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AVALUO DE FINCA URBANA INFORME DE AVALUO

OFICINA 214 Direccion de Recursos Materiales 214-20503030298400-2018-U
PROPOSITO DEL AVALUO Administracion de Bienes
NOMBRE SOLICITANTE (S)

Banco Nacional de Céd. Juridica 4-000-001021

Costa Rica

NOMBRE PROPIETARIO (S) Proporcién de Derechos
Banco Nacional de Céd. Juridica 4-000-001021 100%
Costa Rica

UBICACION DEL BIEN

Provincia: 02 - ALAJUELA
Cantoén: 05 - ATENAS
Distrito: 03 - MERCEDES
Localidad: Cacao

DIRECCION EXACTA

De la interseccion hacia Santa Eulalia 605 m norte, 180 m oeste, 85 m norte, 330 m oeste y 135 m suroeste. Calle La Mandarina.

REGISTRO Y AREA DE LA FINCA

Inscripcion de la Finca Segun el Registro y el Plano

Plano de catastro N° A-364583-1996 130.21 m2 13021 m2

Identificador Predial 20503030298400 130.21 m2 '

Diferencia de medidas Porcentaje: 0.00% 0.00 m2 Demasia NO
AVALUO

VALOR DEL TERRENO ¢7,047,095.41

VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES ¢0.00

VALOR TOTAL DEL BIEN ¢7,047,095.41

VALOR EN LETRAS: SIETE MILLONES CUARENTA'Y SIETE MIL NOVENTA Y CINCO COLONES 41/100

Tiempo estimado para la venta del bien: 24 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 El bien tasado es un lote vacio, en el momento de la inspeccion de campo.
GENERALES
P o Fi do digital t MARIA
Nombre del Perito Maria Mayela Morera Avila MARIA MAYELA WELZ NII?)‘RE:E:Ae R\ZLP: (rFIRMA)
MORERA AVILA (FIRMA) Fecha: 2018.03.19 14:58:57 -06'00"
Tipo de Profesional Ingeniera Civil Firma del Perito
Ndmero de registro 1C-4305 Emp. NA Identificacion N° 2-341-179
Nombre de la empresa NA
Nombre y firma representate legal de la empresa NA
Fecha inspeccién: 19 marzo 2018 Fecha informe: 19 marzo 2018
NUmeros telefonicos para contacto 2430-6943 / 8386-6401
Correo electrénico / Direccion WEB mmorav@hotmail.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 |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.


