Nombre: Avallo de Finca Urbana Codigo: RE06-PR21GR02
Edicidn: 02

BANCO
NACIONAL Pagina: 1

AVALUO DE FINCA URBANA INFORME DE AVALUO
OFICINA 214 DIRECCION DE RECURSOS MATERIALES 214-50902011069200-2018-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: 05 - GUANACASTE

Canton: 09 - NANDAYURE

Distrito: 02 - SANTA RITA
Localidad: SANTA RITA DE NANDAYURE

DIRECCION EXACTA

NANDAYURE, SANTA RITA, DEL REDONDEL DE TOROS 500 METROS NORTE Y 50 METROS OESTE.

REGISTRO Y AREA DE LA FINCA

Inscripcion de la Finca Segun el Registro y el Plano

Plano de catastro N° G-0965185-1991 180,77 m2

Identificador Predial 50902011069200 180,77 m2

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

VALOR DEL TERRENO €2.294.694,38

VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES ¢0,00

VALOR TOTAL DEL BIEN @2.294.694,38

VALOR EN LETRAS: DOS MILLONES DOSCIENTOS NOVENTA Y CUATRO MIL SEISCIENTOS NOVENTA Y CUATRO COLONES 38/100

Tiempo estimado para la venta del bien: 72 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

OBSERVACIONES Avaltio bien temporal BNCR. No se valoran edificaciones. Lote se ubica en zona catastrada, y se indica Inconsistencia Tipo 5 y Modificacién
GENERALES Tipo 6, se recomienda criterio del departamento legal del BNCR (Ver Hoja 3).

Nombre del Perito  Ing. Carlos Enrique Sibaja Solano CA RLOS Firmado digitalmente

por CARLOS ENRIQUE
Tipo de Profesional Ingeniero Civil CED Liberia El\! RIQ U E Fi ngtilg'&ejl'&o

Numero de registro IC- 18128 Emp. Identificacior N' %85‘5%&9

Nombre de la empresa SlBAJA SOI ANMIHW)
Fecha: 2018.07.16

(FIRMA) 14:00:38 -06'00"

Nombre y firma representate legal de la empresa

Fecha inspeccion: 12 julio 2018 Fecha informe: 16 julio 2018
Numeros telefénicos para contacto 8842-9263 - 2671-1953
Correo electrénico / Direccion WEB carlos.sibajasolano@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
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 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 ningtn tipo con el solicitante.
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AVALUO DEL TERRENO 214-50902011069200-2018-U

TABLA DE HOMOLOGACION DEL TERRENO

i COMPARABLES
Caracteristicas
SUJETO 1 Factor 2 Factor 3 Factor 4 Factor 5 Factor
VALOR ¢/m?2 20.000,00 14.000,00 17.000,00 0,00
Area 180,77 250,00 11,1129 540 1,3000 315 1,2011 1,0000 1,0000
Nivel 0 0 1,0000 0 1,0000 0 1,0000 1,0000 1,0000
Frente 13,21 10 1,0721 25 0,8526 - 1,0000 1,0000 1,0000
Fondo 26,3 - 1,0000 - 1,0000 - 1,0000 1,0000 1,0000
Forma Irregular Regular 0,7000 Regular 0,7000 Regular 0,7000 1,0000 1,0000
Pendiente 0% 0 1,0000 0 1,0000 0 1,0000 1,0000 1,0000
Ubicacién 3 5 1,0523 5 1,0523 5 1,0523 1,0000 1,0000
Servicios 1 1 1 1,0000 1 1,0000 1 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 5 3 0,8788 2 0,8238 3 0,8788 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 0,7724 0,6726 0,7775 1,0000 1,0000
Valores Homologados 15.447,58 9.416,57 13.218,31

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 $12.694 /m2 Valor ajustado €12.694 / m2 Valor unitario Mejoras al Terreno
Factor secciones 1,0000 Area 180,77 m2 ¢0/ m2
VALOR UNITARIO FINAL €12.694,00 /m2
VALOR TOTAL DEL TERRENO ¢2.294.694,38

LINDEROS ACTUALES

NORTE CALLE PUBLICA CALLE DE LASTRE
SUR JUAN CASTRO ALFARO TERRENO EN VERDE
ESTE CALLE PUBLICA CALLE DE LASTRE
OESTE CALLE PUBLICA CALLE DE LASTRE
COORDENADAS PROYECTADAS CRTM 05 PRECISION 3,00 m
VERTICE ESTE NORTE Altitud
3 361.642 1.109.452 330
4 361.642 1.109.440 330

DESCRIPCION DETALLADA DE LOS BIENES COMPARABLES

N° Descripcion Tipo informacién Numeros de Contactos Fecha Consulta
1 Lotes vendidos Proyecto San Pablo, Banhvi, |Base de Datos 27853000 14/7/2018

