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INFORME DE AVALUO
214-70205004494500-2019-U

AVALUO DE FINCA URBANA
214 - Direccion de Recursos Materiales

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%

NOMBRE EX-DEUDOR NO. 6021-1

GUZMAN CASTRO ERIC ALFREDO Céd. Identidad 2-0334-0256
UBICACION DEL BIEN

Provincia: 07 - LIMON

Cantén: 02 - POCOCI

Distrito: 05 - CARIARI

Localidad: SEMILLERO
DIRECCION EXACTA

DEL CEMENTERIO, 700 METROS AL NORTE Y 50 METROS AL SUR.
REGISTRO Y AREA DE LA FINCA

Inscripcion de la Finca Segun el Registro y el Plano
Plano de catastro N° L.-0927753-1990 670,67 m2
Identificador Predial 70205004494500 670,67 m2
Diferencia de medidas Porcentaje: 0,00% 0,00 m2 Demasia NO
(EL BIEN POSEE CONSTRUCCIONES? SI
AVALUO

VALOR DEL TERRENO ¢12 648 165,53
VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES ¢19 438 430,00
VALOR TOTAL DEL BIEN €32 086 595,53

VALOR EN LETRAS: TREINTA Y DOS MILLONES OCHENTA Y SEIS MIL QUINIENTOS NOVENTA Y CINCO COLONES

53/100
Tiempo estimado para la venta del bien: 24  meses Ambito minimo de mercado potencial Local
MONTO DE LA POLIZA NO MENOR A ¢19 438 430,00
SE RECOMIENDA ACEPTAR EL BIEN VALORADO COMO GARANTIA CREDITICIA SI

El terreno presenta una topografia plana, con un sobre nivel desde via publica de 3 metros en su parte mas alta, hasta llegar a nivel de via publica
en su parte inferior. / La propiedad no cuenta con todos los servicios publicos instalados / No presenta evidencia de problemas de inundacion ni
deslizamientos/ Propiedad ubicada en una zona urbana, clase "media-baja" de uso residencial. SE INDICA LO SIGUIENTE: 1. -La
instalacion eléctrica en la construccion existente, debe satisfacer las medidas de seguridad, debiendo estar protegidas y aisladas, colocando las
respectivas, uniones de tuberia, cajas ortogonales con sus tapas y entubado en un 100%. De ahi que, el sistema eléctrico interno de la edificacion
en general debe ser revisado y ajustado a los requisitos exigidos por el Codigo Eléctrico vigente (Decreto Ejecutivo No. 36979- MEIC, norma
NFPA-70 (Codigo Eléctrico de Costa Rica para la Seguridad de la Vida y de la Propiedad, RTCR 458:2011)).

ISMAEL DE JESUS Firmado digitalmente por ISMAEL
MURILLO JIMENEZ DE JESUS MURILLO JIMENEZ

OBSERVACIONES
GENERALES

- e (FIRMA)

Nombre del Perito Ing. Ismael Murillo Jiménez, MDGDP. (EIRMA) Fsz\zow.n.oa 101243 0600
Tipo de Profesional Ing. Construccion Firma del Perito

Numero de registro 1CO-25033 Emp. 351 IMJ Identificacion N° 114320842

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

Fecha inspeccion: 17 noviembre 2019 Fecha informe: 18 noviembre 2019
Numeros telefonicos para contacto 8329-6494
Correo electronico / Direccion WEB imurillo@cfia.or.cr

