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AVALUO DE FINCA URBANA INFORME DE AVALUO
214 - DIRECCION DE RECURSOS MATERIALES 214-41002018593200-2021-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 EX-DEUDOR
GONZALEZ SANCHEZ MARIA ARELYS Céd. Identidad 1-1194-0730

UBICACION DEL BIEN
Provincia: 04 - HEREDIA
Canton: 10 - SARAPIQUI
Distrito: 02 - LA VIRGEN
Localidad: PALMITAS

DIRECCION EXACTA

BARRIO PALMITAS DE LA ESCUELA 950 METROS AL OESTE Y 250 METROS AL SUR.

REGISTRO Y AREA DE LA FINCA

Inscripcion de la Finca Segun el Registro y el Plano

Plano de catastro N° H-0451687-1997 1 071,00 m2

Identificador Predial 41002018593200 1 071,00 m2

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

(EL BIEN POSEE CONSTRUCCIONES? Si
I
AVALUO
VALOR DEL TERRENO ¢18 212 355,00
VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES ¢28 741 905,00
VALOR TOTAL DEL BIEN €46 954 260,00
CUARENTA Y SEIS MILLONES NOVECIENTOS CINCUENTA Y CUATRO MIL DOSCIENTOS
VALOR EN LETRAS: SESENTA COLONES 00/100
Tiempo estimado para la venta del bien: 18 meses Ambito méximo de mercado potencial Local
MONTO DE LA POLIZA NO MENOR A ¢28 741 905,00
SE RECOMIENDA ACEPTAR EL BIEN VALORADO COMO GARANTIA CREDITICIA SI

El terreno presenta una topografia plana / Propiedad cuenta con los servicios publicos disponibles / Segiin mapa de
amenazas de la Comisién Nacional de Emergencias (CNE), la propiedad NO se ubica en un 4rea con potencial a
inundacién (basado en eventos hidrometeoroldgicos que han generado las inundaciones y afectaciones en la zona) /

OBSERVACIONES Propiedad ubicada en una zona rural clase "media-baja" de uso residencial. Se recomienda lo siguiente: La
GENERALES instalacion eléctrica en las construcciones, debe satisfacer las medidas de seguridad, debiendo estar protegida,
aislada y entubada en un 100%. De ahi que, el sistema eléctrico interno en general, debe ser revisado y ajustado a
los requisitos exigidos por el Cédigo 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)).

ICAMALL NOC Firj

ITAEE ISMAEL DE JESUS MURILLO
Nombre del Perito  Ing. Ismael Murillo Jiménez, MDGDP. oS LR Fecha st co0 7051
Tipo de Profesional Ing. Construccion Firma del Perito e
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: 27 junio 2021 Fecha informe: 30 junio 2021
Numeros telefonicos para contacto 8329-6494
Correo electrénico / Direccion WEB imurillo@cfia.or.cr

