Nombre: Avaltio de Bienes Inmuebles Codigo: RE35-PR021GR02

BANCO Edicién: 01
NACIONAL Pagina: 1 de 13
AVALUO DE FINCA URBANA INFORME DE AVALUO

OFICINA 214 - DIRECION DE RECURSOS MATERIALES 214-21006019684700-2020-U

PROPOSITO DEL AVALUO ADMINISTRACION DE BIENES
NOMBRE SOLICITANTE (S)
BANCO NACIONAL DE COSTA RICA Céd. Juridica 4-000-001021
NOMBRE EX DEUDOR(S)
BARAHORNA SALAS LUIS CASO N° 7104-1
NOMBRE PROPIETARIO (S) Proporcion de Derechos
BANCO NACIONAL DE COSTA RICA Céd. Juridica 4-000-001021 100%
UBICACION DEL BIEN
Provincia: 02 - ALAJUELA
Canton: 10 - SAN CARLOS
Distrito: 06 - PITAL
Localidad: Los Angeles de Pital, San Carlos, Alajuela.
DIRECCION EXACTA

150 metros al Sur de la plaza de Deportes de Barrio Los Angeles en Pital de San Carlos, Alajuela.

REGISTRO Y AREA DE LA FINCA

Inscripcion de la Finca Segun el Registro y el Plano

Plano de catastro N° A-394254-1997 5.402,82 m2

Identificador Predial 21006019684700 5.402,82 m2

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

AVALUO

VALOR DEL TERRENO ¢39.094.805,52

VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES ¢6.501.215,00

VALOR TOTAL DEL BIEN @45.596.020,52
~ CUARENTA Y CINCO MILLONES QUINIENTOS NOVENTA Y SEIS MIL VEINTE COLONES

VALORENLETRAS: )N 52/100 CENTIMOS.
Tiempo estimado para la venta del bien: 12 meses Ambito maximo de mercado potencial General
MONTO DE LA POLIZA NO MENOR A ¢6.501.215,00
SE RECOMIENDA ACEPTAR EL BIEN VALORADO COMO GARANTIA CREDITICIA SI
OBSERVACIONES . . ,
GENERALES Desde el punto de vista legal y de campo no tiene problemas se puede tomar como garantia.

Nombre del Perito JUAN FERNANDO SANCHEZ BOGANTES

Tipo de Profesional Ing. Agr. Firma del Perito
Numero de registro 3310 Emp. Identificacién N°
Nombre de la empresa JUAN FERNANDO SANCHEZ BOGANTES.
Nombre y firma representate legal de la empresa JUAN FERNANDO SANCHEZ BOGANTES
Fecha inspeccion: 24 septiembre 2020 Fecha informe: 25 septiembre 2020
Numeros telefonicos para contacto fsanchezb13@gmail.com
Correo electronico / Direccion WEB Tel Movil: 8569-1835, Tel Fijo: 2710-2070.

Firmado digitalmente por: JUAN
FERNANDO SANCHEZ BOGANTES
Este informe es confidencial y de use exclusive para el Bance Nacicnal, no se asume respensabilidad por su copia, t‘ﬁylmll%q LQ:M ne 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 estuds@GNA sYcHOFR N 2209 2020 16:18:34<-