mailto:mmorav@hotmail.com

AVALUO DEL TERRENO 214-20503030298400-2018-U

TABLA DE HOMOLOGACION DEL TERRENO
Caracteristicas COMPARABLES
SUJETO 1 Factor 2 Factor 3 Factor 4 Factor 5 Factor
VALOR ¢/m2 45,000.00 22,000.00 60,000.00 40,000.00 0.00
Area 130.21 535.00 1.5941 4399 3.1950 300 1.3171 400 1.4483 0 1.0000
Nivel 0 0 1.0000 0 1.0000 0 1.0000 0 1.0000 0 1.0000
Frente 7,88 20 1.0000 35 1.0000 10 1.0000 18 1.0000 0 1.0000
Fondo 17.75 26.75 1.0000 125.6 1.0000 30 1.0000 22 1.0000 0 1.0000
Forma R R 1.0000 R 1.0000 R 1.0000 R 1.0000 0 1.0000
Pendiente 0 0 1.0000 0 1.0000 0 1.0000 0 1.0000 0 1.0000
Ubicacion E M 1.0000 M 1.0000 M 1.0000 M 1.0000 0 1.0000
Servicios 1 1 4 0.9139 4 0.9139 4 0.9139 4 0.9139 0 1.0000
Servicios 2 16 16 1.0000 16 1.0000 16 1.0000 16 1.0000 0 1.0000
Tipo de Via 5 2 0.8238 3 0.8788 2 0.8238 3 0.8788 0 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 1.2002 2.5660 0.9916 1.1632 1.0000
Valores Homologados 54,006.81 56,452.38 59,496.37 46,527.24
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 54,121 /m2 Valor ajustado ¢54,121 / m2 Valor unitario Mejoras al Terreno
Factor secciones 1.0000 Area 130.21 m2 ¢0/m2
VALOR UNITARIO FINAL ¢54,121.00 /m2
VALOR TOTAL DEL TERRENO ¢7,047,095.41
LINDEROS ACTUALES
NOROESTE Eli Belisario Fernandez Espinoza Lote
SURESTE Calle pablica Calle
NORESTE Servidumbre de paso Servidumbre
SUROESTE Olman Fernandez Espinoza Lote
COORDENADAS PROYECTADAS CRTM 05 PRECISION 4.00 m
VERTICE ESTE NORTE Altitud
1 457,264 1,104,693 675
2 457,271 1,104,702 677
3 457,269 1,104,705 678
4 457,272 1,104,692 676
DESCRIPCION DETALLADA DE LOS BIENES COMPARABLES
N° Descripcion Tipo informacion NUmeros de Contactos Fecha Consulta
1 Lote ubicado en Barrio Jesus de Atenas. CR |Oferta WWW.inmotico.com 18/03/2018
0001047-14-286. Coordenadas|[Este | [ Norte
2 Lote ubicado en Barrio Mercedes, Atenas. Oferta WWW.inmotico.com 18/03/2018
CR 0001047-14-735. Coordenadas|Este | [ Norte
3 Lote ubicado en Barrio Fatima de Atenas.CR |Oferta www.inmobiliaria24.com 18/03/2018
0000582-16-47. Coordenadas|Este | | Norte
. . Oferta Www.crcbienesraices.com 18/03/2018
4 Lote ubicado en Barrio Mercedes de Atenas.
Coordenadas|Este | Norte
5 Oferta



http://www.crcbienesraices.com/
http://www.inmobiliaria24.com/
http://www.inmotico.com/
http://www.inmotico.com/
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DESCRIPCION DE LA FINCA 214-20503030298400-2018-U
Y DE SU ENTORNO
VIAS DE COMUNICACION ACUEDUCTOS Y ALCANTARILLADOS
Tipo de ruta Camino no clasificado Cafo NO Sistema Sanitario Tanque séptico
Material Asfalto Cuneta NO Alcantarillado pluvial NO
Anchodevia  8.00m Cordén NO
Acera NO ACCESO A LA FINCA Calle publica
DISPONIBILIDAD DE SERVICIOS DATOS SOCIOECONOMICOS
Teléfono Si ICE Internet por Cable NO Clase social Media Baja
Alumbrado Si ICE Jardines y Parques SI a2500 m Clase social zonas cercanas Media Baja
Electricidad Si ICE Transporte Pablico Si  a 750 m Densidad poblacional Baja
Agua Potable Si Asada Edificios Comerciales SI  a 2500 m Actividad del lugar
Senal celular Si Varios Recoleccion de basura NO aOm
TV por Cable  NO Edificios publicos / comunales  SI a 2500 m | Agropecuaria y residencial
Medidores instalados

CARACTERISTICAS FISICAS Y CATEGORIA DE SERVICIOS

Frente principal: 7.88m Nivel sobre calle: 0.00 m
Fondo: 17.75m Pendiente % 0
Relacién: 2.25253807 Tipo de via: 5
Servicios S1 1
S2 16 Ubicacién: Esquinero

RIESGOS POTENCIALES

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

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

Cuerpo de agua cerca Distancia 0.00 m Posibilidad de dafios Bajo
Topografia Plana Pendiente Riesgo deslizamiento Bajo

GRADO DE URBANIZACION DE LA ZONA
La zona presenta un grado de urbanizacion estimado de:  61.00%

AFECTACIONES DEL BIEN
FECHA ESTUDIO GRAVAMENES, ADVERTENCIAS Y ANOTACIONES
A la fecha del informe registral esta finca no tenia anotaciones. Tiene un gravamen: Servidumbre de
paso.