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
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
ingenierfa 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
© de capacidad sopertante del suelo. El valuador manifiesta no tener parentesco hasta tercer grado de consanguinidad o afinidad, o relacion comercial de ningdn tipo con el solicitante.
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AVALUO DEL TERRENO 214-41002018593200-2021-U
TABLA DE HOMOLOGACION DEL TERRENO
Caracteristicas COMPARABLES
SUJETO 1 Factor 2 Factor 3 Factor 4 Factor 5 Factor
VALOR ¢/m2 17 000,00 17 000,00 15 500,00
Factor Area 1071 1 000,00 09776 243 0,6129 1300 1,0660
Factor Frente 23,8 30 0,9438 10 1,2421 20 1,0444
Factor Regularidad 1071 1 000,00 1,0000 243 1,0000 1300 1,0000
Factor de Nivel 0 0 1,0000 0 1,0000 0 1,0000
Factor Pendiente 0% 10% 1,1368 10% 1,1368 10% 1,1368
Factor de Tipo de Via 5 4 0,9357 5 1,0000 5 1,0000
Factor de Servicios 1 1 1,00 1.0000 1 1,0000 1 1,0000
Factor de Servicios 2 16 16 1,0000 16 1,0000 16 1,0000
Ubicacion 5 5,00 1,0000 5 1,0000 5 1,0000
Factor de Homologacion 0,9814 0,8655 1,2657
Valores Homologados 16 683,91 14 712,67 19 618,60
FACTORES APLICADOS A UNA SECCION DEL TERRENO
DESCRIPCION FACTOR DETALLE
Area afectada| |
VALOR DEL TERRENO
Valor conclusivo €17 005 /m2 Valor ajustado ¢17 005 / m2 Valor unitario Mejoras al Terreno
Factor secciones 1,0000 Area 1071,00 m2 ¢0/ m2
VALOR UNITARIO FINAL ¢17 005,00 /m2
VALOR TOTAL DEL TERRENO ¢18 212 355,00
LINDEROS ACTUALES
NORTE GRANJA ONCE VIVIENDA
SUR GRANIJA 13 VIVIENDA
ESTE CALLE PUBLICA Y IDA CALLE PUBLICA
OESTE PARCELA 64 LOTE SIN CONSTRUCCION
COORDENADAS PROYECTADAS CRTM 05 PRECISION 6m
VERTICE ESTE NORTE Altitud]
1 485 295 1153311 150
2 485 288 1 153 288 150
3 485 246 1 153 300 150
4 485 251 1153 322 150
DESCRIPCION DETALLADA DE LOS BIENES COMPARABLES
N° Descripcion Tipo informacion Numeros de Contactos Fecha Consulta
Lote de 1000 m2, frente de 30 m, sin contruccion, camino de accesoen | Oferta 6477-0827 (Frank Mora) 30/6/2021
1 asfalto, pendiente 10%, regular. Direccion: Sarapiqui, La Virgen, Las
Palmitas, contiguo a acceso de la plaza de fitbol. Uso Residencial. Coordenadas|Este | 486 257 | Norte 1153177
. y . ‘y BASE DE DATOS
2 it 0%, gl ivssi: Swapigl, a Vegen, Lo e, G | - 20101 COLABORATIVA (Vadi) 307622021
Residencial. Coordenadas|Este | 485276 | Norte 1 153 583
) B . ., BASE DE DATOS
3 et pondin 10%,rolr, Dession S Lo vingm s | LLC1SACCIOn COLABORATIVA (Vadi) 307672021
Palmitas. Uso Residencial. Coordenadas|Este | 486084 | Norte 1 153 050

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
ingenierfa 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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VIAS DE COMUNICACION ACUEDUCTOS Y ALCANTARILLADOS
Tipo de ruta Calle local Cafio NO Sistema Sanitario Tanque séptico
Material Lastre fino Cuneta NO Alcantarillado pluvial NO
Ancho de via 11,00 m Cordon NO
Acera NO ACCESO A LA FINCA Calle publica

DISPONIBILIDAD DE SERVICIOS DATOS SOCIOECONOMICOS
Teléfono SI Todas Internet por Cable S 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  a 500 m Densidad poblacional Baja
Agua Potable SI Asada Edificios Comerciales SI a 500 m Actividad del lugar
Sefial celular SI Todas Recoleccion de basura  Si
TV por Cable Si Edificios ptblicos / comunales SI a 500 m Residencial
Medidores instalados Electricidad y Agua

CARACTERISTICAS FiSICAS Y CATEGORIA DE SERVICIOS

Frente principal: 23,80 m Nivel sobre calle: 0,00 m
Fondo: 45,00 m Pendiente % 0%
Relacion: 1,8907563 Tipo de via: 5
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 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:  66,00%
AFECTACIONES DEL BIEN
FECHA ESTUDIO GRAVAMENES, ADVERTENCIAS Y ANOTACIONES
ANOTACIONES SOBRE LA FINCA: NO HAY / GRAVAMENES o AFECTACIONES: STHAY // RESERVAS DE LEY
12/4/2021 DE AGUAS Y LEY DE CAMINOS PUBLICOS / CITAS: 501-12503-01-0004-001 / AFECTA A FINCA: 4-00185932 -000 /
INICIA EL: 13 DE DICIEMBRE DE 2001 / CANCELACIONES PARCIALES: NO HAY / ANOTACIONES DEL
GRAVAMEN: NO HAY.

OBSERVACIONES

LA PROPIEDAD SE UBICA EN ZONA RURAL DE ENTORNO RESIDENCIAL, CLASE MEDIA-BAJA / CUENTA CON MEDIDORES DE
SERVICIOS PUBLICOS INSTALADOS / NO SE EVIDENCIO NINGUN RIESGO DE DESLIZAMIENTO NI INUNDACION QUE PUEDA AFECTAR|
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. EL GRAVAMEN EXISTENTE NO CONSTITUYE NINGUNA
AFECTACION FISICA AL INMUEBLE.