ingenierfa ni al edificio ni al terreno, no se asume respansabilidad 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 ningiin tipo con el solicitante.
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AVALUO DEL TERRENO 214-21006019684700-2020-U
TABLA DE HOMOLOGACION DEL TERRENO
Caracteristicas COMPARABLES
SUJETO 1 Factor 2 Factor 3 Factor 4 Factor 5 Factor
VALOR ¢/m2 ¢7.236 / m2 7.500,00 6.150,00 5.000,00 0,00 0,00
Area 5402,82 1.400 0,6404 5.000 0,9748 6.000 1,0352 1,0000 1,0000
Nivel 1 1 1,0000 1 1,0000 1 1,0000 1,0000 1,0000
Frente 40,75 30 1,1075 34 1,0622 40 1,0062 1,0000 1,0000
Pendiente 1 1 1,0000 1,0000 1 1,0000 1,0000 1,0000
Ubicacion 3 5 1,2486 5 1,2486 5 1,2486 1,0000 1,0000
Servicios 1 4 4 1,0000 1,0000 1 1,0942 1,0000 1,0000
Servicios 2 16 16 1,0000 16 1,0000 16 1,0000 1,0000 1,0000
Tipo de Via 2 2 1,0000 2 1,0000 2 1,0000 1,0000 1,0000
1,0000 1,0000 1,0000 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 0,8855 1,2928 1,4230 1,0000 1,0000
Valores Homologados 6.641,52 7.950,60 7.115,15
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 €7.236 /m2 Valor ajustado ¢7.236 / m2 Valor unitario Mejoras al Terreno
Factor secciones 1,0000 Area 5.402,82 m2 ¢0/m2
VALOR UNITARIO FINAL ¢7.236,00 /m2
VALOR TOTAL DEL TERRENO ¢39.094.805,52
LINDEROS ACTUALES
NORTE Efrain Cambronero Torres Colinda con lote sin construccion.
SUR Servidumbre Agricola Colinda con servidumbre de paso con lastre.
ESTE Calle Publica asfaltada con 40,73 metros Colinda con calle publica asfaltada
OESTE Eduardo Enrique Salas Castro. Colinda con finca ganadera
COORDENADAS PROYECTADAS CRTM 05 PRECISION
VERTICE ESTE NORTE Altitud]
2 466.949 1.161.965 100
1 466.972 1.161.933 100
4 467.113 1.161.986 100
5 467.118 1.161.954 100
DESCRIPCION DETALLADA DE LOS BIENES COMPARABLES
N° Descripcion Tipo informacion Numeros de Contactos Fecha Consulta
1 Finca ubicada en Los Angeles de Pital, con acceso Oferta 2448-4672 24/9/20
a los servicios publicos, apto para construir. Coordenadas|Este Norte
) Lote apto para construir, ubicado en Los Angeles, |Oferta 8802-1139 24/9/20
con acceso a los servicios publicos. Coordenadas|Este | | Norte
Lote ubicado en Los Angeles con acceso a los Oferta 8939-0041 24/9/20
3 servicios publicos frente a calle con lastre, apto
Coordenadas|Este Norte

iara constuir.

Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se asume responsabilidad por su copia, divulgacidn o distribucidn a terceros no autorizados. Tiene el alcance de
estimacidn 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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DESCRIPCION DE LA FINCA 214-21006019684700-2020-U

Y DE SU ENTORNO

VIAS DE COMUNICACION ACUEDUCTOS Y ALCANTARILLADOS

Tipo de ruta Secundaria Cafio  Si Sistema Sanitario Tanque séptico

Material Asfalto Cuneta SI Alcantarillado pluvial Si

Anchode via 12,00 m Cordén__SI

Acera St ACCESO A LA FINCA Calle piblica
DISPONIBILIDAD DE SERVICIOS DATOS SOCIOECONOMICOS

Teléfono Si Internet por Cable  Si Clase social ~Media

Alumbrado Si Jardines y Parques SI a 150 m Clase social zonas cercanas Media

Electricidad Si Transporte Pablico SI a0Om Densidad poblacional Media

Agua Potable Si Edificios Comerciales SI a50m Actividad del lugar

Sefial celular Si Recoleccién de basura ST

TV por Cable Si Edificios publicos / comunales SI a 150 m Residencial

Medidores instalados Teléfono Agua y Electricidad

CARACTERISTICAS FISICAS Y CATEGORIA DE SERVICIOS

Frente principal: 40,75 m Nivel sobre calle: 0,20 m
Fondo: 150,00 m Pendiente % Plano
Relacion: 3,6809816 Tipo de via: Secundaria
Servicios S1 4

S2 16 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: Optimo
Cuerpo de agua cerca No Distancia 0,00 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 urbanizacion estimado de:  97,00%

AFECTACIONES DEL BIEN
FECHA ESTUDIO GRAVAMENES, ADVERTENCIAS Y ANOTACIONES
25/9/20 Desde el punto de vista legal no tiene ningiin impedimento se puede tomar como garantia.
OBSERVACIONES

El terreno es plano, se ubica frente a calle asfaltada y por el otro lado presenta servidumbre de paso, por lo que es esquinero,
al momento de la visita se euncuentra un poco encharralado, cuenta con una construccion la cual es una casa de habitacion, la
misma ya empieza a notarse deterioro al ser victima del vandalimo, también por la parte de atras la puerta estda mala por lo
que se introducen animales tales como vacunos y la casa como se nota en las fotos estd llena de bofiiga producto de la
estancia de estos animales en la vivienda. Se puede observar que las puertas de los bafios estan arrancadas al igual que mucha
tuberia de la parte eléctrica del inmueble, las paredes el techo y el cielo razo no presentan dafios hasta el momento.