Este informe es confidencial y de uso exclusive para el Banco Nacional, no se asume responsabilidad por su copia, divulgacién o distribucion a terceros no auterizados. 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 mecéanicos), 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 214-70205004494500-2019-U
TABLA DE HOMOLOGACION DEL TERRENO
Caracteristicas COMPARABLES
SUJETO 1 Factor 2 Factor 3 Factor 4 Factor 5 Factor
VALOR ¢/m2 25 000,00 19 000,00 17 000,00
Factor Area 670,67 700,00 1,0142 440 0,8701 441 0,8708
Factor Frente 14,09 15 0,9845 20 0,9162 20 0,9162
Factor Regularidad 670,67 700,00 1,0000 440 1,0000 441 1,0000
Factor de Nivel 0 0 1,0000 0 1,0000 0 1,0000
Factor Pendiente 5% 0,05 1,0000 5% 1,0000 5% 1,0000
Factor de Tipo de Via 4 4 1,0000 5 1,0687 5 1,0687
Factor de Servicios 1 1 1,00 1,0000 1 1,0000 1 1,0000
Factor de Servicios 2 16 16 1,0000 15 1,0305 15 1,0305
Ubicacion 5 5,00 11,0000 5 1,0000 5 1,0000
Factor de Homologacion 0,9985 0,8779 0,8786
Valores Homologados 24 962,00 16 680,43 14 935,78

FACTORES APLICADOS A UNA SECCION DEL TERRENO

DESCRIPCION FACTOR DETALLE
Area afectada| |
VALOR DEL TERRENO
Valor conclusivo €18 859 /m2 Valor ajustado ¢18 859/ m2 Valor unitario Mejoras al Terreno
Factor secciones 1,0000 Area 670,67 m2 ¢0/m2
VALOR UNITARIO FINAL ¢18 859,00 /m2
VALOR TOTAL DEL TERRENO ¢12 648 165,53
LINDEROS ACTUALES
NORTE CALLE PUBLICA CALLE PUBLICA
SUR LOTE 11 VIVIENDA
ESTE LOTE 14 Y OTRO VIVIENDA
OESTE LOTE 12-A VIVIENDA
COORDENADAS PROYECTADAS CRTM 05 PRECISION 6 m
VERTICE ESTE NORTE Altitud]
1 530 791 1148 133 70
2 530 797 1148 131 70
3 530 803 1148 127 70
4 530 794 1 148 104 70
5 530 785 1 148 084 70
6 530 772 1 148 089 70
DESCRIPCION DETALLADA DE LOS BIENES COMPARABLES
N° Descripcion Tipo informacion Numeros de Contactos Fecha Consulta
Terreno de 700 m2, sin construccion (se va a segregar terreno sin
construccion), medianero, con un frente sobre via principal de 15 Oferta 8916-1494 18/11/2019
1 m, topografia plana, a nivel de via de acceso. Ubicado en Campo
Cinco, El Semillero. Valor por metro cuadrado del terreno: €25
000. Coordenadas|Este | 530876 | Norte 1148 627
Terreno de 440 m2, sin construccion, de forma rectangular, 2550-8454 (MUCAP Venta de
2 topografia plana, medianero, frente de 20 m. Ubicado en Campo Oferta Propiedades) 18/11/2019
Cinco, Calle Hojancha 290 metros norte.Valor por metro cuadrado
del terreno: €19 000. Coordenadas|Este 530 064 Norte 1150333
Terreno de 441 m2, con una estructura (sin valor comercial), de 2550-8454 (MUCAP Venta de
3 forma regular, topografia plana, medianero, frente 20,08 m. Oferta Propiedades) 18/11/2019
Ubicado en Cariari, Campo 5, El Encanto, costado Oeste de la
Plaza de Deportes.Valor por metro cuadrado del terreno: ¢17000. Coordenadas Este 530 385 Norte 1149014

Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se asume responsabilidad por su copia, divulgacién o distribucidn a terceros no autorizados. Tiene el alcance de
estimacién de valor del bien en su condicion actual y descrita, con fines crediticios, por lo que no se hace estudic legal de su condicion, 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 ningdn tipe con el solicitante.



