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AVALUO DE FINCA URBANA
000 - OFICINAS CENTRALES 000

INFORME DE AVALUO
000-70605011603300-2019-U

OFICINA

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: 07 - LIMON
Canton: 06 - GUACIMO
Distrito: 05 - DUACARI
Localidad: Villafranca

DIRECCION EXACTA

De la antigua Estacion de la Guardia de Asistencia Rural, 35 metros sureste

REGISTRO Y AREA DE LA FINCA

Inscripcion de la Finca Segun el Registro y el Plano

Plano de catastro N° L-0815972-2002 430.30 m2

Identificador Predial 70605011603300 430.30 m2

Diferencia de medidas Porcentaje: 0.00% 0.00 m2 Demasia NO

¢(EL BIEN POSEE CONSTRUCCIONES? Si
e
AVALUO

VALOR DEL TERRENO ¢5,919,206.80
VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES ¢6,142,512.00
VALOR TOTAL DEL BIEN ¢12,061,718.80

VALOR EN LETRAS: DOCE MILLONES SESENTA'Y UN MIL SETECIENTOS DIECIOCHO COLONES 80/100

Tiempo estimado para la venta del bien: 18 meses Ambito minimo de mercado potencial Local
MONTO DE LA POLIZA NO MENOR A ¢6,142,512.00

‘

SE RECOMIENDA ACEPTAR EL BIEN VALORADO COMO GARANTIA CREDITICIA Si
OBSERVACIONES El plano catastro cumple por localizacién en el punto de amarre verificado con cinta métrica. Cumple en dimensiones y coordenadas utilizando GPS marca
GENERALES GARMIN GPSmap 62sc. Se verifica frente del inmueble presentado como garantia crediticia (observar vértices adjunto al informde de avalto).

. . , , GILBERTO Firmado digitalmente
Nombre del Perito Gilberto Vasquez Hernandez VASQUEZ por GILGERTO VASQUEZ
HERNANDEZ Fecha: 2019.03.06
(FIRMA) 13:17:29-06'00'
Tipo de Profesional Ing. Agr. Seccion de Ingenieria Firma del Perito

p

NUmero de registro 5887 Emp. Identificacion N° 1-0922-0590

Nombre de la empresa
Nombre y firma representate legal de la empresa

Fecha inspeccion: 2 marzo 2019 Fecha informe: 5 marzo 2019
Numeros telefonicos para contacto 8892-0354
Correo electrénico / Direccion WEB gvasguez34@hotmail.es

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 mecdnicos), 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
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TABLA DE HOMOLOGACION DEL TERRENO

Caracteristicas SUJETO 1 Factor 2 FactorCOMPAEABLiSaCtor 4 Factor 5 Factor
VALOR ¢/m2 18,000.00 18,000.00 17,500.00 0.00 0.00
Area (m2) 430.3 250 0.8360 350 0.9340 270 0.8570 1.0000 1.0000
Frente (m) 8.2 8 1.0060 14 0.8750 10 0.9520 1.0000 1.0000
Regularidad 0.80 0.90 0.8890 0.90 0.8890 0.90 0.8890 1.0000 1.0000
% de Pendiente 0 0 1.0000 0 1.0000 0 1.0000 1.0000 1.0000
Nivel (m) 0 1.0000 0 1.0000 0 1.0000 1.0000 1.0000
Tipos de Via 3 1.0000 3 1.0000 3 1.0000 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
Ubicacién en Manzana 3 5 1.0520 5 1.0520 5 1.0520 1.0000 1.0000
Factor de Ajuste 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000
Factor de Negociacion 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000

1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000
Factor de Homologacion 0.7865 0.7643 0.7630 1.0000 1.0000
Valores Homologados 14,157.75 13,757.67 13,352.83