Lotes de 250 m2. 10 m de frente. Coordenadas|Este | 364.990 | Norte 1.109.422
) Lote en Venta, Santa Rita, carretera principal, 540 |Oferta 83060619 16/7/2018

m2, asfalto, a 500 m de CTP ps://nandayure.olx.co.cr/se-vende-lote-en-nandayure-guanacaste-iid-9856424
3 Lote en Venta, San Pablo de Nandayure, 315 m2, a |Oferta | 83031371 I 16/7/2018
200 m de Calle Principal https://nandayure.olx.co.cr/lote-guanacaste-iid-1005339887
4 Oferta
Coordenadas|Este | | Norte
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Arboles o antenas

Topografia

Frente principal: 13,21 m Nivel sobre calle: 0,00 m
Fondo: 26,30 m Pendiente % 0%
Relacion: 1,99091597 Tipo de via: 5
Servicios S1 1
S2 16 Ubicacidn: Esquinero

Estado Fisico (arbol, mantenimiento, ancajes, vientos, soportes de las antenas o torres:
Cuerpo de agua cerca Distancia (NO CUERPO DE AGUA CERCA) Posibilidad de dafios Ninguno

DESCRIPCION DE LA FINCA 214-50902011069200-2018-U
Y DE SU ENTORNO
ViAS DE COMUNICACION ACUEDUCTOS Y ALCANTARILLADOS
Tipo de ruta Camino vecinal Caflo NO Sistema Sanitario Tanque séptico
Material Lastre mezclado grueso Cuneta NO Alcantarillado pluvial NO
Ancho de via 14,00 m Cordén NO
Acera NO ACCESO A LA FINCA Calle publica
DISPONIBILIDAD DE SERVICIOS DATOS SOCIOECONOMICOS

Teléfono SiICE Internet por Cable NO Clase social Media Baja
Alumbrado Si ICE Jardinesy Parques Si  a500m Clase social zonas cercanas Media Baja
Electricidad Si ICE Transporte Pdblico Si a100m Densidad poblacional Baja
Agua Potable Si ASADA Edificios Comerciales NO Actividad del lugar
Sefial celular Si Recoleccién de basura  Sf
TV por Cable NO Edificios publicos / comunales S[  a 1500 m MIXTA AGRICOLA - RESIDENCIAL
Medidores instalados

CARACTERISTICAS FiSICAS Y CATEGORIA DE SERVICIOS

RIESGOS POTENCIALES
de gran dimensién dentro de los predios asegurados:

Plana Pendiente Riesgo deslizamiento Ninguno

La zona presenta un grado de urbanizacién estimado de:  62,80%

GRADO DE URBANIZACION DE LA ZONA

AFECTACIONES DEL BIEN

FECHA ESTUDIO

GRAVAMENES, ADVERTENCIAS Y ANOTACIONES

12/7/2018

No se observa afectacidn fisica negativa en bien valorado a causa de gravamenes indicados en
copia de estudio registral.

OBSERVACIONES

viviendas vecinas que

a variacion en los colin

No se valora edificacidn, linderos cercados al momento de inspeccién. Se logra verificar ubicacion geografica de lote mediante navegador GPS. Hay|

valorado tendria disponibilidad de servicios publicos basicos ya que hay viviendas vecinas a dicho lote, las cuales se encuentran habitadas y cuentan
con servicios conectados (Ver registro fotografico). Lote se ubica en zona catastrada, y se indica Inconsistencia Tipo 5 y Modificacion Tipo 6, se
recomienda criterio del departamento legal del BNCR. Iconsistencia Tipo 5 se refiere a discrepancia en asiento registral y Modificacién Tipo 6 se refiere

cuentan con servicios publicos habilitados al momento de inspeccién. Se recomienda limpiar terreno. En apariencia el lote

dantes.

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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AVALUO DE LAS CONSTRUCCIONES 214-50902011069200-2018-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 ¢ afios ¢/ m2
NO SE VALORA - - - #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! #iDIV/0!
TOTAL - - -
OBRAS COMPLEMENTARIAS
Forma de Area V. Unit. VRN VUT | Edad Estado Factor Factor VNR VUR Valor Unitario Final
explotacion m2 ¢/ m2 ¢ afios | afos 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 | afos 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 ¢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) 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 fj R REGULAR
VRN |Valor de Reposicion Nuevo VNR|Valor Neto de Reposicidon &8 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 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 ningin tipo con el solicitante.
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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 construccion adicionales:

Propiedad utilizada por:
Vigencia del contrato de arrendamiento:
Area construccién principal:

TIPOLOGIA CONSTRUCTIVA SIMILAR A:
Estructura

Paredes

Entrepiso

Techos

Cubierta

Cielos

Pisos

Fachada

Aposentos

Bafos

Otros

Red de agua caliente
Tanque captacion de agua

CONSTRUCCIONES
Uso predominante:
Avance: Presupuesto: ¢
Numero permiso construccion:
Nombre