Nombre: Avaluo de Finca Urbana

BANCO
NACIONAL

DESCRIPCION DE LA FINCA

Codigo: RE06-PR21GR02
Edicién: 03
Pagina: 3 de 16

214-70205004494500-2019-U

Y DE SU ENTORNO
VIAS DE COMUNICACION ACUEDUCTOS Y ALCANTARILLADOS
Tipo de ruta Camino vecinal Caifio NO Sistema Sanitario Tanque séptico
Material Lastre fino Cuneta NO Alcantarillado pluvial NO
Ancho de via 14,50 m Cordon 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 a 500 m Clase social zonas cercanas Media Baja
Electricidad Si ICE Transporte Pablico SI 2200 m Densidad poblacional Media
Agua Potable SI AyA Edificios Comerciales SI 2200 m Actividad del lugar
Sefial celular SI Todas Recoleccion de basura  Si
TV por Cable Si Edificios ptblicos / comunales SI a200m Residencial
Medidores instalados Solo Electricidad

CARACTERISTICAS FiSICAS Y CATEGORIA DE SERVICIOS

Frente principal: 14,09 m Nivel sobre calle: 0,00 m
Fondo: 47,98 m Pendiente % 5%
Relacion: 3,40525195 Tipo de via: 4
Servicios S1 1
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: Optimo
Cuerpo de agua cerca No Distancia No Aplica Posibilidad de dafios Ninguno
Topografia Plana Pendiente No Aplica Riesgo deslizamiento Ninguno

GRADO DE URBANIZACION DE LA ZONA
La zona presenta un grado de urbanizacion estimado de: ~ 71,00%
AFECTACIONES DEL BIEN
FECHA ESTUDIO GRAVAMEN ES, ADVERTENCIAS Y ANOTACIONES
ANOTACIONES SOBRE LA FINCA: NO HAY / GRAVAMENES o AFECTACIONES: SI HAY / CITAS: 389-09515-01-0822-004 /
16/11/2019 CONDICIONES AFECTA A FINCA: 7-00044945- - -000 / CANCELACIONES PARCIALES: NO HAY / ANOTACIONES DEL GRAVAMEN:
NO HAY.
OBSERVACIONES

LA PROPIEDAD SE UBICA EN UNA ZONA URBANA DE ENTORNO RESIDENCIAL, CLASE MEDIA-BAJA / NO CUENTA CON TODOS LOS
SERVICIOS PUBLICOS INSTALADOS / NO SE EVIDENCIO NINGUN RIESGO QUE AFECTE LA PROPIEDAD / EL VALOR ASIGNADO SE
OBTUVO DE BASE DE DATOS, MAPAS DE HOMOLOGACION PROYECTADOS A LA FECHA DEL AVALUO E INVESTIGACION DE VALORES
EN LOS ALREDEDORES.

Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacienal, no se asume responsabilidad por su copia, divulgacion 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 ningdn tipo con el solicitante.
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AVALUO DE LAS CONSTRUCCIONES 214-70205004494500-2019-U
CONSTRUCCIONES
Forma de Area V. Unit. VRN VUT | Edad Estado Factor Factor VNR VUR Valor Unitario Final
explotacion m2 ¢/ m2 ¢ aflos | afios Depre. Estado ¢ aflos ¢/ m2
Vivienda (VCO1) 92,00 210 000 19320000 | 40 20 R 0,6250 0,8190 9 889 448,00 20,5 107 494
Co(rr\f’ggrl f/r;‘)“al 11,00 | 105000 1155000 | 40 | 20 R 0,6250 0,8190 591 217,00 20,5 53 747
Segundo nivel sin 50,00 | 120000 6000000 | 40 1 R 0,9872 0,8190 4 851 100,00 32,3 97 022
terminar (VSO01 / 3)
Galeron (GAO1 / 2) 25,00 110 000 2750000 [ 40 5 R 0,9297 0,8190 2093 925,00 30,5 83 757
TOTAL 178,00 29225000 17 425 690,00
OBRAS COMPLEMENTARIAS
Forma de Area V. Unit. VRN VUT | Edad Estado Factor Factor VNR VUR Valor Unitario Final
explotacion ml ¢ / ml ¢ afios | afios Depre. Estado ¢ afnos ¢ /m2
Cerca perimetral: 3
hiladas de block y 0 50 | 15999 1635000 40 | 10 | B 0,8438|  0,9748 1 344 842,00 32,9 12 338
malla cicléon a 1,5 m
altura.
Estructura de
conereto con VeIjas, |y 60 | 58000 812000 [ 40 | 10 B 0,8438 0,9748 667 898,00 32,9 47707
zinc teja y porton
vehicular de acceso
TOTAL 2 447 000 2 012 740,00
MEJORAS AL TERRENO
Forma de Area V. Unit. VRN VUT | Edad Estado Factor Factor VNR VUR Valor Unitario Final
explotacion m2 ¢/ m2 ¢ aflos | afios Depre. Estado ¢ afnos ¢ /m2
TOTAL - N
VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES
CONSTRUCCIONES ¢17 425 690,00
OBRAS COMPLEMENTARIAS ¢2 012 740,00
VALOR TOTAL ¢19 438 430,00
METODO DE DEPRECIACION (0] 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 = R REGULAR