FACTORES APLICADOS A UNA SECCION DEL TERRENO

DESCRIPCION FACTOR DETALLE
1.0000 Area afectada 0.00 m2
1.0000 Avrea afectada 0.00 m2
1.0000 Area afectada 0.00 m2
VALOR DEL TERRENO
Valor conclusivo €13,756 /m2 Valor ajustado ¢13,756 / m2 Valor unitario Mejoras al Terreno
Factor secciones 1.0000 Avrea 430.30 m2 ¢0/ m2
VALOR UNITARIO FINAL ¢13,756.00 /m2
VALOR TOTAL DEL TERRENO ¢5,919,206.80
LINDEROS ACTUALES
NORTE/Calle publica frente 8.70 metros En material de asfalto
SUR/|[Mutual Cartago de Ahorro y Préstamo Casa de habitacion
ESTE|Calle publica frente de 33.95 metros En material de asfalto
OESTE |Julio Zambrano Zambrano y Juan Villalobos Villalobos. Casa de habitacion
COORDENADAS PROYECTADAS CRTM 05 PRECISION
VERTICE ESTE NORTE Altitud
1 543,144 1,137,564 48
2 543,150 1,137,562 47
DESCRIPCION DETALLADA DE LOS BIENES COMPARABLES
N° Descripcion Tipo informacion | Numeros de Contactos fecha Consult
Don Alberto vende inmueble ubicado en Villafranca, de antigua Oferta 89646113 02/03/2019
1 Guardia Rural, 35 m sureste y 75 m suroeste, similares caracteristica
del predio sujeto. Coordenadas|Este I 543,072 | Norte 113,745
Dofia Edit Casasola compré inmueble ubicado en Villafranca, de Transaccion 60328809 02/03/2019
2 antigua Guardia Rural, 35 m sureste y 50 m suroeste, similares
caracteristica del predio sujeto. Coordenadas|Este 543,121 Norte 1,137,507
) i ) . ) ’ Oferta 85142559 02/03/2019
3 Roénald G_arma vende_ |n_rnl{eble ubicado fan_Bamo Sant_a M§r|a,
frente a Finca Potroti, similares caracteristica del predio sujeto. Coordenadas|Este 544,277 Norte 1,135,907

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

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

ingenierfa ni al edificio ni al terreno, no se asume responsabilidad sobre vicios ocultos de la obra (elementos sismo resistent

, arqui

eléctricos o 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 LA FINCA 000-70605011603300-2019-U
Y DE SU ENTORNO

VIAS DE COMUNICACION ACUEDUCTOS Y ALCANTARILLADOS
Tipo de ruta Calle local Cafio NO Sistema Sanitario Tanque séptico
Material Asfalto Cuneta NO Alcantarillado pluvial Si
Ancho de via 15.00 m Cordon NO
Acera NO ACCESO A LAFINCA Calle publica

DISPONIBILIDAD DE SERVICIOS DATOS SOCIOECONOMICOS
Teléfono Si ICE Internet por Cable  Si Clase social Media Baja
Alumbrado Si ICE Jardines y Parques NO aOm Clase social zonas cercanas  Media Baja
Electricidad Si ICE Transporte Pdblico SI aOm Densidad poblacional Media
Agua Potable SI Asada Edificios Comerciales NO a0m Actividad del lugar
Senal celular Si Recoleccion de basura ST Municipal
TV por Cable Si Edificios plblicos / comunales ST a30m Residencial
Medidores instalados _Electricidad y Agua

CARACTERISTICAS FISICAS Y CATEGORIA DE SERVICIOS

Frente principal: 8.70 m Nivel sobre calle: 0.00 m
Fondo: 33.95m Pendiente % 0
Relacion: 3.90229885 Tipo de via: 3
Servicios S1 4
S2 4 Ubicacion:; 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 Rio Distancia 400.00 m Posibilidad de dafios  Ninguno
Topografia Plana Pendiente No Aplica Riesgo deslizamiento  Ninguno

GRADO DE URBANIZACION DE LA ZONA
La zona presenta un grado de urbanizacién estimado de: 77.00%

AFECTACIONES DEL BIEN
FECHA ESTUDIO GRAVAMENES, ADVERTENCIAS Y ANOTACIONES
Segun estudio de registro adjunto el inmueble no presenta anotaciones. Gravamenes, si hay,
Servidumbre trasladada.

04/03/2019

OBSERVACIONES

En el lote se observa con estructura constructiva tipologia similar a VCO1 en regular estado..

