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AVALUO DE FINCA URBANA INFORME DE AVALUO
214 - DIRECION DE BIENES SIPCO 214-30307018311400-2026-U

OFICINA

PROPOSITO DEL AVALUO Avalto de vivienda
DATOS DEL CLIENTE COMO EXDEUDOR
PAOLA MORA TUMMINELLI Céd. Identidad 1-0924-0273
NOMBRE PROPIETARIO Y SOLICITANTE Proporcién de Derechos
Banco Nacional de Costa Rica Céd. Juridica 4-000-001021 100%

UBICACION DEL BIEN

Provincia: 03 - CARTAGO
Cantén: 03 - LA UNION
Distrito: 07 - SAN RAMON
Localidad: San Ramén

DIRECCION EXACTA
Urbanizacién Bosques y Fresales, lote 4, WXQX+4GX La Unidn, Provincia de Cartago

REGISTRO Y AREA DE LA FINCA

Inscripciéon de la Finca Segun el Registro y el Plano

Plano de catastro N° C669937-2000 878,29 m2

Identificador Predial 30307018311400 878,29 m2

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

VALOR DEL TERRENO ¢101 550 524,67

VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES ¢172 866 978,00

VALOR TOTAL DEL BIEN ¢274 417 502,67

DOSCIENTOS SETENTA Y CUATRO MILLONES CUATROCIENTOS DIECISIETE MIL QUINIENTOS DOS
COLONES 67/100

Tiempo estimado para la venta del bien: 24 meses Ambito méximo de mercado potencial General

VALOR EN LETRAS:

Uso predominante del bien: Residencial Horizontal Especifique: vienda unifamiliar de una planta con semiséta
MONTO DE LA POLIZA NO MENOR A ¢172 866 978,00

SE RECOMIENDA ACEPTAR EL BIEN VALORADO COMO GARANTIA CREDITICIA Sl
Vivienda, de una planta con semisdtano, evidencia ausencia de mantenimiento. Se observan deterioros por,

OBSERVACIONES humedad en paredes, elementos de madera, asi como la ausencia de cubierta en la terraza. Se observan
GENERALES . L ,
pequefas fisuras en el &rea de sala comedor.
Nombre del Perito Ismael Antonio Quesada Arce
Firmado digitalmente Loy N° 8454

Tipo de Profesional Arquitecto Carnet A-2620 Firma del Perito
Cédigo Perito SIACC 782 Emp. Identificacion N° 1-0460-0595
Nombre de la empresa Ismael Antonio Quesada Arce Céd. Empresa 00000782

Fecha inspeccién: 13 mayo 2026 Fecha informe: 14 mayo 2026
Numeros telefénicos para contacto 83841786
Correo electrénico / Direcciéon WEB iquesada(@cfia.or.cr

Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se asume r 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, eléctricosor nicos), problemas

Informa‘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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AVALUO DEL TERRENO