Este informe es confidencial y de uso exclusive para el Banco Nacional, no se asume responsabilidad por su copia, divulgacién o distribucidn a terceros no autorizados. Tiene el alcance de
estimacion de valor del bien en su condicidn 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, arquitectonicos, 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 ningun tipo con el solicitante.
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AVALUO DE LAS CONSTRUCCIONES 214-21006019684700-2020-U
CONSTRUCCIONES
Forma de Area V. Unit. VRN VUT | Edad Estado Factor Factor VNR VUR Valor Unitario Final
explotacion m2 ¢/ m2 ¢ afos | aflos Depre. Estado ¢ aflos ¢/ m2
Casa de Habitacion 70,00 125.000 8.750.000 | 30 12 R 0,7200 0,8190 5.159.700,00 17,7 73.710
Cochera 35,00 65.000 2.275.000 | 30 12 R 0,7200 0,8190 1.341.515,00 17,7 38.329
TOTAL 105,00 11.025.000 6.501.215,00
OBRAS COMPLEMENTARIAS
Forma de Area V. Unit. VRN VUT | Edad Estado Factor Factor VNR VUR Valor Unitario Final
explotacion m2 ¢/ m2 ¢ afos | afos Depre. Estado ¢ aflos ¢/ m2
TOTAL - -
MEJORAS AL TERRENO
Forma de Area V. Unit. VRN VUT | Edad Estado Factor Factor VNR VUR Valor Unitario Final
explotacion m2 ¢/ m2 ¢ aflos | afos Depre. Estado ¢ afios ¢/ m2
TOTAL - -

VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES

CONSTRUCCIONES ¢6.501.215,00
OBRAS COMPLEMENTARIAS ¢0,00
VALOR TOTAL ¢6.501.215,00
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 2 I INTERMEDIO
V. Unit.|Valor Unitario Nuevo Factor Estado|Factor de Estado ﬁ R REGULAR
VRN|Valor de Reposicion Nuevo VNR|Valor Neto de Reposicion ‘ﬁ 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
Meétodo 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, divulgacion o distribucion a terceros no autorizados. Tiene el alcance de
estimacidn de valor del bien en su condicion 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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DESCRIPCION DE LAS CONSTRUCCIONES 214-21006019684700-2020-U
CONSTRUCCIONES
Tipo de construccion existente:  Casa de habitacion. Uso predominante: Residencial
Estado de la edificacion: Existente Avance: No aplica Presupuesto: ¢
Nombre del Profesional Responsable de la obra: No aplica
Nombre del Desarrollador: No aplica
Numero de Contrato CFIA: No aplica Numero permiso construccion: No aplica
Documentos de construccion adicionales: No aplica
Propiedad utilizada por: En desuso Nombre Banco Nacional de Costa Rica
Vigencia del contrato de arrendamiento:
Area construccién principal: 105,00 m2 Porcentaje de cobertura: 1% Afio de construccion: 2006
DETALLE DE ELEMENTOS
TIPOLOGIA CONSTRUCTIVA SIMILAR A: VCO01 NUMERO DE NIVELES: 1
Estructura Bloques de concreto con ventanales de madera y verjas. Sistema eléctrico:
Paredes Paredes de block con paredes ingternas de madera
Entrepiso No aplica Entubado Conduit NO PARCIAL
Techos Pderlin en madera tipo artesanado Porcentaje 20%
Cubierta Zin cporrugado de hierro galvanizado. Caja breaker SI
Cielos Tablilla de madera tiopo artesanado Interruptor Cuchilla
Pisos Concreto lujado Estado General Malo
Fachada Estructrua a dos aguas.
Aposentos Presenta sala-comedor, cocina, cochera, dormitorios, patio de pila GasLP ___ Ubicacién
Baiios Presenta un bafio con servicio. Estado Fisico y Mantenimiento:
Otros Paredes Bueno Cielos Bueno
Red de agua caliente No presenta Pisos Bueno Cubierta Bueno
Tanque captacion de agua No presenta
Fisuras Apreciacion visual de desplome
Repellos Ninguno Paredes Leve Pisos Leve Cielos Ninguno
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 Equivalente al: 0,0%

3 del monto del crédito destinado a construccion

4

5

6

7

OBSERVACIONES

El inmueble presenta una construccion, esta el dia de la visita estd en buenas condiciones, sin embargo el inmueble esta solo, no presdenta la
puerta de atras, por lo que permite el ingreso de animales a la vivienda, ademas del bandalismo que se puede presentar, hasta el dia de hoy
presenta dafios en la instalacion eléctrica y en algunas ventanas que les falta celosias, las paredes el piso y el techo de momento no presentan
dafios graves. Este inmueble cuenta con los serviciso de agua y luz eléctrica.

Este informe es confidencial y de use exclusive 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 deserita, 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 terrenc, 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 ningiin 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
estimacion de valor del bien en su condicidn 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, arquitectonicos, 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 ningun tipo con el solicitante.
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Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se asume responsabilid

estimacidén de valor del bien en su condicidn actual y descrita, con fines crediticios, por le que no se hace estudic 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, arquitectonicos, 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 ningun tipo con el solicitante.