17/03/2018

OBSERVACIONES
SE REALIZA PROCESO DE IDENTIFICACION DE LOS RIESGOS, EL CUAL SE HACE CON BASE EN LA OBSERVACION A SIMPLE VISTA, EN]
EL SITIO; ES DECIR, QUE SE IDENTIFICA SOLAMENTE LO EVIDENTE. LA CALIFICACION DEL RIESGO SE HACE EN CUMPLIMIENTO DE
LAS DIRECTRICES DEL BNCR(PRINCIPIO DE OBEDIENCIA). NO SE SUSTENTA LA PROBABILIDAD DE LA AMENAZA, PUES NO SH|
CUENTA CON DATOS NI CON MARCO METODOLOGICO PARA ELLO; TAMPOCO SE CUANTIFICA LA VULNERABILIDAD DE DICHOS
RIESGOS. NO SE REALIZA ESTUDIO DE SUELOS, POR LO QUE NO SE ASUME RESPONSABILIDAD EN ESTE ASPECTO. U.L.

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 214-20503030298400-2018-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 ¢ afnos ¢/ m2
#iDIV/0! #N/A - #;DIV/0! #iDIV/0!
#iDIV/0! #N/A - #iDIV/0! #iDIV/0!
#iDIV/0! #N/A - #iDIV/0! #iDIV/0!
#iDIV/0! #N/A - #;DIV/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 ¢ afos ¢/ m2
#iDIV/0! #N/A - #iDIV/0! #iDIV/0!
#iDIV/0! #N/A - #iDIV/0! #iDIV/0!
#iDIV/0! #N/A - #;DIV/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 ¢ afos | afios Depre. Estado ¢ anos ¢/ m2
#iDIV/0! #N/A - #iDIV/0! #iDIV/0!
#iDIV/0! #N/A - #iDIV/0! #iDIV/0!
#iDIV/0! #N/A - #;DIV/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 construccién Estado|Estado fisico del bien (Actual) B BUENO
Medida en metros, m2, o unidades Factor Depre.|Factor de Depreciacion 8 I INTERMEDIO
V. Unit.|Valor Unitario Nuevo Factor Estado|Factor de Estado |<£ R REGULAR
VRN|Valor de Reposicion 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
Método de depreciacion 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 214-20503030298400-2018-U
CONSTRUCCIONES
Tipo de construccidn existente: Uso predominante: Residencial
Estado de la edificiacion: Avance: Presupuesto: ¢

Nombre del Profesional Responsable de la obra:

Nombre del Desarrollador:

NUmero de Contrato CFIA: NUmero permiso construccion:
Documentos de construccion adicionales:

Propiedad utilizada por: Nombre
Vigencia del contrato de arrendamiento:
Area construccion principal: Porcentaje de cobertura: Afio de construccion:

DETALLE DE ELEMENTOS

TIPOLOGIA CONSTRUCTIVA SIMILAR A: NUMERO DE NIVELES:
Estructura Sistema eléctrico:
Paredes
Entrepiso Entubado Conduit
Techos Porcentaje
Cubierta Caja breaker
Cielos Interruptor
Pisos Estado General
Fachada
Gas LP Ubicacion
Aposentos E——
Bafios Estado Fisico y Mantenimiento:
Otros Paredes Cielos
Red de agua caliente Pisos Cubierta
Tanque captacion de agua
Fisuras Apreciacion visual de desplome
Repellos Paredes Pisos Cielos
Pisos
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 Equivalenteal: ~ 0.0% |

3 del monto del crédito destinado a construccion

4

5

6

7

OBSERVACIONES

Lote sin construcciones.

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 condicidn, 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 ningun tipo con el solicitante.
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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 distribucion 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, arquitectdnicos, 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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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, arquitectdnicos, 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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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, arquitectdnicos, 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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