Nombre: Avallo de Finca Urbana Codigo: RE06-PR21GR02
BANCO Edicion: 02
NACIONAL P4gina: 1

INFORME DE AVALUO
214-21005033255900-2018-U

AVALUO DE FINCA URBANA
214 Direccion de Recursos Materiales

OFICINA
PROPOSITO DEL AVALUO

NOMBRE SOLICITANTE (S)

Banco Nacional de Costa Rica Céd. Juridica 4-000-001-021
NOMBRE PROPIETARIO (S) Proporcién de Derechos
Banco Nacional de Costa Rica Céd. Juridica 4-000-001-021
NOMBRE EXDEUDOR (S) No. Exdeudor
Chacon Zamora Edelman 4683-2

UBICACION DEL BIEN

Provincia: 02 - ALAJUELA
Canton: 10 - SAN CARLOS
Distrito: 05 - VENECIA
Localidad: Marsella

DIRECCION EXACTA

De la Escuela de Marsella, 193 metros rumbo suroeste.

REGISTRO Y AREA DE LA FINCA

Inscripcién de la Finca Segun el Registro y el Plano
Plano de catastro N° A-0339866-1996 399.28 m2
Identificador Predial 21005033255900 399.28 m2
Diferencia de medidas Porcentaje: 0.00% 0.00 m2 Demasia  NO
AVALUO
VALOR DEL TERRENO ¢7,669,370.24
VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES ¢29,668,338.00
VALOR TOTAL DEL BIEN ¢37,337,708.24
. TREINTA Y SIETE MILLONES TRESCIENTOS TREINTA Y SIETE MIL SETECIENTOS
VALOREN LETRAS: OCHO COLONES 24/100
Tiempo estimado para la venta del bien: 18 meses Ambito minimo de mercado potencial Local
MONTO DE LA POLIZA NO MENOR A ¢29,668,338.00
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 avaldo).
Nombre del Perito Gilberto Vasquez Hdez GILBERTO F"mgldL‘é g&g‘g)a'me"te
por
VASQUEZ VASQUEZ HERNANDEZ

HERNANDEZ = (FIRMA)

Fecha: 2018.09.03

(FIRMA) 20:52:23 -06'00"
Tipo de Profesional Ing. Agr. Seccion de Ingenieria Firma del Perito
NUmero de registro 5887 Emp. Identificacion N° 1-0922-0590
Nombre de la empresa
Nombre y firma representate legal de la empresa
Fecha inspeccion:  31/08/2018 Fecha informe: 3 septiembre 2018
Numeros telefonicos para contacto 88920354
Correo electrénico / Direccién WEB gvasquez34@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
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 ningun tipo con el solicitante.
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AVALUO DEL TERRENO

214-21005033255900-2018-U

TABLA DE HOMOLOGACION DEL TERRENO

Caracteristicas COMPARABLES
SUJETO 1 Factor 2 Factor 3 Factor 4 Factor 5 Factor
VALOR ¢/m2 20,000.00 15,000.00 10,000.00 0.00 0.00
Area (m2) 399.28 518 1.0900 580 1.1310 381 0.9850 1.0000 1.0000
Frente (m) 17 12 1.0910 13 1.0690 7 1.2480 1.0000 1.0000
Regularidad 0.80 0.90 0.8890 0.80 1.0000 0.80 1.0000 1.0000 1.0000
% de Pendiente 5 5 1.0000 5 1.0000 5 1.0000 1.0000 1.0000
Nivel (m) 0.5 0 0.9850 0 0.9850 0 0.9850 1.0000 1.0000
Tipo de via 3 3 1.0000 4 1.0690 7 1.3050 1.0000 1.0000
Servicios 1 2 1 1.0300 1 1.0300 1 1.0300 1.0000 1.0000
Servicios 2 16 16 1.0000 16 1.0000 16 1.0000 1.0000 1.0000
Ubicacién en manzana 5 3 0.9500 5 1.0000 8 1.0800 1.0000 1.0000
Factor de Ajuste 1 1 1.0000 1 1.0000 1 1.0000 1.0000 1.0000
Factor de Negociacién 1 1 1.0000 1 1.0000 1 1.0000 1.0000 1.0000
1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000
Factor de Homologacion 1.0189 1.3113 1.7578 1.0000 1.0000
Valores Homologados 20,378.87 19,669.02 17,577.56