Este informe es cenfidencial y de uso exclusive para el Bance Nacional, no se asume responsabilidad por su copia, divulgacion o distribucicén a terceros no autorizados. Tiene el alcance de
estimacién 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 1a obra {elementos sismo resistentes, arquitectdnicos, 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 relacion comercial de ningin tipo con el solicitante.
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AVALUO DE LAS CONSTRUCCIONES (LOCAL COMERCIAL) 214-41002018593200-2021-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 (VC01) 120,00 [ €230 000 27 600 000 [ 50 20 R 0,7200 0,8190 16 275 120,00 29,5 135 626
Corredor trasero 2500 | 77000 1925000 50 | 20 | R 0,7200]  0,8190 1 135 125,00 29,5 45 405
(VC01/3)
Corredor frontal 20,00 | 115000 2300000 50 | 20 | R 0,7200]  0,8190 1 356 260,00 29,5 67813
(VC01/2)
Coir\i‘é‘gllgt;ral 48,00 | 77000 3696000 | 50 | 20 R 0,7200 0,8190 2 179 440,00 29,5 45 405
Galerén (GAO1) 104,00 100 000 10 400 000 | 40 20 R 0,6250 0,8190 5323 552,00 20,5 51188
TOTAL 317,00 45921 000 26 269 497,00
OBRAS COMPLEMENTARIAS
Forma de Longitud | V. Unit. VRN VUT | Edad Estado Factor Factor VNR VUR Valor Unitario Final
explotacion ml ¢/ ml ¢ afios | afios Depre. Estado ¢ afnos ¢/ m2
Tapia (ir:ezfi:’)mada 138,00 | 35000 4830000 30 | 15 | R 0,6250[  0,8190 247240800 | 154 17916
TOTAL 4 830 000 2 472 408,00
MEJORAS AL TERRENO
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
TOTAL ) -
VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES
CONSTRUCCIONES ¢26 269 497,00
OBRAS COMPLEMENTARIAS ¢2 472 408,00
VALOR TOTAL ¢28 741 905,00
METODO DE DEPRECIACION (0] OPTIMO
DEFINICIONES MB | MUY BUENO
Area Dimensioén 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 ﬁ R REGULAR
VRN/|Valor de Reposiciéon Nuevo VNR|Valor Neto de Reposicion % 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
M¢étodo de depreciacion utilizado: Ross-Heidecke DM | DEMOLICION

Este informe es confidencial y de uso exclusive para el Banco Nacional, 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 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 |a obra (elementos sismo resistentes, arquitecténicos, eléctricos o inicos), problemas geofisi

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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DESCRIPCION DE LAS CONSTRUCCIONES 214-41002018593200-2021-U

CONSTRUCCIONES
Tipo de construccion existente:  Vivienda Uso predominante: Residencial
Estado de la edificacion: Existente Avance: NA  Presupuesto: ¢ NA
Nombre del Profesional Responsable de la obra: NA
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: 317,00 m2 Porcentaje de cobertura:  30% Afo de construccion: 2000
DETALLE DE ELEMENTOS
TIPOLOGIA CONSTRUCTIVA SIMILAR A: VCol NUMERO DE NIVELES: 1
Estructura Prefabricada Sistema eléctrico:
Paredes Baldosas prefabricadas
Entrepiso NA Entubado Conduit SI PARCIAL
Techos Cerchas de madera Porcentaje 80%
Cubierta Laminas onduladas de hierro galvanizado # 28 Caja breaker SI
Cielos Tablilla PVC Interruptor Diyuntores
Pisos Ceramico Estado General Regular
Fachada Regular
Sala-Comedor, Cocina, Cuarto de Pilas, corredor frontal, lateral, | Gas LP Ubicacion
Aposentos . E—
trasero y 4 dormitorios.
Baiios 2 serv.ici(_)s sanitarios. Poseen sus paredes recubiertas con Estado Fisico y Mantenimiento:
material impermeable.
Otros NA Paredes Regular Cielos Regular
Red de agua caliente NA Pisos Regular Cubierta  Regular
Tanque captacion de agua NA
Fisuras Apreciacion visual de desplome
Repellos Ninguno Paredes Ninguno Pisos Ninguno Cielos Ninguno
Pisos Ninguno
OBRAS COMPLEMENTARIAS
Estado de la edificiacion: Existente Avance: 0%
DESCRIPCION NA
PROYECTOS DE CONSTRUCCION
Etapas % de avance Detalle de avance esperado Se recomienda un primer giro para
1 NA NA construccion:
2 NA NA Equivalente al: NA
3 NA NA del monto del crédito destinado a construccion
OBSERVACIONES
La propiedad se compone de una vivienda y un galerdn, en regular estado de conservacion. Se constaté deficiencias en lo que respecta al
sistema eléctrico, ya que se encontraron conexiones eléctricas expuestas.
Es importante recalcar que, se utilizo el MANUAL DE VALORES BASE UNITARIOS POR TIPOLOGIA CONSTRUCTIVA del afio 2020,
confeccionado por el Organo de Normalizacion Técnica (Hacienda), ya que es el que guarda una mayor relacion de forma realista con los
valores actuales de las construcciones. El valor mostrado contempla los costos directos (mano de obra, materiales, cargas sociales) y costos
indirectos asociados a la construccion (planos, tramitologia, utilidad y administracion del constructor).

Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se asume ri bilidad 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 ningn tipo con el solicitante.
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ANEXO FOTOGRAFICO u 214-41002018593200-2021-U

i

Vista de la calle publica hacia
‘la derecha.

Vista zona verde

FOTOGRAFIAS DE COMPARABLES

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

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 da
ingenieria ni al edificio ni al terreno, no se asume responsabilidad sobre vicios ocultos de |a obra (elementos sismo resistentes, arquitecténicos, eléctricos o mecénicos), problemas geofisicos
© de capacidad soportante del suele. 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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ANEXO FOTOGRAFICO

Vista zona verde Vista corredor trasero

Vista corredor lateral

Vista sala-comedor

Vista Dormitorio 1 Vista Dormitorio 3

Vista Dormitorio 4 g : Vista Servicio sanitario 1 (area
: de ducha)

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

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 da
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
© de capacidad soportante del suele. 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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ANEXO FOTOGRAFICO 214-41002018593

Vista Servicio sanitario 2 (area de ducha)

rtas externas en

Este informe es confidencial y de uso exclusive para el Banco Nacional, no se asume respor 6n o distribucién a terceros no autorizados. Tiene el alcance de

por su copia, divulg
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 da
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

© de capacidad soportante del suele. 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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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
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 da
ingenieria ni al edificio ni al terreno, no se asume responsabilidad sobre vicios ocultos de |a obra (elementos sismo resistentes, arquitecténicos, eléctricos o mecénicos), problemas geofisicos
© de capacidad soportante del suele. 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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Vista del entorno de la propiedad sujeto del

Propiedad sujeto del avalio
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ESTUDIO DE REGISTRO 214-41002018593200-2021-U

1247201

REPTUBLICA DE COSTA RICA
RECISTRO NACIONAL

CONSULTA POR NUMERO DE FINCA
MATRICTLA: 155931 —000

PROVINCIA: HEREDIA FINCA: 185932 DUPLICADO: HORIZONTAT : DERECHO: 000

SEGREGACIONES: NO HAY
NATURALEZA: TERRENO PARA CONSTRUIR. ASENTAMIENTO GRANIAS FAMII JARES GARRIDO
LLOVERA
SITUADA EN EL DISTEITO 2-1.A VIRGEN CANTON 10-SARAPIQUI DE LA PROVINCIA DE HEREDIA
LINDEROS:

NORTE : GRANJA ONCE

SUR : GRANJA 13

ESTE: CAIIEPUBLICA Y IDA
OESTE :PARCELA 64

MIDE: MIL SETENTA ¥ UN METF.OS CUADRADOS
PLANO-H-0451687-1997

ANTECEDENTES DOMINIO DE LA FINCA:
FINCA DERECHO INSCRITAEN

4-00119298 000 FOLIO REAL
400185932 001 FOLIO REAL
400185932 002 FOLIO REAL

VALOR FISCAT: 17.500.000.00 COLONES

PROPIETARIO:

BANCO NACIONAT DE COSTA RICA

CEDULA JURIDICA 4-000-001021

ESTIMACION O PRECIO: NUEVE MIILT.ONES NOVECIENTOS CINCUENTA Y NUEVE MIL
QUINIENTOS OQCHO COLONES CON CINCUENTA Y DOS CENTIMOS

