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AVALUO DE FINCA URBANA
214 - DIRECION DE RECURSOS MATERIALES

INFORME DE AVALUO
214-30801015973400-2020-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%
NOMBRE DEL EX DEUDOR Proporcion de Derechos
Camacho Tencio Freddy Eduardo (7087-1) Céd. Identidad 3-0337-0232
UBICACION DEL BIEN
Provincia: 03 - CARTAGO
Canton: 08 - EL GUARCO
Distrito: 01-EL TEJAR
Localidad: El Guarco

DIRECCION EXACTA
Del Centro Diurno El Tejar, 50 metros al Sur y 100 al Oeste, Residencial EI Guarco, casa #28, esquinera.

REGISTRO Y AREA DE LA FINCA

Inscripcion de la Finca Segun el Registro y el Plano

Plano de catastro N° C-358225-1996 138,90 m2

Identificador Predial 30801015973400 138,90 m2

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

AVALUO

VALOR DEL TERRENO ¢23.890.105,50
VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES ¢25.222.306,00
VALOR TOTAL DEL BIEN ¢49.112.411,50

VALOR EN LETRAS: CUARENTA Y NUEVE MILLONES CIENTO DOCE MIL CUATROCIENTOS ONCE COLONES 50/100

Tiempo estimado para la venta del bien: 6 meses Ambito maximo de mercado potencial General
MONTO DE LA POLIZA NO MENOR A ¢25.222.306,00
SE RECOMIENDA ACEPTAR EL BIEN VALORADO COMO GARANTIA CREDITICIA Si
OBSERVACIONES El sistema eléctrico de la vivienda fue desmantelado en parte, la caja de breaker fue desarmada, algunos tomas de
GENERALES corriente fue quitados junto con los cables, ademéas algunas secciones del sistema eléctrico en el cielo raso se
encuentran expuestas.
Nombre del Perito Cristian Mora Picado CHRISTIAN Frmado digitalmente por
MORA PlCADO ::FIRP,:M‘\;OZO 09.05 16:41:22
(FIRMA) s
Tipo de Profesional Ing en construccion Firma del Perito
NUmero de registro ICO-18434 Emp. Identificacion N° 1-1073-0881

Nombre de la empresa
Nombre y firma representate legal de la empresa
Fecha inspeccion: 17 agosto 2020 Fecha informe: 19 agosto 2020
Numeros telefénicos para contacto 8390-0852
Correo electrénico / Direccion WEB cmorap@cfia.or.cr
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AVALUO DEL TERRENO 214-30801015973400-2020-U
TABLA DE HOMOLOGACION DEL TERRENO
Caracteristicas COMPARABLES
SUJETO 1 Factor 2 Factor 3 Factor 4 Factor 5 Factor
VALOR ¢/m2 175.000,00 144.714,00 143.437,00 144.585,00 157.727,53
Area 138,9 151,72 11,0280 175,85 1,0810 258 1,2200 252 1,2100 267 1,2400
Ubicacion 3 5 1,0520 5 1,0520 5 1,0520 3 1,0000 3 1,0000
Negociacién 0% 1,0000 0% 1,0000 3% 0,9750 3% 0,9750 3% 0,9750
Tipo Via 3 3 1,0000 3 1,0000 2 0,9360 2 0,9360 2 0,9360
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 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 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000
Factor de Homologacion 1,0815 1,1372 1,1713 1,1042 1,1316
Valores Homologados 189.254,80 164.570,50 168.003,07 159.657,41 178.488,26
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 €171.995 /m2 Valor ajustado ¢171.995/ m2 Valor unitario Mejoras al Terreno
Factor secciones 1,0000 Area 138,90 m2 ¢0 / m2
VALOR UNITARIO FINAL ¢171.995,00 /m2
VALOR TOTAL DEL TERRENO ¢23.890.105,50
LINDEROS ACTUALES
NORTE| ZONA DE PARQUE Y JUEGOS INFANTILES PARQUES INFANTILES
SUR CALLE PUBLICA CON 9.94 M DE FRENTE CALLE DE ACCESO
ESTE LOTE 29 VIVIENDA
OESTE CALLE PUBLICA CON 11,98 M DE FRENTE CALLE DE ACCESO
COORDENADAS PROYECTADAS CRTM 05 PRECISION 11m
VERTICE ESTE NORTE Altitud]
9 1.089.357 506.904 1.389

DESCRIPCION DETALLADA DE LOS BIENES COMPARABLES

N° Descripcion Tipo informacion Nimeros de Contactos Fecha Consulta
Auvallo para el BCR, ubicado a 150 metros del|Base de Datos 8/8/2019

1 valorado, frente al Centro Diurno, area 151,72
m2 Coordenadas|Este Norte

5 Avaluo para el BN, 134-30106014666800- Base de Datos 9/3/2020
2020-U, Guadalupe, area 175,85 m2. Coordenadas|Este | | Norte

