante.
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FOTOGRAFIAS DE COMPARABLES

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 |a 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 ningun tipo con el solicitante.
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ANEXO FOTOGRAFICO (Estudio de registro) 214-11401011009300-2017-U

REFUBLICA DE COSTA RICA
REGISTRO NACIONAL

CONSULTA POR NUMERO DE FINCA
MATRICTULA: 110083-—000

PROVINCIA: SAN JOSE FINCA: 110093 DUFLICADO: HORIZONTAL: DERECHO: 000
SEGREGACIONES: NO HAY

NATURALEZA: TERBRENO CON UNA CASA )
SITUADA EN EL DISTRITO 1-SAN VICENTE CANTON 14-MOBRAVIA DE LA PROVINCIA DE SAN JOSE
LINDEROS:

NORTE : ADORACION SANCHO

SUR : CARBETERA CON TM 52CM DE FRENTE

ESTE : AUROFA SANCHO

OQESTE : ADORACION SANCHO

MIDE: CIENTO VEINTIUN METROS CON NOVENTA Y SIETE DECIMETROS CUADRADOS
PLAMNO:SI-0016024-1975

LOS ANTECEDENTES DE ESTA FINCA DEBEN CONSULTARSE EN EL FOLIO MICROFILMADO DE LA PROVINCLA DE
SAMN JOSE NUMERO 110093 Y ADEMAS PROVIENE DE 1310-048-008

VALOR FISCAL: 85,000,000.00 COLONES

PROPIETARIO:

BANCO NACTOMAL DE COSTA RICA

CEDULA JURIDICA 4-000-001021

ESTIMACION O PRECIO: OCHENTA Y DOS MILLOKNES QUINIENTOS VEINTINUEVE MIL DOSCIENTOS COLONES
DUENO DEL DOMINIG

PRESENTACION: 2016-00304572-01

CAUSA ADQUISITIVA: REMATE

FECHA DE INSCRIPCION: 16 DE JUNIO DE 2016

AMNOTACIONES SOBEE LA FINCA: MO HAY
GRAVAMEMNES o AFECTACIONES: NO HAY

Usted se ssta conectando 3 una Base de Datos Replicada, los datos estsn actualizados al 14-MMarzo-2017 a las 19 48 32 horas
Emitido el 14-03-2017 a las 21:52 horas
tmprimic | Begresar || Cairi |.|

Estudio de Registro

FOTOGRAFIAS DE COMPARABLES

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 |a 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 ningun tipo con el solicitante.
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Y —

I REFERENCIAS DE COMPRAS Y OFERTAS DE INMUEBLES I

COMPARABLES FACTORES DE AWSTES

sEflas FECHA

Lote mecianers con caca, local y doz
[2partamentas en vents 2 35m gl

sujeto jvalor estimado cel ote
¢66.633.032.00) 15/03/2017)  251.00] 223 57554]
Lote mecianers con casa a 385m cel
sujeto jvalor estimado cel ote

¢61.329.430.00) 13/03/2017
Lote mecianers con casa a 263m cel
sujeto jvalor estimado cel ote

¢35.157 530,00 15/63/2017|  297.00| 214 630,22

Valor promedio (<)

I DATOS DE CAMPO DE REFERENCIAS PARA CALCULO DE FACTORES I
PARA amrc
frante of
roraa of