DUENO DEL DOMINIO

PRESENTACION: 2019-00415912-01

CAUSA ADQUISITIVA: REMATE

FECHA DE INSCRIPCION: 05-JUL-2019

ANOTACIONES SOBEE LA FINCA:- NO HAY
GRAVAMENES o AFECTACIONES: SI HAY

RESERVASDELEY DE AGUASY LEY DE CAMINOS PUBLICOS
CITAS: 501-12503-01-0004-001

AFECTA A FINCA: 4-00185932 -000
INICIA E1: 13 DE DICIEMBRE DE 2001
CANCELACIONES PARCIALES: NO HAY
2

Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Macional, no se asume responsabilidad por su copia, divulgacidn 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 mecénicos), problemas geofisicos
© de capacidad soportante del suele. 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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124201
ANOTACIONES DEL GRAVAMEN: NO HAY

BANCO
NACIONAL

Emitido el 12-04-2021 a las 14:38 horas

'_:I}'béi maar |!=' .q.oE-.I-

Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Macional, no se asume responsabilidad por su copia, divulgacidn 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 mecénicos), problemas geofisicos
© de capacidad soportante del suele. 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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a) El objeto de la presente valoracion es calcular el valor del inmueble en la fecha del
avaluo, 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
aprobacion 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 suscrito 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 economicos 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 utiizando 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 pablico en caso de existir
diferencias entre ambos.

Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacicnal, no se asume responsabilidad por su copia, divulgacion o distribucion a terceros no autorizados. Tiene el alcance de

estimacion de valor del bien en su condicion actual y descrita, con fines crediticios, por lo que no se hace estudio 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 mecanicos), problemas geofisicos
o de capacidad soportante del suelo. El valuader manifiesta no tener parentesco hasta tercer grado de consanguinidad o afinidad, o relacién comercial de ningiin tipo con el solicitante.
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j) El avalio se realizo de acuerdo con las condiciones aparentes del terreno y de las
edificaciones. No se realizdé 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 avallo para una
garantia hipotecaria. Por lo tanto, no se asume ninguna responsabilidad por condiciones
no aparentes u ocultas (dafios o vicios) en los bienes valuados.

k) No se realizaron pruebas o estudios geotécnicos, estructurales, hidraulicos,
hidrolégicos o cualquier otro de iIngenieria, 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 (VEN) 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 utilizando el método de Ross-Heidecke.
Este metodo 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:

o |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 Nacicnal, no se asume responsabilidad por su copia, divulgacion o distribucion a terceros no autorizados. Tiene el alcance de
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BANCO
NACIONAL

FORMULARIO DE LOS SERVICIOS PUBLICOS DE BIENES TEMPORALES
DEL BNCR

Por favor ingresar los sigmientes datos referentes 2 los servicios gﬁb]jms de 2pua potzble 7 elsctricidad de los biensz
temporales del Bance MNacionzl de Costa Rica.

Jermicio de agua potable
Posee servicio activo: St . Mo I:l
En cazo de que no coente con servicio, favor J.l:.:h::.; el mimerc de abonado, medidor/ NISE, WIS de la casz mis

cercana; v el provesdor mas cercanc z la El vecing ma: prosme, por motvos de sapuridad no sstzha
d;:gu.e:*ﬂ a proporcionar Iz infommacion selicitada

Mombrs del provesdor del servicio; Asada.

MNamero telefomico del provesdor Mo ze loprd evidencizr en campo.

Mamero de sbonade, medidorMISE IS sepim comesponda del servicio: Mo ze lopro evidenciar en campo.

Mombre del abonzdo: Mo se lopro evidencisr en campo.

Ohzervaciocnes

Servicio eléctrico
Posee servicio eléctrico zotivor St . NDD

En cazo de que no cuente con servicio, faver indiczr &l numers de shonzdo/ medidor,/ MNISE /NI de 12 cazz mis
cercana; v el provesdor maz cercanc a la propiedad. El vecino mis prozimo. por motivos de seguridad no estaba

dizpusszto 3 proporeionarlz informnacion solicitada.

Mombre del provesdor del servicio:  ICE.
bamero telefomico del provesdor: Mo ze logro evidencizr en campo.

Mumero de shonado/ medidorMIZE/MIS del zervicia; Mo 38 loprd evidenciar en campo.
Mombre del abonado: Mo se logrd evidenciar en campo.

Obzervaciones:

Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Macional, no se asume responsabilidad por su copia, divulgacidn 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 da
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
© de capacidad soportante del suele. 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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