3 Urb. El Silo, terreno medianero, rea 258 m2 [Base de Datos 8343-1477 8/8/2019
a $250/m2. Don Adolfo Coordenadas|Este | | Norte

4 Urb. El Silo, terreno medianero y otro Base de Datos 8341-3922 (Sara) 9/3/2020
esquinero, area 252 m2 c/u a ¢45.000.000 Coordenadas|Este | | Norte

5 Urb. Los Tejares, terreno esquinero, area 267 |Base de Datos 7104-7750 (Danilo) 9/3/2020
m?2 a $73.400 Coordenadas|Este Norte
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DESCRIPCION DE LA FINCA 214-30801015973400-2020-U
Y DE SU ENTORNO
VIAS DE COMUNICACION ACUEDUCTOS Y ALCANTARILLADOS
Tipo de ruta Camino vecinal Cafio SI Sistema Sanitario Tanque séptico
Material Asfalto Cuneta NO Alcantarillado pluvial Si
Anchodevia 7,00 m Cordon  Si
Acera Si ACCESO A LAFINCA Calle publica
DISPONIBILIDAD DE SERVICIOS DATOS SOCIOECONOMICOS
Teléfono Si Todos Internet por Cable Si  Todos Clase social Media
Alumbrado SI CNFL Jardines y Parques Si al10m Clase social zonas cercanas Media
Electricidad SI JASEC Transporte Plblico SI a350m Densidad poblacional Alta
Agua Potable Si Municipal Edificios Comerciales SI a350m Actividad del lugar
Sefial celular SI Todos Recoleccion de basura S
TV por Cable _Si Edificios ptblicos / comunales SI  a 150 m Residencial
Medidores instalados Electricidad y Agua

CARACTERISTICAS FISICAS Y CATEGORIA DE SERVICIOS

Frente principal: 9,22 m Nivel sobre calle: 0,00 m
Fondo: 15,06 m Pendiente % 0
Relacion: 1,6 Tipo de via: 3
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:
Cuerpo de agua cerca Arroyo Distancia 20,00 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:  93,80%

AFECTACIONES DEL BIEN
FECHA ESTUDIO GRAVAMENES, ADVERTENCIAS Y ANOTACIONES

18/8/2020 Ninguno

OBSERVACIONES

e resporsabilided por s copia, dIVAgecidn O dT bucion ¢ teecarcs o dutorizudon. Tiene of slcarce de

sor [0 que no se he

dw |n obra (wlementos

asta tercer grado de consanguinidad ¢
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AVALUO DE LAS CONSTRUCCIONES

CONSTRUCCIONES
Forma de Area V. Unit. VRN VUT | Edad Estado Factor Factor VNR VUR Valor Unitario Final
explotacion m2 ¢/ m2 ¢ afios | afos Depre. Estado ¢ afios ¢/ m2
Principal 86,00 325.000 27.950.000 | 60 21 B 0,7638 0,9748 20.810.194,00 447 241.979
Corredor 4,00 130.000 520.000 [ 60 21 B 0,7638 0,9748 387.168,00 447 96.792
Pilas 11,00 260.000 2.860.000 | 50 21 [ 0,7018 0,9191 1.844.766,00 32,3 167.706
Cochera 13,00 260.000 3.380.000 | 50 21 [ 0,7018 0,9191 2.180.178,00 32,3 167.706
TOTAL 114,00 34.710.000 25.222.306,00
OBRAS COMPLEMENTARIAS
Forma de Area V. Unit. VRN VUT | Edad Estado Factor Factor VNR VUR Valor Unitario Final
explotacion m2 ¢/ m2 ¢ afios | afos Depre. Estado ¢ 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 ¢ afios ¢/ m2
TOTAL - -
VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES
CONSTRUCCIONES ¢25.222.306,00
OBRAS COMPLEMENTARIAS ¢0,00
VALOR TOTAL $25.222.306,00
METODO DE DEPRECIACION o] 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 1 INTERMEDIO
V. Unit.|Valor Unitario Nuevo Factor Estado|Factor de Estado fj R REGULAR
VRN Valorge 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
Meétodo de depreciacion utilizado: Ross-Heidecke DM | DEMOLICION
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DESCRIPCION DE LAS CONSTRUCCIONES 214-30801015973400-2020-U
CONSTRUCCIONES
Tipo de construccion existente:  Vivienda Uso predominante: Residencial
Estado de la edificacion: Existente Avance: 100% 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:
Area construccion principal: 114,00 m2 Porcentaje de cobertura:  83% Afio de construccidn: 1999

