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Vista panoramica frontal del terreno y uso actual baldio - sin mantenimiento.
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AVALUO DE FINCA URBANA INFORME DE AVALUO
OFICINA 064 - PALMARES PEREZ ZELEDON N° 064 - 11901058602200 - 2020 - U
PROPOSITO DEL AVALUO COBRO JUDICIAL
NOMBRE SOLICITANTE (S)
BANCO NACIONAL DE COSTA RICA Céd. Juridica 4 - 000 - 001021
NOMBRE PROPIETARIO (S) Proporcién de Derechos
ORTIZ ELIZONDO JAIME Céd. Identidad 1 - 0459 - 0807 100%
UBICACION DEL BIEN
Provincia: 01 - SAN JOSE
Canton; 19 - PEREZ ZELEDON
Distrito: 01 - SAN ISIDRO DEL EL GENERAL
Localidad: B° COCORI, SAN ISIDRO

DIRECCION EXACTA

B° COCORI, SAN ISIDRO; del Salon Comunal y plaza deportes, 50 m N (antes de) y 50 m E, sobre calle sin salida; mano derecha.

REGISTRO Y AREA DE LA FINCA

Inscripcion de la Finca Segun el Registro y el Plano
Plano de Catastro N° SJ-1132784 - 2007 1.021,65 m2
Identificador Predial 11901058602200 1.021,65 m2
Diferencia medidas Porcentaje: 0,00% 0,00 m2 Demasia NO
AVALUO
VALOR DEL TERRENO ¢19 433 826,30
VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES
VALOR TOTAL DEL BIEN €19 433 826,30
VALOR EN LETRAS: DIECINUEVE MILLONES CUATROCIENTOS TREINTA Y TRES MIL OCHOCIENTOS VEINTISEIS COLONES 30/100
Tiempo estimado para la venta del bien: 24 meses Ambito m&ximo de mercado potencial Local
MONTO DE LA POLIZA NO MENOR A
SE RECOMIENDA ACEPTAR EL BIEN VALORADO COMO GARANTIA CREDITICIA si
OBSERVACIONES . L . o . - .
GENERALES Finca con buen acceso y ubicacion; con potencial de 100% aprovechamiento en Vivienda y afines.
Nombre del Perito EDISON GAMBOA CANTILLO
Tipo de Profesional Ing. Agr Firma del Perito
NUmero de registro CIA - 1065 Identificacion N° 1-0504 - 0383
Nombre de la empresa INVERSIONES GAMBOA Y DIAZ SA
Nombre y firma representante legal de empresa Emilio Diaz Balmaceda
Fecha de inspeccidn: 11.11.2020 Fecha de informe: 11.11.2020
Numeros telefonicos para contacto 2771 - 3955
Correo electrénico / Direccion WEB invegsa@gmail.com

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
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 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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TABLA DE HOMOLOGACION DEL TERRENO

c teristi COMPARABLES
aracteristicas SUJETO 1 Factor 2 Factor 3 Factor 4 Factor 5 Factor
VALOR ¢/m2 25 000,00 26 796,00 30 000,00 0,00 0,00
Area 1021,65 329,00 0,6880 352 0,7035 340 0,6955 0 0,0000 0 0,0000
Nivel 1 1 1,0000 1 1,0000 1 1,0000 0 0,9704 0 0,9704
Frente 17,62 10 1,1521 17,45 1,0024 15 1,0411 15 1,0411 15 1,0411
Fondo 1 1 1,0000 1 1,0000 1 1,0000 1 HtHHHH 1 HitHHHH
Forma 1 1 1,0000 1 1,0000 1 1,0000 1 1,0000 1 1,0000
Pendiente 0,8 1 1,0026 1 1,0026 1 1,0026 4 1,0419 4 1,0419
Ubicacion 5 5 1,0000 5 1,0000 5 1,0000 3 0,9503 3 0,9503
Servicios 1 2 4 0,9418 4 0,9418 4 0,9418 1 1,0305 1 1,0305
Servicios 2 16 16 1,0000 16 1,0000 16 1,0000 16 1,0000 16 1,0000
Tipo de Via 4 4 1,0000 4 1,0000 4 1,0000 4 1,0000 4 1,0000
Ajuste Zona 1 1 1,0000 1 1,0000 1 1,0000 1 1,0000 1 1,0000
Negociacion 1 1 1,0000 1 1,0000 1 1,0000 1 1,0000 1 1,0000
Factor de Homologacion 0,7484 0,6659 0,6837 #iDIV/0! #iDIV/0!
Valores Homologados 18 711,23 17 843,00 20510,40

FACTORES APLICADOS A UNA SECCION DEL TERRENO

DESCRIPCION FACTOR DETALLE
0,0000 Area afectada
VALOR DEL TERRENO
Valor conclusivo 19 022 /m2 Valor ajustado ¢19 022 / m2 Valor unitario Mejoras al Terreno
Factor secciones 1,0000 Area 1.021,65 m2 ¢0/ m2
VALOR UNITARIO FINAL ¢19 022,00 /m2
VALOR TOTAL DEL TERRENO 19 433 826,30

LINDEROS ACTUALES

NORTE CALLE PUBLICA CALLE
SUR COMITE CANTONAL DEPORTES Y MUNICIP. DE PZ PLAZA DEPORTES
ESTE WILLIAM FRANCISCO PEREZ CHINCHILLA VIVIENDA Y AFINES
OESTE FLORY VARGAS FONSECA VIVIENDA Y AFINES
COORDENADAS PROYECTADAS CRTM 05 PRECISION 4,00 m
VERTICE ESTE NORTE Altitud
1a2 - frente a calle 532 572 1033914 746
4a6- fondo de lote 532 568 1033 896 747