I por su copia, divulgacién o distribucién a terceros no autorizados. Tiene el alcance de
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PLANO DE CATASTRO 214-21006019684700-2020-U
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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
estimacidén de valor del bien en su condicidn actual y descrita, con fines crediticios, por le que no se hace estudic 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, arquitectonicos, 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 ningun tipo con el solicitante.



REPUBLICA DE COSTA RICA
REGISTRO NACIONAL
CONSULTA POR NUMERO DE FINCA
MATRICULA: 196847---000

PROVINCIA: ALAJUELA FINCA: 196847 DUPLICADO: HORIZONTAL: DERECHO: 000
Principio del formulario
SEGREGACIONES: S HAY

Final del formulario

NATURALEZA: TERRENO DE AGRICULTURA CON UNA CASA
SITUADA EN EL DISTRITO 6-PITAL CANTON 10-SAN CARLOS DE LA PROVINCIA DE ALAJUELA

LINDEROS:

NORTE : EFRAIN CAMBRONERO TORRES

SUR : RAFAEL SALAS MORA CON SERVIDUMBRE DE PASO EN MEDIO

ESTE : EDUARDO ENRIQUE SALAS CASTRO Y ELSA MARIA CASTRO CASTRO

veED1ILD . CALLD TUDLIUVA CUINN CUARNDINLIA VIDDINUD, OLV1IDINLIA 1T 1IN LN L UVIE L NUD

M TTDTANTTT?

VIIDE: CIINUU VI CUALTRNUUIDINTIUD DUD VIDINUD CUN ULIIDINLIA 1 D11 prCivi i NUOD
MATTATYD A TYNWCO

PLANO:A-0394254-1997

LUD ANILCULDDINILD DD EO1IA TINUA DEDLDIN CUNDOUL LARDLD DIN DL rULIVU

MICROFILMADO DE LA PROVINCIA DE ALAJUELA NUMERO 196847 Y ADEMAS

DDOHMAYVTENTE M 21Nn0 N0l N1

VALOR FISCAL: 45,000,000.00 COLONES

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

ESTIMACION O PRECIO: TREINTA Y SEIS MILLONES COLONES
DUENO DEL DOMINIO

PRESENTACION: 2019-00531880-01

CAUSA ADQUISITIVA: REMATE

FECHA DE INSCRIPCION: 02-SEP-2019

ANOTACIONES SOBRE LA FINCA: NO HAY
GRAVAMENES 0 AFECTACIONES: S HAY

RESERVAS Y RESTRICCIONES
CITAS: 326-08142-01-0902-001

REFERENCIAS: 2078 411 001

AFECTA A FINCA: 2-00196847 -000
CANCELACIONES PARCIALES: NO HAY
ANOTACIONES DEL GRAVAMEN: NO HAY

SERVIDUMBRE SIRVIENTE

CITAS: 345-11804-01-0004-001

FINCA REFERENCIA: 00228742 000
AFECTA A FINCA: 2-00196847 -000
CANCELACIONES PARCIALES: NO HAY
ANOTACIONES DEL GRAVAMEN: NO HAY

Emitido el 25-09-2020 a las 02:36 horas


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

Formularios de Serv Publicos de Bienes Temporales del BNCR.

Por favor ingresar los siguientes datos referentes a los servicios publicos de agua potable y electricidad de los
bienes temporales del Banco Nacional de Costa Rica.

Servicio de agua potable

Posee servicio activo:  Si XXX

En caso de que no cuente con setvicio, favor indicar el nimero de abonado/medidor/NISE/NIS de la casa mas
cercana; y el proveedor mas cercano a la propiedad.

Nombre del proveedor del servicio: Asada
Numero telefénico del proveedor:

Numero de abonado/medidor/NISE/NIS segun cotresponda del setvicio:
Nombrte del abonado: Luis Barahona Salas.

Observaciones: El sewtvicio pasa al frente del inmueble.

Servicio eléctrico

Posee servicio eléctrico activo: Si XXX

En caso de que no cuente con servicio, favor indicar el nimero de abonado/medidor/NISE/NIS de la casa mas
cercana; y el proveedor mas cercano a la propiedad

Nombre del proveedor del servicio: COPELEZCA.

Numero telefénico del proveedor:

Numero de abonado/medidor/NISE/NIS del servicio: N° de medidor I.C.E. 614449.

Nombre del abonado: Luis Barahona Salas

Observaciones: El servicio electrico pasa al frente de la propiedad, la foto del medidor es el que esta

La propiedad en estudio.
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