DETALLE DE ELEMENTOS

TIPOLOGIA CONSTRUCTIVA SIMILAR A: \VC02 NUMERO DE NIVELES: 1
Estructura Concreto reforzado Sistema eléctrico:
Paredes Paredes de mamposteria
Entrepiso No presenta Entubado Conduit Sl PARCIAL
Techos Estructura de madera Porcentaje 95%
Cubierta Zinc ondulado Caja breaker st
Cielos Fibrocemento Interruptor " Cuchilla
Pisos Ceramica Estado General Deficiente
Fachada Sencilla, con rejas

Corredor, sala, comedor, cocina, pilas, cochera sencilla, tres Gas LP Ubicacidn
Aposentos L ~ —_—

dormitorios y un bafio.
Bafios Un bafio de dos piezas Estado Fisico y Mantenimiento:
Otros Paredes Bueno Cielos Regular
Red de agua caliente No dispone Pisos Bueno Cubierta Regular
Tanque captacion de agua No dispone

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

Partes del sistema eléctrico han sido sustraidos (breaker, cables, tomas de corriente) y algunas secciones del sistema eléctrico se encuentran
parcialmente entubadas.
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ANEXO FOTOGRAFICO

FOTOGRAFIAS DE COMPARABLES
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FOTOGRAFIAS 15973400-2020-U

Sala y comedor

Entrada a dormitorios Muehle de cocina

-
-t "%

Parte de Cochera Parte de Pilas
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FOTOGRAFIAS 214-30801015973400-2020-U

Dormitorio 1 Dormitorio 2

Dormitorio 3 Bafio
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DIBUJO DE CONSTRUCCIONES 15973400-2020-U
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ESTUDIO DE REGISTRO 214-30801015973400-2020-U

REPUBLICA DE COSTA RICA
REGISTRO NACIONAL
CONSULTA POR NUMERO DE FINCA
MATRICULA! 159734000

PROVINCIA: CARTAGO FINCA: 159734 DUPLICADO: HORIZONTAL: DERECHO: 000
SEGREGACIONES: NO HAY

NATURALEZA: TERRENO PARA CONTRUIR LOTE VEINTIOCHO CON UNA CASA

SITUADA EN EL DISTRITO 1-EL TEJDAR CANTON 8-EL GUARCO DE LA PROVINCIA DE CARTAGO

LINDEROS:

NORTE : ZONA DE PARQUE Y JUEGOS INFANTILES

SUR : CALLE PUBLICA CON © METROS 94 CENTIMETROS DE FRENTE

ESTE : LOTE 29

OESTE : CALLE PUSLICA CON 11 METROS S8 CENTIMETROS DE FRENTE

MIDE: CIENTO TREINTA Y OCHO METROS CON NROVENTA DECIMETROS CUADRADOS
PLANO:C-0358225-1996

ANTECEDENTES DOMINIO DE LA FINCA:
FINCA DERECHO INSCRITAEN
3-00011042 000 FOLIO REAL

VALOR FISCAL: 36,100,000.00 COLONES

PROPIETARIO:
BANCO NACIONAL DE COSTA RICA

CEDULA JURIDICA 4-000-001021

ESTIMACION O PRECIO: VEINTIOCHO MILLONES QUINIENTOS NOVENTA Y CUATRO MIL SEISCIENTOS
TRES COLONES CON CUARENTA Y CUATRO CENTIMOS

DUENO DEL DOMINIO

PRESENTACION: 2020-00100486-01

CAUSA ADQUISITIVA: REMATE

FECHA DE INSCRIPCION: 24-FES-2020

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

Emitido ei 18-08-2020 a 35 10:06 horas

i [ ogrucar | Comprar |

£510 Wiforme % confidencial y ¢ uso exchmivo para ol Banco Nucional, 0o s asene nasponsabilidad por su copia, dvulgacikon O diste it it0 @ Do Cros 10 aulor izedos. Tharw of sicarce de
estimacicn de volor del bien en 30 condicidn sctuel y descrita, con fines crediticios, poc 4o gue no se hoce eszudio legal de su condicidn, i se realizon pruebas de calided, fisicas o de
Ingweneria nd al schficio ni al terrena, no w wxeme responsabilided wobew iclos ooutor de Ls cbra [slemuntos suno resstentes, argutectonicos, sldctricos o mecanicos), problumes geofidcoy
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FORMULARIO DE LOS SERVICIOS 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 X No |:|

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

Nombre del proveedor del servicio:

Numero telefénico del proveedor:

Nuamero de abonado/medidor/NISE/NIS segun corresponda del servicio:

Nombre del abonado:

Observaciones:

Servicio eléctrico

Posee servicio eléctrico activo: Si X No |:|

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

Nombre del proveedor del servicio:

Numero telefénico del proveedor:

Numero de abonado/medidor/NISE /NIS del servicio :

Nombre del abonado :

Observaciones:
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