Este informe es confidencial y de uso exclusive para el Bance Nacional, no se asume responsabilidad por su copia, divulgacién o distribucidn a terceros no auterizados. 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 terrenc, 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 grade de consanguinidad o afinidad, o relacién comercial de ningdn tipo con el sclicitante.
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DEFICIENTE

MALO

MUY MALO

DEMOLICION

Este informe es confidencial y de uso exclusive para el Bance Nacional, no se asume responsabilidad por su copia, divulgacién o distribucidn a terceros no auterizados. 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 terrenc, 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 grade de consanguinidad o afinidad, o relacién comercial de ningdn tipo con el sclicitante.
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Tipo de construccion existente: ~ Vivienda Uso predominante: Residencial
Estado de la edificacion: Existente Avance: NA  Presupuesto: ¢
Nombre del Profesional Responsable de la obra:
Nombre del Desarrollador: NA
Numero de Contrato CFIA: NA Numero permiso construccion: NA
Documentos de construccion adicionales: NA
Propiedad utilizada por: En desuso Nombre NA
Vigencia del contrato de arrendamiento: NA
Area construccion principal: 178,00 m2 Porcentaje de cobertura:  27% Afio de construccion: 1999
DETALLE DE ELEMENTOS
TIPOLOGIA CONSTRUCTIVA SIMILAR A: VCO01 NUMERO DE NIVELES: 1
Estructura Mamposteria Sistema eléctrico:
Paredes Externas de bloques de concreto e internas en madera y fibrocemento.
Entrepiso Perfiles de carga de acero y ldminas de fibrocemento. Entubado Conduit SI PARCIAL
Techos Cerchas de perfiles metélicos y madera. Porcentaje 70% (Donde fue posible su
. visualizacién), ya que no se tuvo
Cubierta Laminas onduladas de hierro galvanizado calibre 28 y zinc similacion teja. Ca_]a breaker SI acceso a la totalidad del sistema.
Cielos Laminas de fibrocemento o similar. Interruptor Fusible
Pisos Ceramico Estado General Regular
Fachada Regular en planta
Aposentos 1 cocina, 1sala-comedor, 1 cuarto de pilas, 3 dormitorios. Gas LP Ubicacion
Baiios 1 servicio sf'ir'litario, posee sus paredes recubiertas con superficie Estado Fisico y Man tenimiento:
impermeabilizante.
Otros Paredes Regular Cielos Deficiente
Red de agua caliente NA Pisos Regular Cubierta  Deficiente
Tanque captacion de agua NA
Fisuras Apreciacion visual de desplome
Repellos Ninguno Paredes Leve Pisos Leve Cielos Ninguno
Pisos Leve

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:

3 del monto del crédito destinado a construccion

OBSERVACIONES

LA PROPIEDAD SE COMPONE DE UNA VIVIENDA, UN GALERON EN SU PARTE TRASERA Y UNA ESTRUCTURA SIN TERMINAR EN LIVIANO EN EL|
SEGUNDO NIVEL, SE CONSTATARON DEFICIENCIAS EN LO QUE RESPECTA AL SISTEMA ELECTRICO DEL INMUEBLE, YA QUE SE ENCONTRARON
CONEXIONES ELECTRICAS EXPUESTAS. EDIFICACIONES CON ACABADOS Y DESCRIPCION SIMILAR A LA TIPOLOGIA VCO01, VS01 Y GAO1, POR LO QUE SE
TOMO COMO REFERENCIA LOS VALORES PUBLICADOS EN EL MANUAL DE VALORES Y TIPOLOGIAS CONSTRUCTIVAS DE LA ON.T DEL ANO 2015 (YA
QUE ES LA QUE GUARDA UNA RELACION MAS REAL, CON LOS VALORES DEL MERCADO EN LA ACTUALIDAD). // EL VALOR MOSTRADO CONTEMPLA
LOS COSTOS DIRECTOS (MANO DE OBRA, MATERIALES, CARGAS SOCIALES) Y COSTOS INDIRECTOS ASOCIADOS A LA CONSTRUCCION (PLANOS,
TRAMITOLIGIA, UTILIDAD Y ADMINISTRACION DEL CONSTRUCTOR).

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 ccultos de la obra (elementos sismo resistentes, arquitectdnicos, eléctricos o mecanicos), problemas geofisicos
o de capacidad soportante del suelo. £l valuador manifiesta no tener parentesco hasta tercer grado de consanguinidad o afinidad, o relacién comercial de ningun tipo con el solicitante.



Nombre: Avalto de Finca Urbana Codigo: RE06-PR21GR02
BANCO Edicién: 03
NACIONAL Pégina: 7 de 16

ANEXO FOTOGRAFICO VIVIENDA (1 NIVEL) 214-70205004494500-2019-U

/ista del entorno Norte sobre la ruta Vista del entorno Sur sobre la ruta
Nacional 247 Nacional 247

Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se asume responsabilidad por su copia, divulgacién o distribucidn 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 edificic ni al terreno, no se asume respensabilidad sobre vicios ocultos de la obra (elementos sismo resistentes, arquitecténicos, eléctricos © mecanicos), problemas gecfisicos
o de capacidad soportante del suelo. El valuader manifiesta no tener parentesco hasta tercer grado de consanguinidad o afinidad, o relacion comercial de ningdn tipo con el solicitante.
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ANEXO

Cocina

Cuarto de Pilas

Dormitorio 1 Dormitorio 2

Construccion en liviano sin | : <
terminar en el segundo nivel “terminar en el segundo nivel

Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se asume responsabilidad por su copia, divulgacién o distribucidn 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 edificic ni al terreno, no se asume respensabilidad sobre vicios ocultos de la obra (elementos sismo resistentes, arquitecténicos, eléctricos © mecanicos), problemas geofisicos
o de capacidad soportante del suelo. El valuader manifiesta no tener parentesco hasta tercer grado de consanguinidad o afinidad, o relacion comercial de ningdn tipo con el solicitante.
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Avanzado estado de deterioro en
estructura de techos y tapichel

Avan ado estado de deteriorg

ista de la zona verde de la
propiedad

Avanzado estado de deterioro en
marcos de madera

Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se asume responsabilidad por su copia, divulgacién o distribucidn 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 edificic ni al terreno, no se asume respensabilidad sobre vicios ocultos de la obra (elementos sismo resistentes, arquitecténicos, eléctricos © mecanicos), problemas gecfisicos
o de capacidad soportante del suelo. El valuader manifiesta no tener parentesco hasta tercer grado de consanguinidad o afinidad, o relacion comercial de ningdn 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 distribucidn 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 edificic ni al terreno, no se asume respensabilidad sobre vicios ocultos de la obra (elementos sismo resistentes, arquitecténicos, eléctricos © mecanicos), problemas gecfisicos
o de capacidad soportante del suelo. El valuader manifiesta no tener parentesco hasta tercer grado de consanguinidad o afinidad, o relacion comercial de ningdn tipo con el solicitante
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IMAGEN VECTORIAL Y SATELITAL DEL ENTORNO 14-70205004494500-2019-U

Cementerio
de Lomma
Cinca, Corar.