214-303070183114
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00-2026-U

TABLA DE HOMOLOGACION DEL TERRENO TC: ¢462,00/$
Caracteristicas COMPARABLES
SUJETO 1 Factor 2 Factor 3 Factor 4 Factor 5 Factor
VALOR ¢/m? 111 371,63 152 409,36 166 764,26 0,00 0,00
Area 878,29 853,00 0,9904 632,21 0,8972 577,79 0,8709
Frente 26,53 30,00 0,9697 20,41 1,0678 18,00 1,1018
Regularidad 0,90 1,00 0,9658 0,90 1,0000 0,90 1,0000
Pendiente 10,00 0,00 0,8797 0,00 0,8797 0,00 0,8797
Nivel 4,00 1,75 0,9347 1,50 0,9277 1,25 0,9208
Ubicacion 5,00 5,00 1,0000 5,00 1,0000 7,00 1,0344
Tipo de via 3,00 4,00 1,0667 3,00 1,0000 3,00 1,0000
Servicios 1 4,00 2,00 1,0618 2,00 1,0618 2,00 1,0618
Servicios 2 16,00 16,00 1,0000 16,00 1,0000 16,00 1,0000
Negociacion 1,00 0,9500 1 0,9500 1 0,9500
Factor de Homologacidn 0,8207 0,7887 0,8111
Valores Homologados ¢ 91 408,02 120 198,58 135 261,22
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 €115 623 /m2 Valor ajustado ¢115 623/ m2 ¢0/ m2
Factor secciones 1,0000 Area 878,29 m2 ¢0/ m2
VALOR UNITARIO FINAL ¢115 623,00 /m2
VALOR TOTAL DEL TERRENO ¢101 550 524,67
LINDEROS ACTUALES
NORTE|Terrbela S.A. Vivienda
SUR|Calle piblica Calle publica
ESTE|Lote 3 Vivienda
OESTE|Lote 5 Vivienda
COORDENADAS PROYECTADAS CRTM 05 PRECISION
VERTICE ESTE NORTE Altitud
5 499 888 1098 875 1382
Plus Code:|WXQX+4GX La Unién, Provincia de Cartago
DESCRIPCION DETALLADA DE LOS BIENES COMPARABLES
N° Descripcién Tipo informacién Numeros de Contactos Fecha Consulta
lote de 853 mZ .con tépograha plana en San Ramon de Tres R|0§, Oferta 85451319 13/5/2026
1 en una zona residencial a 150 m de la Ruta Nacional Secundaria
gue comunica con Montes de Oca. Coordenadas|Este | 501 611 | Norte 1099 292
T o e e BAT03333  T3/6/200
disoonibilid;d de agua y electricidad. { , Coordenadas|Este | 501 034 | Norte 1098 949
T e e BaT03333 T3/6/2026
disoonibilid;d de agua vy electricidad. ( , Coordenadas Este | 501096 | Norte 1098 949
4 Coordenadas|Este | | Norte
> Coordenadas|Este Norte

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

Informacion , g 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 214-30307018311400-2026-U
Y DE SU ENTORNO
VIAS DE COMUNICACION ACUEDUCTOS Y ALCANTARILLADOS
Tipo de ruta Camino vecinal Cafio NO Sistema Sanitario Tanque séptico
Material Concreto Cuneta NO Alcantarillado pluvial S
Ancho de via 15,86 m Cordén Si
Acera Si ACCESO A LAFINCA Calle publica
DISPONIBILIDAD DE SERVICIOS DATOS SOCIOECONOMICOS
Teléfono Si Internet por Cable Si Clase social Media Alta
Alumbrado S Jardines y Parques Si a 1000 m Clase social zonas cercanas Media Alta
Electricidad Si Transporte Pdblico Sl a300m Densidad poblacional Media
Agua Potable S Edificios Comerciales S a300m Actividad del lugar
Senal celular Si Recoleccion de basura Si alOm
TV por Cable S| Edificios publicos / comunales S a 1000 m |Residencial
Medidores instalados  Electricidad y Agua

CARACTERISTICAS FiSICAS Y CATEGORIA DE SERVICIOS

Frente principal: 26,53 m Nivel sobre calle: 4,00 m
Fondo: 33,67 m Pendiente % 10
Relacién: 1,268941 Tipo de via: 3
Servicios S1 4

S2 16 Ubicacion: Medianero

RIESGOS POTENCIALES

Arboles o antenas de gran dimensién dentro de los predios asegurados: NO
Estado Fisico (&rbol, mantenimiento, ancajes, vientos, soportes de las antenas o torres:
Cuerpo de agua cerca Rio Distancia a construccién 100,00 m Posibilidad de danos Ninguno
Topografia Quebrada Pendiente Ascendente Riesgo deslizamiento Ninguno

GRADO DE URBANIZACION DE LA ZONA
La zona presenta un grado de urbanizacién estimado de:  88,80%

AFECTACIONES DEL BIEN

FECHA ESTUDIO GRAVAMENES, ADVERTENCIAS Y ANOTACIONES
7/5/2026 No hay
Se observa en sitio afectacion fisica para la funcionalidad del inmueble: NO
OBSERVACIONES

No tiene gravdmenes indicados que afectan el valor, uso o funcionalidad de la propiedad valorada.