FACTORES APLICADOS A UNA SECCION DEL TERRENO

DESCRIPCION FACTOR DETALLE
0.0000 Area afectada 0.00 m2
0.0000 Area afectada 0.00 m2
1.0000 Area afectada 0.00 m2
VALOR DEL TERRENO
Valor conclusivo 19,208 /m2 Valor ajustado ¢19,208 / m2 Valor unitario Mejoras al Terreno
Factor secciones 1.0000 Area 399.28 m2 ¢0/ m2
VALOR UNITARIO FINAL ¢19,208.00 /m2
VALOR TOTAL DEL TERRENO ¢7,669,370.24
LINDEROS ACTUALES
NORTE|Servidumbre de paso En material de asfalto
SUR|Reiner Vargas Arce Terreno con casa de habitacion
ESTE|Maria Ester Vargas Miranda Terreno con casa de habitacion
OESTE|Calle publica con 17 metros frente En material de asfalto
COORDENADAS PROYECTADAS CRTM 05 PRECISION
VERTICE ESTE NORTE Altitud
1 472,229 1,143,063 521
2 472,237 1,143,078 520
4 472,248 1,143,056 520
DESCRIPCION DETALLADA DE LOS BIENES COMPARABLES
N° Descripcion Tipo informacion NUmeros de Contactos Fecha Consulta
Jorge Villalobos vende terreno similares caracteristicas delf Oferta 83847167 28/02/2018
1 terreno sujeto ubicado en Rio Cuarto, del Colegio, 200 m
rumbo n;]este.u ' o g Coordenadas|Este 476,851 Norte 1,144,304
Ariel Quesada vende terreno similares caracteristicas del |Oferta 88815262 / 83189098 31/08/2018
2 terreno sujeto ubicado en Rio Cuarto, frente a la plaza de
deportes. Coordenadas|Este 471,813 Norte 1,142,415
Alexander Soto, Ejecutivo del BNCR vende terreno Oferta 83445700 03/09/2018
3 similares caracteristicas del terreno sujeto ubicado en
Venecia, de la entrada de Marsella, 500 m norte, 100 m Coordenadas|Este Internet Norte Internet
oeste y 275 m norte.
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VIAS DE COMUNICACION ACUEDUCTOS Y ALCANTARILLADOS
Tipo de ruta Calle local Cafio  SI Sistema Sanitario Tanque séptico
Material Asfalto Cuneta SI Alcantarillado pluvial NO
Ancho de via 9.00 m Cordéon NO
Acera NO ACCESO A LA FINCA Calle publica
DISPONIBILIDAD DE SERVICIOS DATOS SOCIOECONOMICOS
Teléfono Si Varios Internet por Cable ~ Si Clase social Media Baja
Alumbrado SI Coopelesca Jardines y Parques NO aOm Clase social zonas cercanas Media
Electricidad SI Coopelesca Transporte Plblico SI  a200m Densidad poblacional Media
Agua Potable SI Asada Edificios Comerciales NO aOm Actividad del lugar
Sefial celular Sl Varios Recoleccion de basura  SI - Municipalidad
TV por Cable Si Edificios publicos / comunales SI a200 m Residencial
Medidores instalados Electricidad y Agua

CARACTERISTICAS FISICAS Y CATEGORIA DE SERVICIOS
Frente principal: 17.00 m Nivel sobre calle: 0.50 m
Fondo: 25.00 m Pendiente % 5
Relacion: 1.47058824 Tipo de via: 3
Servicios S1 2

S2 16 Ubicacion: Medianero
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: Bueno
Cuerpo de agua cerca Distancia No se observa Posibilidad de dafios  Ninguno
Topografia Plana Pendiente Ascendente Riesgo deslizamiento  Ninguno

GRADO DE URBANIZACION DE LA ZONA
La zona presenta un grado de urbanizacion estimado de: ~ 75.00%

AFECTACIONES DEL BIEN

FECHA ESTUDIO

GRAVAMENES, ADVERTENCIAS Y ANOTACIONES

El bien inmueble no presenta anotaciones. Gravamenes si hay, servidumbre de paja, servidumbre

03/09/2018 trasladada, practicado. Inmueble propiedad del BNCR.

OBSERVACIONES

El inmueble es un terreno con casa de habitacion en regular estado en general. Cuenta con disponibilidad de servicios basicos.

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 |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.



BANCO
NACIONAL

Nombre: Avallo de Finca Urbana

AVALUO DE LAS CONSTRUCCIONES

CONSTRUCCIONES

Cddigo: RE06-PR21GR02

214-21005033255900-2018-U

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
Casa de habitacion 138.00 | 300,000 41,400,000 | 40 12 0.8050 0.8190 27,294,882.00 26.4 197,789
Corredor 24.00 150,000 3,600,000 | 40 12 0.8050 0.8190 2,373,456.00 26.4 98,894
TOTAL 162.00 45,000,000 29,668,338.00
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
- #iDIV/0! #N/A - #;DIV/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 ¢ 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!
TOTAL - -
VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES
CONSTRUCCIONES ¢29,668,338.00
OBRAS COMPLEMENTARIAS ¢0.00
VALOR TOTAL ¢29,668,338.00
METODO DE DEPRECIACION (0] OPTIMO
DEFINICIONES MB | MUY BUENO
Area Dimensién 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 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