@\\ el Fuente: Adaptado de Open Street Maps (2019)

Propiedad sujeto del avalto (No. de finca: 44945---000 /
Plano Catastro: L-0927753-1990)

Fuente: Adaptado de Google Satelite (2019)

Vista ampliada

Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se asume responsabilidad por su copia, divulgacién o distribucidn 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 edificic ni al terreno, no se asume respensabilidad sobre vicios ocultos de la obra (elementos sismo resistentes, arquitecténicos, eléctricos © mecanicos), problemas gecfisicos
o de capacidad soportante del suelo. El valuader manifiesta no tener parentesco hasta tercer grado de consanguinidad o afinidad, o relacion comercial de ningdn tipo con el solicitante.
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ESTUDIO DE REGISTRO 214-70205004494500-2019-U

1gizoe

EEPUBLICA DE COSTA RICA
REEGISTRO NACIONAL

CONSULTA POE. NUMERO DE FINCA
MATEICTLA: 44945000

PROVINCIA: LIMON FINCA: 44945 DUPLICADO: HORIZONTAL: DERECHO: 000

SEGREGACIONES: NO HAY
NATURATLEZA: TERRENO DE SOLAR CON UNA CASA 1L.OTE DOCE

SITUADA EN EL DISTRITO 5-CARTARI CANTON 2-POCOCI DE LA PROVINCIA DE LIMON
LINDEROS:

NOETE : CALLE PUBLICA
SUR : LOTE 11

ESTE : LOTE 14Y OTRO
OESTE : LOTE 12-A

MIDE: SEISCIENTOS SETENTA METROS CON SESENTA Y SIETE DECIMETR.OS CUADREADOS
PLANO:L-0927753-1990

LOS ANTECEDENTES DE ESTA FINCA DEBEN CONSULTARSE EN EL FOLIO MICEREOFILMADO DE
LA PROVINCIA DE LIMON NUMERO 44045 Y ADEMAS PROVIENE DE 015243 000

VALOR FISCAL: 27 988 661.27 COLONES

PROPIETARIO:
BANCO NACIONAL DE COSTA RICA
CEDULA JTURIDICA 4-000-001021

ESTIMACION O PRECIO: VEINTISIETE MILLONES NOVECIENTOS OCHENTA Y OCHO MIL
SEISCIENTOS SESENTA Y UN COLONES CON VEINTISIETE CENTIMOS

DUENO DEL DOMINIO

PRESENTACION: 2017-00071627-01

CAUSA ADQUISITIVA: REMATE

FECHA DE INSCRIPCION: 02-FEB-2017

ANOTACIONES SOBRE LA FINCA:NO HAY
GRAVAMENES o AFECTACIONES: 5T HAY

CITAS: 380-09515-01-0822-004
CONDICIONES

AFECTA A FINCA: 7-00044945- - 2000
CANCELACIONES PARCTATES: WO HAY
ANOTACIONES DEL GRAVAMEN: NO HAY

Usted se esta conectando a una Base de Datos Replicada, los datos estan actualizados al 15-Noviembre-2019 a
las 21.18.23 horas

Enutido el 16-11-2019 3 las 14:17 horas

Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se asume responsabilidad por su copia, divulgacién o distribucidn 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 edificic ni al terreno, no se asume respensabilidad sobre vicios ocultos de la obra (elementos sismo resistentes, arquitecténicos, eléctricos © mecanicos), problemas gecfisicos
o de capacidad soportante del suelo. El valuader manifiesta no tener parentesco hasta tercer grado de consanguinidad o afinidad, o relacion comercial de ningdn tipo con el solicitante.
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SERVICIOS PUBLICOS 214-70205004494500-2019-U
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FORMULARIO DE LOS SERVICIOS PUBLICOS DE BIENES TEMPORALES
DEL BNCR

Por fawvor ingresar los sipiientes datos seferentes 2 los sesvicios piblicos de agoa pomble v elecmioidad de los bienes
temposales del Banco Macional de Costa Rica. |

Sermicio de agua potable
Poszee sermcio ackvo: 34 |:| Nao -
En cazo de gue no ceente con sernao, Evor mmdicar el nimero de abonade /medidos/ INISE /INIS de 1z caza mds

cercana; 7 el proveedor mas cercano a la propredad El vecing mas prommo. por motvos de seponrdad no estaba
dizpnesto a proporcionar 1z informacicn solicitada

IMNombre del proveedor del sermcio: Mo se loped emdenciar en campa.