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 ningin tipo con el solicitante.
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AVALUO DE LAS CONSTRUCCIONES 000-70605011603300-2019-U
CONSTRUCCIONES
Forma de Area V. Unit. VRN VUT | Edad Estado Factor Factor VNR VUR Valor Unitario Final
explotacion m2 ¢/ m2 ¢ afios | afios Depre. Estado ¢ afnos ¢/ m2
Vivienda 48.00 | 250,000 12,000,000 [ 40 20 r 0.6250 0.8190 6,142,512.00 20.5 127,969
TOTAL 48.00 12,000,000 6,142,512.00
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
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 ¢ afos ¢/ m2
TOTAL - -
VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES
CONSTRUCCIONES ¢6,142,512.00
OBRAS COMPLEMENTARIAS ¢0.00
VALOR TOTAL ¢6,142,512.00
METODO DE DEPRECIACION (0] OPTIMO
DEFINICIONES MB | MUY BUENO
Area Dimensién de la construccion 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 fj 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
DM

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

estimacidén 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.

Método de depreciacion utilizado: Ross-Heidecke | DEMOLICION
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CONSTRUCCIONES
Tipo de construccion existente:  Casa de habitacion Unifamiliar Uso predominante: Residencial
Estado de la edificacion: Existente Avance: 90%  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: En desuso Nombre
Vigencia del contrato de arrendamiento:
Avrea construccién principal: 48.00 m2 Porcentaje de cobertura:  11% Afio de construccion: 1999
DETALLE DE ELEMENTOS
TIPOLOGIA CONSTRUCTIVA SIMILAR A: VCO01 NUMERO DE NIVELES: 1
Estructura Cimientos en blogues de concreto armado Sistema eléctrico:
Paredes Bloques de concreto
Entrepiso No hay Entubado Conduit Sl PARCIAL
Techos Cerchas en madera Porcentaje 90%
Cubierta Laminas de zinc #28 Caja breaker Sl
Cielos No hay Interruptor Cuchilla
Pisos Lujado Estado General Regular
Fachada Madera
Aposentos  Sala - Comedor, cocina, 3 dormitorios. GasLP Ubicacion
Barfios Uno con servicio sanitatario Estado Fisico y Mantenimiento:
Otros Paredes Regular Cielos Regular
Red de agua caliente No hay Pisos  Regular Cubierta Regular
Tanque captacion de agua No hay
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 construccion

4

5

6

7

OBSERVACIONES

El &rea utilizada para garage solo se menciona, no se valora.

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 (el

sismo resi: arqui

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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Via de acceso

|

Estructura constructiva frente Estructura constructiva diagonal Area de sala - comedor

Fi

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 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 (el sismo resi: arqui 6nicos, eléctricos o ani pr geofisicos
o de capacidad soportante del suelo. El valuador manifiesta no tener parentesco hasta tercer grado de consanguinidad o afinidad, o relacién comercial de ningln tipo con el solicitante.
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Cocina

Area de ba

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 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, 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 ningtn tipo con el solicitante.
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6n o distribucién a terceros no autorizados. Tiene el alcance de

Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se asume respor por su copia, di
estimacion 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

Y o

(el sismo resi: arqui oNi eléctricos o ani pr

ingenieria ni al edificio ni al terreno, no se asume responsabilidad sobre vicios ocultos de la obra
o de capacidad soportante del suelo. El valuador manifiesta no tener parentesco hasta tercer grado de consanguinidad o afinidad, o relacién comercial de ningln tipo con el solicitante.
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ESTUDIO DE REGISTRO 000-70605011603300-2019-U

REPUBLICA DE COSTA RICA
REGISTRO NACIONAL
CONSULTA POR NUMERO DE FINCA
MATRICULA: 11603 3---000

PROVIMNCIA: LIMON FINCA: 115033 DUPLICADO: HORIZONTAL: DERECHO: 000

SEGREGACIONES: NO HAY
NATURALEZA: TERREND CON UNA CASA Y PATIO
SITUADA EM EL DISTRITO 5-DUACARI CANTON 6-GUACIMO DE LA PROVINCIA DE LIMON
LINDEROS:

NORTE : CALLE PUBLICA CON UN FREENTE A ELLA DE 3.70 METROS LINEALES
SUR : MUTUAL CARTAGO DE AHORRO ¥ PRESTAMO

ESTE : CALLE PUBLICA CON UN FRENTE & ELLA DE 33.95 METROS LINEALES
QESTE : JULIOQ ZAMBRANO ZAMERANC Y JUAN VILLALOBOS VILLALOBOS

MIDE: CUATROCIENTOS TREINTA METROS COM TREINTA DECIMETROS CUADRADOS
PLANO:L-0815972-2002

ANTECEDENTES DE LA FINCA:
FINCA DERECHO INSCRITA EN

7-00030605 000 FOLIO REAL
7-00035665 000 FOLIO REAL
7-00116033 001 FOLIO REAL
7-00118033 002 FOLIO REAL
7-00116033 000 FOLIO REAL
7-00116033 000 FOLIO REAL

VALOR FISCAL: 5,500,000.00 COLONES

PROPIETARIO:

BANCO NACIOMAL DE COSTA RICA

CEDULA JURIDICA 4-000-001021

ESTIMACION O PRECIO: CUATRO MILLONES CUATROCIENTOS VEINTICINCO MIL COLONES
DUEND DEL DOMINIO

PRESENTACION: 2018-00141041-01

CAUSA ADQUISITIVA: REMATE

FECHA DE INSCRIPCION: 13 DE MARZO DE 2018

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

SERVIDUMBRE TRASLADADA

CITAS: 352-14537-01-0900-001

FINCA REFEREMCIA DOOOS770-000
CANCELACIOMNES PARCIALES: NO HAY
ANOTACIOMES DEL GRAVAMEN: NO HAY

SERVIDUMBREE TRASLADADA

CITAS: 363-04349-01-0812-001

FINCA REFEREMCLA 00005770 000
CANCELACIONES PARCIALES: NO HAY
ANOTACIONES DEL GRAVAMEN: NO HAY

Usted se estd conectando a una Base de Datos Replicada, los datos estan actualizados al 4-Marzo-2019 a
las 11.35.59 horas
Emitido el 04-03-2019 a las 11:37 horas

imprimir | Regresar | Comprar |

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 condicidn, ni se realizan pruebas de calidad, fisicas o de

b, o

ingenieria ni al edificio ni al terreno, no se asume responsabilidad sobre vicios ocultos de la obra (el sismo resi: arqui oNi eléctricos o anicos), pr
o de capacidad soportante del suelo. El valuador manifiesta no tener parentesco hasta tercer grado de consanguinidad o afinidad, o relacién comercial de ningln tipo con el solicitante.
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DIRECCION GENERAL DE INFRAESTRUCTURA Y COMPRAS BANCO

Unidad ga Soports técnlco NACIONAL

FORMULARIO DE LOS SERVICIOS PUBLICOS DE BIENES TEMPORALES
DEL BNCR

For fawor ingresar los signiemtes datos referentes a los servicios piblicos de agna potahle 7 electoeidad de los hienes
tempamles del Baneo MNasional de Costa Riea,

Sermicio de apma potable

Fosee sermieio actoo: 20 W Mo

En caso de que no eneste con servicio, frror mdiear & mimers de abonada,/medsdor, TNISE INIS de 12 casa mas
cercana; 7 &l proveedor mas cercano a la propiedad.

MNombre del provesdor del servicio:

Mamero telefomico del proseedor

MNamero de abomado/ medidoc/NI3E /WIS sephin coresponda del servicio:

Mombee del abonado:

Obrarmciones:

Sermicio eléctrico

Fosee sermicio sléctooo actra: 50 Z“CI'-:-

En raso de gque no enente con servicio, faror mdicar &] mimero de abonada/medidor, NISETNIS de 12 casa mds
cerrama; 7 &l prosesdor mas cereano 2 1y propiedad

Niombre del provesdor del servicso:

Mamero telefonico del proseedor

Mamers de aborade fmedidec MISE /IS del sermieio -

Mopbee del sbonado :

b sermaciones:

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 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, 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 ningtn tipo con el solicitante.
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