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 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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CONSTRUCCIONES
Tipo de construccion existente:  Casa de habitacion 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 construccidn adicionales:
Propiedad utilizada por: En desuso Nombre
Vigencia del contrato de arrendamiento:
Avrea construccion principal: 162.00 m2 Porcentaje de cobertura:  41% Afio de construccion: 2006
DETALLE DE ELEMENTOS
TIPOLOGIA CONSTRUCTIVA SIMILAR A: VC02 NUMERO DE NIVELES: 1
Estructura Cimientos en material de concreto Sistema eléctrico:
Paredes Blogues en concreto con repello
Entrepiso No hay Entubado Conduit Sl TOTAL
Techos Cerchas en madera Porcentaje 100%
Cubierta Laminas de zinc nimero 28 Caja breaker Sl
Cielos Tablilla pléstica Interruptor Cuchilla
Pisos Ceramica econémica Estado General Regular
Fachada Laminas en fibrolit
Aposentos Sala - comerdor, cocina, pasillo, 3 dormitorios, corredor y cuarto pilas GasLP Ubicacion
Barfios Uno con servicio sanitario Estado Fisico y Mantenimiento:
Otros Paredes Regular Cielos Regular
Red de agua caliente No hay Pisos  Bueno 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

Estructura en general, 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,
ingenieria ni al edificio ni al terreno, no se asume responsabilidad

con fines crediticios, por lo que no se hace estudio legal de su condicién, ni se realizan pruebas de calidad, fisicas o de
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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ANEXO FOTOGRAFICO

Figura 3. Acceso noreste - suroeste

Figuras 4 y 5. Vista frente principal y vista diagonal del inmueble

Figura 6. Colindancia oeste

Figura 8. Colindancia sur Figura 9. Colindancia este
FOTOGRAFIAS DE COMPARABLES
3 4 5

Internet

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, 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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Figura 10. Vista general de estructura  Figura 11. Area de corredor Figura 12. Sala - comedor

Figura 14. Cocina

Figuras 15y 16. Vista area de dormitorios

Figura 17. Vista area cuerto pilas Figura 18. Bafio y servicio sanitario
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Péagina: 7

FOTOGRAFIAS DE COMPARABLES

1 2 3 4 5

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 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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ANEXO ESTUDIO DE REGISTRO FINCA FR 2-332559-000 214-21005033255900-2018-U

L ] ] Saiburrm da Carbfe oy @ iboer Degatsbam Sl Fegubo Moo

REPUBLICA DE COSTA RICA
RECISTRO MACTONAL
CONRSULTA POR NUMERD E FINCA
HATEIOULA: 3525580000

PROVIRCIA: ALATLELA rinca: 312555 oupLICAD: HORIZOMTAL: DERECHD: D00

SEGREGACIOMES: NO HAY
maTuRALETA: TERRERD PARA OONSTRUDR CON UMA CASA DE MABITACION
SITUADA EN EL BISTRITE S-VEMECIA CANTON 10-SAK CARLGS DE LA PREOVINCES O ALATUELA,
LIM HEROS :

MOARTE : SERVIDUMBRE DE PAS0
SUR - REINER VARGAS ARCE

ESTE : MARLA ESTER VARGAS MIRANDA
OESTE - CALLE PUBLICS

mape: TRESCIENTOS NOWVERNTA ¥ NUEVE METROS OO VEINTIOOHD DECIMETROS CUADRADDS
pLAMD:A - 01 TSHGL- 1954

ANTECECENTES O L& FERCA:

FIRCA DERECHO ERSORITA BN
2-0017814F 00D FOLIO REAL
2-0033255E6 000 FOLIO REAL

vaLoe rescac: 13,510 000,00 COLONES

PROPEETARTO:
BANCO MaCIONAL DE COSTA RICA
CEDLULA IPRIDICA 4-000-0014021

ESTIMACION O PRECIO: CUATRO MILLOMNES COLOMNES
DUERO DEL DOMIMID

FRESENTACION: 2015-00087518-01
FECHA DE INSCRIPCION: 04 DE MAYO DE 2015

ANDTACIORES SOEREE LA FINCA: ND FAY
GRAVAMERES o AFECTACIODMES: 5T HAY

SERVY DE PAala REF:1119-357-001
CITaS: 31 F-08537-01-0901-001

FINCA REFERENCLA 2095323 0OD
CANCELACIONES PARCLALES: MO HAY
ANOTACTONES DEL GRAVAMERN: NO HAY

SERVIDUMBRE TRASLADWMINA

CITAS: 333-01588-01-0901-001

FINCA REFERENCLA I1T7EL4T DOD
CANCELACIONES PARCLALES: MO HAY
ANOTACTONES DEL GRAVAMER: NO HAY

PRACTICADCO

CITAS: S00-3661 3300 -0 001 -1

NUMERD DE EXPEDIENTE 12-103Z203-0317-C1
AFECTA A FINCA: I-BO3T2559- -

INICIA EL: 01 DE JUMIO DE 2015

FINALLZA EL: 01 DE JUNIO DE 2025
CANCELACIONES PARCLALES: MO HAY
ANOTACTONES DEL GRAVAMERN: NO HAY

Usted se esta comectando a una Base de Dates Rephcsda, ks datos estan acualizades al 3-Septiembre-2018
alas 13.25 48 haras
Ermitido el 03-05-2018 & las 1328 horas

Filyrh e snpdatal coemsPespngoersuita Dvs serin P espCoroalER orersFees fpe 11

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 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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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 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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