Muiamero teleforico del provesdos: Mo se logre enidenciar en campo.

Mimero de abonade /medidos TNISE /NS zepin cozresponda del zarmicior Mo ze logrd evidenciar en campo.

INombre del abonadao: Mo se lopgd emdenciar en campo.

Obsemraciones

Servicio eléctrico
Poszes sernicio aléotrion activo: S - Mo |:|

En cazo de gque no ceente con serviao, favor indicar el numero de sbonade /medidoe TNISE /INIS de 1z caza mds
cercana; v el proveedor mds cerczno z la propedad.

IMNombre del proveedor del sermcio: ICE.

Muamero telefomeo del proveedos: MNe se logre enidenciar en campo.

MNiamero de abonade /medidos / TNISE /INIS del serncio: hedidos: 772900

INombre del abonado: MNo =2 loprd evidenciar en campo.

Obsemraciones:

Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se asume responsabilidad por su copia, divulgacién o distribucidn 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 edificic ni al terreno, no se asume respensabilidad sobre vicios ocultos de la obra (elementos sismo resistentes, arquitecténicos, eléctricos © mecanicos), problemas gecfisicos
o de capacidad soportante del suelo. El valuader manifiesta no tener parentesco hasta tercer grado de consanguinidad o afinidad, o relacion comercial de ningdn tipo con el solicitante.



Datos del Lote a Valorar

Uso del

Homologacion Factores Comparativos
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Edicion: 03
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Frente Amrc (m?) Pendiente Tipo de Via Servicios 1 Servicios 2 Ubicacion
Inmueble
670,67 m? 14,09 m 670,67 m* Residencial 0,00 m 5% 4 1 16 5
Comparables
Pend po d 0 0 b 6 o 0 ontacto

Referencia N°1 700,00 m? 15,00 m 700,00 m* Residencial 0,00 m 5% 4 1 16 5 ¢ 25000,00 /m* 8916-1494

Referencia N°2 440,00 m? 20,00 m 440,00 m* | Residencial 0,00 m 5% 5 1 15 5 ¢19.000,00 /m? 2560-8454 (MUCAP Venta de
Propiedades)

Referencia N°3 441,00 m2 20,00 m 441,00 m* | Residencial 0,00 m 5% 5 1 15 5 ¢17.000,00 /m? 2560-8454 (MUCAP Venta de
Propiedades)

5 5 N ord ord or de . . dice d 0 oLo

Referencia N°1 1,014 0,984 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 0,9985 ¢ 24 962,00 /m? 16 741 264,54

Referencia N°2 0,870 0,916 1,000 1,000 1,000 1,069 1,000 1,030 1,000 0,8779 ¢ 16 680,45 /m? 11187 077,40

Referencia N°3 0,871 0,916 1,000 1,000 1,000 1,069 1,000 1,030 1,000 0,8786 ¢ 14 935,80 /m? 10 016 992,99

Observaciones adicionales del valor
determinado

Promedio

Desviacion Estandart

Indice de variacién

¢ 18 859,40 /m?
¢ 5 356,50 /m?

¢ 18 859,40 /m?
¢ 13 502,90 /m?
¢ 24 215,90 /m?
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a) El objeto de la presente valoracion es calcular el valor del inmueble en la fecha del
avallo, para conocer su valor de mercado con fines crediticios.

b) El valuador manifiesta que no tiene interés actual o futuro sobre los inmuebles valuados,
no tiene vinculos familiares o comerciales con el solicitante, ni interés personal en la
aprobacién o rechazo de la presente solicitud de crédito. A Los montos indicados en el
presente informe corresponden al valor de los inmuebles descritos segun su estado en
la fecha indicada.

c) El suscnto valuador da fe de que la estimacion del valor se ha obtenido con base en
metodologias objetivas y en acatamiento de las Normas Internacionales de Valuacion
(IVS por sus siglas en inglés). Asi también, no le alcanzan los intereses econémicos y
sociales sobre el bien valorado.