DESCRIPCION DETALLADA DE LOS BIENES COMPARABLES

Cocori, San Isidro: hasta ¢30.000 m2

N° Descripcién Tipo informacién Numeros de Contactos Fecha Consulta

1 Geiner Ramirez Guerrero; B° Cocorf; de La Base de Datos 8992 - 7467 11.11.2020
Escuela 350 m Sur; vivienda y afines Coordenadas Este | 532 244 | Norte 1034 273

5 Emily Fernandez Miranda; B° Cocorf; de La Base de Datos 8992-7467 11.11.2020
Escuela 525 m Sy 50 m O; vivienda y afines Coordenadas Este [ 532139 | Norte 1034 085

3 Randall Chaves Gémez; B° Cocorf; de la | entrada Base de Datos 8992-7467 11.11.2020
al B° 300 m SO; vivienda y afines. Coordenadas Este | 532850 | Norte 1034 849
Valor zonal actual para vivienda en B® Base de Datos 11.11.2020

e —

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

estimacién de valor del bien en su condicién actual y descrita, con fines crediticios, por lo que no se hace estudio legal de su condicién, ni se realizan pruebas de calidad, fisicas o de

ingenieria ni al edificio ni al terreno, no se asume responsabilidad sobre vicios ocultos de la obra (elementos sismo resistentes, arquitecténicos, eléctricos o 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 INFORME DE AVALUO
Y DE SU ENTORNO N° 064 - 11901058602200 - 2020 - U
VIAS DE COMUNICACION ACUEDUCTOS Y ALCANTARILLADOS
Tipo de ruta Calle local Cafio NO Sistema Sanitario Tanque séptico
Material Asfalto Cuneta NO Alcantarillado pluvial Si
Ancho de via 12,50 m Cordon S
Acera NO ACCESO A LA FINCA Calle publica
DISPONIBILIDAD DE SERVICIOS DATOS SOCIOECONOMICOS
Teléfono Si ICE Internet por Cable NO Clase social ~ Media
Alumbrado Si ICE Jardines y Parques  SI 2100 m | Clase social zonas cercanas ~ Media
Electricidad Si ICE Transporte Plblico  SI as50m Densidad poblacional ~ Media
Agua Potable Si AyA Edificios Comerciales NO Actividad del lugar
Senial celular Si varios Recoleccion de basura  SI' Municipal
TV por Cable Si Edificios ptblicos / comunales ~ Si a 100 m residencial- institucional
Medidores instalados Ninguno

CARACTERISTICAS FISICAS Y CATEGORIA DE SERVICIOS

Frente principal: 17,62 m Nivel sobre calle: 1,00 m
Fondo: 36,19 m Pendiente % 10-30%
Relacion: 2,053916 Tipo de via: 4
Servicios S1 2
S2 16 Ubicacion: Medianero
RIESGOS POTENCIALES

Arboles o antenas de gran dimensién dentro de los predios asegurados: NO
Estado Fisico (arbol, mantenimiento, ancajes, vientos, soportes de las antenas o torres: Bueno
Cuerpo agua cerca No Distancia no hay Posibilidad de dafios  Ninguno

Topografia Quebrada Pendiente Descendente Riesgo deslizamiento  Ninguno

La zona presenta un grado de urbanizacion estimado de:  86,00%

GRADO DE URBANIZACION DE LA ZONA

AFECTACIONES DEL BIEN

FECHA ESTUDIO

GRAVAMENES, ADVERTENCIAS Y ANOTACIONES

10.11.2020

Condiciones IDA; Demanda Ejecutiva Hipotecaria - 02; sin anotaciones; Hipoteca en | grado, a favor
del BNCR; sin anotaciones. Los gravamenes consignados no afectan el valor del bien ni su uso actual.

OBSERVACIONES

Finca con buena ubicacién y acceso. De uso actual baldio y potencial de vivienda y afines. Cuenta con area nivelada para
construccion de vivienda. A LA FECHA y desde hace un tiempo, sin mantenimiento ni conservacion - descuidada -.

Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se asume responsabilidad por su copia, divulgacién o distribucién a terceros no autorizados. Tiene el alcance de
estimacion de valor del bien en su condicién actual y descrita, con fines crediticios, por lo que no se hace estudio legal de su condicién, ni se realizan pruebas de calidad, fisicas o de

ingenieria ni al edificio ni al terreno, no se asume responsabilidad sobre vicios ocultos de la obra (elementos sismo resistentes, arquitecténicos, eléctricos o mecanicos), problemas geofisicos
o de capacidad soportante del suelo. El valuador manifiesta no tener parentesco hasta tercer grado de consanguinidad o afinidad, o relacién comercial de ningin tipo con el solicitante.
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Vista calle principal de acceso e inicio [l Vista calle final de acceso y frente a Vista frontal del terreno y uso actual

de calle final S calle N @~ baldio - sin mantenimiento
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Vista panoramica del terenoy uso Vista panordamica del tereno y uso Vista panoramica del tereno del fondo
actual baldio - sin mantenimiento actual baldio « al frente

Vista parcial del terreno al fondo - sin
mantenimiento

FOTOGRAFIAS DE COMPARABLES

Vista del terreno v uso Vista del terreno Y uso
de vivienda de vivienda

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
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os sismo resi: arqui bnicos, eléctricosor ani prc

ingenieria ni al edificio ni al terreno, no se asume responsabilidad sobre vicios ocultos de la obra
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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ESTUDIO DE REGISTRO N° 064 - 11901058602200 - 2020 - U
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Esteinforme es

Iy de uso lusivo 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 cond|c|on, 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 (el sismo resi: arq
o de capacidad soportante del suelo. El valuador ifi no tener par
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hasta tercer grado de consanguinidad o afinidad, o relacién comercial de ningtn tipo con el solicitante.
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