Porcentaje de cobertura: Afio de construccion:

DETALLE DE ELEMENTOS
NUMERO DE NIVELES:
Sistema eléctrico:

Entubado Conduit
Porcentaje

Caja breaker
Interruptor
Estado General

Gas LP Ubicacion
Estado Fisico y Mantenimiento:
Paredes Cielos
Pisos Cubierta

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

1 construccién:

2 Equivalente al: 0,0%

3 del monto del crédito destinado a construccién

4

5

6

7

OBSERVACIONES

AL MOMENTO DE INSPECCION, EL LOTE CUENTA CON UNA EDIFICACION EN PESIMO ESTADO DE CONSERVACION, EN ESTADO DE
DEMOLICION. NO SE VALORA EDIFICACION.

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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ANEXO FOTOGRAFICO 214-50902011069200-2018

PREVISTA DE MEDIDOR ELECTRICO AL FRENTE DEL BIEN TEMPORAL DEL BNCR AL MOMENTO DE INSPECCION
NO SE VALORA EDIFICACION - LINDEROS DE INMUEBLE CERCADOS AL MOMENTO DE INSPECCION

oo

FOTOGRAFIA DE LA CALLE PUBLICA QUE DA ACCESO AL LOTE (HAY VIVIENDAS CERCANAS HABITADAS Y CON SERVICIOS PUBLICOS HABILITADOS
AL MOMENTO DE INSPECCION) . (EN APARIENCIA HAY DISPONIBILIDAD DE SERVICIOS PUBLICOS)
FOTOGRAFIAS DE COMPARABLES
1 2 3 4 5

55 VEHCE LOTE Y NSHDHTRE, UV E
£5000000

Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se asume responsabilidad por su copia, divulgacién o distribucidén 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 ningin tipo con el solicitante.
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COPIA DE ESTUDIO REGISTRA

Bienes Monitoreados
Biisqueda Grafica
Carrito de Compras

tarcas

Consuitas Grats
Certificacion Imagsnes

Detalle de Serv

Historial de Cox

Historial

Salidas del Pais

Estimado usuario, recuerde
que no deben rechazar su
Certificacion digital en
ninguna entidad, por lo que si
tiene problemas para Ia

n de este documento
i6n de sus efectos

, Sirvase comunicario
tro de asist:
usuario, Teléfono.

BENBCR

SOMOS & BANCO DE COSTA RCA

2 &
2202-0888.

02011069

Sistema de Certificaciones e Informes Digitales del Registro Nacional

REPUBLICA DE COSTA RICA
REGISTRO NACIONAL
CONSULTA POR NUMERO DE FINCA
MATRICULA: 110692—-000

PROVINCIA: GUANACASTE FINCA: 110692 DUPLICADO: HORIZONTAL: DERECHO: 000 /
SEGREGACIONES: NO HAY

NATURALEZA: TERRENO PARA CONSTRUIR

SITUADA EN EL DISTRITO 2-SANTA RITA CANTON 9-NANDAYURE DE LA PROVINCIA DE

GUANACASTE
FINCA UBICADA EN ZONA CATASTRADA
LINDEROS: —_—— 50902 0110 eqzo0

NORTE : CALLE PUBLICA CON UN FRENTE DE 13 MTS 21 CMS
SUR : JUAN CASTRO ALFARO
ESTE : CALLE PUBLICA CON UN FRENTE DE 21 MTS 72 CMS

T

ey

—p—

VALOR FISCAL: 1,700,000.00 COLONES

PROPIETARIO:
BANCO NACIONAL DE COSTA RICA

CEDULA JURIDICA 4-000-001021

ESTIMACION O PRECIO: UN MILLON DOSCIENTOS SETENTA Y CINCO MIL COLONES
DUENO DEL DOMINIO

PRESENTACION: 2018-00172957-01

CAUSA ADQUISITIVA: REMATE

FECHA DE INSCRIPCION: 23 DE MARZO DE 2018

ANOTACIONES SOBRE LA FINCA: NO HAY
GRAVAMENES o AFECTACIONES: SI HAY
AFECTA A FINCA: 5-00110692- -

INICIA EL: 30 DE JULIO DE 1991

CANCELACIONES PARCIALES: NO HAY
ANOTACIONES DEL GRAVAMEN: NO HAY

RESERVAS LEY CAMINOS
CITAS: 430-14032-01-0004-001

Usted se estd conectando a una Base de Datos Replicada, los datos estan actualizados al 12-Julic-2018 a

las 09.39.51 horas ———

Emitido el 12-07-2018 a las 09:40 horas

Este sitio se visualiza mejor en resolucién de 1024 x 768px o superior

https://www.rnpdigital.com/shopping/consultaDocumentos/RespConsultaNumeroFinca.jspx

* Se recomienda

n
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