d) El informe de Avallo, esta basado en los documentos aportados por el cliente (Plano
catastro, folio, entre otros) y en la visita de inspeccion realizada al inmueble. El resto de
la informacion contenida en el documento y otros datos, fueron suministrados por el
cliente, los cuales se asumen fidedignos y se verificaron en sitio en forma general.

e) Las condiciones de la propiedad se verificaron durante visita realizada el indicado en la
primera pagina del Informe de Avallo.

f) Se esta utilizando el tipo de cambio de compra del BCCR, ajustado al dia en que se
realiza el informe; segun indica la Normativa de Regulacion de créditos 1-05 de la
SUGEF, articulo 16 (b).

g) La informacion consignada en este informe se basa en el estudio de registro y plano de
catastro. Los datos de este documento respecto a la situacion legal del inmueble,
deberan ser corroborados por un notario publico en el momento de establecer cualquier
gravamen o al hacer operacion de compra-venta sobre el inmueble valorado.

h) La propiedad valuada fue ubicada en campo utilizando la direccion brindada en la
solicitud de avaluo, la localizacion dentro de la hoja cartografica y la referencia al punto
de amarre que indica el plano catastrado aportado. Para el chequeo de la distancia no
se utilizaron equipos de alta precision.

i) Mo se hace levantamiento topografico con instrumentos por lo que los datos contenidos
en el plano se consideran como ciertos a menos que exista discrepancia claramente
visible con respecto a la realidad y sean indicados en el presente informe. El area
utilizada en los calculos es la menor entre el catastro y registro publico en caso de existir
diferencias entre ambos.

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 |a obra (elementos sismo resistentes, arquitectonicos, 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 ningdn tipo con el solicitante.
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i) El avalio se realizo de acuerdo con las condiciones aparentes del terreno y de las
edificaciones. No se realizo ninguna prueba fisica de ingenieria a las estructuras,
instalaciones electromecanicas o al terreno, ni de laboratorio sobre la capacidad
soportante del suelo, ya que este documento tiene el alcance de un avalio para una
garantia hipotecaria. Por lo tanto, no se asume ninguna responsabilidad por condiciones
no aparentes u ocultas (dafos o vicios) en los bienes valuados.

k) No se realizaron pruebas o estudios geotécnicos, estructurales, hidraulicos,
hidrolégicos o cualquier otro de ingenieria, razon por la cual no se asume
responsabilidad sobre la integridad estructural de las edificaciones, ni sobre las
caracteristicas de los suelos, ni sobre las capacidades de los sistemas de contencion,
drenaje, entre otros.

) Para efectos del presente avalio, las edificaciones valuadas corresponden
exclusivamente a las que se encuentran construidas en su totalidad dentro de la
propiedad descrita por plano catastrado aportado.

m)El método de valoracion del terreno, fue el COMPARATIVO, que también se conoce
como el método de las ventas comparables y que se fundamenta en el concepto de
“valor de mercado” (oferta y demanda). Para las edificaciones se uso el método de
COSTO, en que se establece el Valor Nuevo (VRN) de las construcciones y
posteriormente se deprecia por el método de Ross- Heidecke, para establecer el Valor
Neto de Reposicion (VNR).

n) Para determinar el Valor Neto de Reposicion de las edificaciones existentes en las
condiciones actuales, se parte del Valor de Reposicion Nuevo determinado en base a
costos actuales de construccion y se deprecia utiizando el método de Ross-Heidecke.
Este método es exclusivo para la valoracion de construcciones e incluye dos aspectos
fundamentales que son la depreciacion por edad y por estado de conservacion. Este
método considera los siguientes principios basicos:

« |a depreciacion es pérdida de valor que no puede ser recuperada con gastos de
mantenimiento.

¢ | as reparaciones pueden aumentar la durabilidad del bien.

¢ Un bien regularmente conservado se deprecia de modo regular, en tanto que un bien
mal conservado se deprecia mas rapidamente.

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 |a obra (elementos sismo resistentes, arquitectonicos, 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 ningdn tipo con el solicitante.
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