FENDIENTE af a a o
ueicacdn £l £l El El
= 4 4 4 3

15

52 16} 16} 18]
|IlP0 DE VIA 3| 3| 3| E

IFACTOI'( AREA O EXTENSION l

FE usul uu:l 1,2783| uanonl 1,0000' o/ a _lm;u‘hm-mdeﬂubd-h:i_ﬂsﬁﬁ
o 5 F.- (AI:) / (Alv) TNTHRVALO D) | clicotEep |
LOTES MENORES A 30000M2 c33 Aw 12157 121.97] T PTTr L]
s i 233 “’I ”il T2 | 500w, < 0080 | (0208 - ool 13 * AREA]
0.33] 0,33 0,33 0.33] 0.3 = :
2 7 0 TS EORRMRS KA |
= Fo = Pactor de exsensicn [TVl S 31 Cas parn o i asl pomsciaien .|
Ay = Area del lote tipo o de referencin CASO | RELACION DE AREAS oEa |
Ay = Area del lote o finea a vulorse
¥’ 3% Te=1 015 |
B = Factor exponencial determmado o partir de la firca a valorar  [=55 I<Tesid L1410+ T |
= Factor exposencial determinado a partir del Iote tino S A s e |
KN kN
== = s [ =] = KNkND (g
- £ n
|xz0re rives | .03 0.13) v2rer 003 '
0.1 v2(rer 003 ez |
0.1} k2 (rer 3-0.03 ﬂ- Donde:
0| i 2 (rer 40,03 m Fy « Foctor de mavel
o s 2 (rer 003 fens | Mo, = Nivel del boee & valocar

A
ki = comstae de nivel ded bote & vadorar

vel del knee fipo

k= coostame de nivel del ote tips

TCUADRO N° 3: Casas pars 6 cilcuis 64l coeticiente
caicuier = ostz Y urbano e =)
e =( / v AMBOS LOTES
e =(Fu FI') T Z30 METROS 035
Factor de frente
i METROS, 200 METROS | 02565 - (FRENTES00609) |
023 . =Frente del Jot - 3 valorar 2* | > 30 METROS, 5200 [ oz
% 3° | 5200 METROS, 5 S0METROS | ( 215 - (FRENTE * 0000005}
0.23 Fo wFrente del kot tipe
: S 380 METROS o
7 = Cocficiente & ponencial *

Homologacion 1/2

FOTOGRAFIAS DE COMPARABLES

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 |a 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 ningun tipo con el solicitante.
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saiv/o:
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costicents of
coesicents |

Factor R
1.0600| SiDIV/O!
1.0000| SiDiv/or
1,0000( #iDIV/O!
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TABLA N° 4 Casos parn o cileule del coslicients (o)
WANGO DE AREA (u" Kxpassmin (O017)
a0 T
T 800, @ 1300 Iy
w 51300, < 50500 02y
= 30,000: 200,000 TS
£id = 200,060 010 ST

enestecazoe: 1,0000

Homologacion 2/2

0.03 = coustaute

(Feen) «P,~P,)!78) Donde
Folote 1 9 F P F, = Foctor de pendiente
fplote2 9 Py = Pendiente del Iote tipo
Folote3 9
inge z Py, = Pendiente de Jote a valorar
Foiote 3 0| 78 = Constante
| _ s (13) Tabla N° 6 :Ubicacin en manzana
Sector 3 Rezdencisl F 3 e Descripcidn de wbicacién del lote | Cédigo de ubicacin
o Mlaeseero
Donde:
F, = factor de ubicacién
Uy = UbicaciSn del lote 8 valorar.
5 = ubicacitm del lote tipo -
X = constante de ubicacin
 Talils BT DRG0 B8 13 COnstaire
Seer [ T
Comeecial I R
Rewsein | Gy
[eacTon TiPo DE VIA 1
[ p— | v e (Y 4=y )*0.0646 ) Dowde:
i W lote 1] 3| 1.0000] F v - Fu= Factor de tipo de via
I pEST—— | Al TR :
p— B ¥y = Via de finca a valorar
W lote 4 0| 1,0000| ¥p = vin de finca tipo
u iote 3 2| 1.o000 (10646 = Constante
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s e ] 4 a - €
51 late 3 4
= i jcios 1.
P " Fu facstor comparativo de servicios
51 lote 2 a Sy, = clagifiencitn de servicios 1 de lote o valorar.
51 lote 3] L] S = clasificaciin de servichos 1 del lote tipo.
0.03 = comstante
»
I g 35 = 8 2007 005
carstant=z] 0.03] 52 1] o
52 lote 1 15| 2
st 2 Fy = factor comparativo de servicios 2
52 lote 3| 15| N N .y 1
Sy, = clasificacitn de servicios 2 de b finea a valorer
52 late 4 q
52 lote 3| of S = clasificacion de servicios 2 de la finca tpo,
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FOTOGRAFIAS DE COMPARABLES

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 |a 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 ningun tipo con el solicitante.
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