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 la obra (elementos sismo resistentes, arquitecténicos, eléctricos o mecanicos), problemas geofisicos

Inform

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.



AVALUO DE LAS CONSTRUCCIONES 214-30307018311400-2026-U

CONSTRUCCIONES

Forma de Area V. Unit. VRN VUT | Edad Factor Factor VNR VUR Valor Unitario Final
-, . - Estado -
explotacion m? ¢/ m? ¢ afios | afos Depre. Estado ¢ afos ¢/ m2
Vivienda general 228,00 700 000 159 600000 | 120 15 | 0,9297 0,9191 136 376 148,00 102,5 598 141
Semi-sétano dormitorio 24,00 700 000 16800000 | 120 15 | 0,9297 0,9191 14 355 384,00 102,5 598 141
Pdrtico 30,00 | 350000 10500000 | 80 15 B 0,8887 0,9748 9096 210,00 69,3 303 207
Terraza 76,00 | 350000 26 600000 | 80 15 M 0,8887 0,4740 11 205 060,00 33,7 147 435
Semi sétano bodega 12,00 210000 2520000 | 80 15 R 0,8887 0,8190 1834 176,00 58,2 152 848
TOTAL 370,00 216 020 000 172 866 978,00
OBRAS COMPLEMENTARIAS
Forma de Area V. Unit. VRN VUT | Edad Factor Factor VNR VUR Valor Unitario Final
) . - Estado -
explotacion m? ¢/ m? ¢ afios | afos Depre. Estado ¢ afos ¢/ m2
TOTAL - - -
MEJORAS AL TERRENO
Forma de Area V. Unit. VRN VUT | Edad Factor Factor VNR VUR Valor Unitario Final
., - - Estado B
explotacion m? ¢/ m? ¢ afios | afos Depre. Estado ¢ afos ¢/ m2
TOTAL - -
VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES
CONSTRUCCIONES ¢172 866 978,00
OBRAS COMPLEMENTARIAS ¢0,00
VALOR TOTAL ¢172 866 978,00
METODO DE DEPRECIACION (o] OPTIMO
DEFINICIONES MB | MUY BUENO
Area Dimensién de la construccion Estado|Estado fisico del bien (Actual) B BUENO
Medida en metros, m2, o unidades Factor Depre.|Factor de Depreciacién 8 | INTERMEDIO
V. Unit.|Valor Unitario Nuevo Factor Estado|Factor de Estado ﬁ R REGULAR
VRN |Valor de Reposicién Nuevo VNR|Valor Neto de Reposicidn ] 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
DM

Método de deireciacién utilizado: Ross-Heidecke | DEMOLICION

Informacién Confidencial
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DESCRIPCION DE LAS CONSTRUCCIONES 214-30307018311400-2026-U
CONSTRUCCIONES
Tipo de construccidn existente: vivienda unifamiliaplanta y semisétano Uso predominante; Residencial Horizontal
Estado de la edificacion: Existente Avance: 100% Presupuesto: ¢
Nombre del Profesional Responsable de la obra:
Nombre del Desarrollador:
Ndmero de Contrato CFIA: No.de licencia (permiso) municipal de construccién:
Documentos de construccién adicionales:
Propiedad utilizada por: Nombre:
Vigencia del contrato de arrendamiento:
Area construccién principal: 370,00 m2 Porcentaje de cobertura:  42% Afo de construccién: 2011
DETALLE DE ELEMENTOS
TIPOLOGIA CONSTRUCTIVA SIMILAR A: VCO07 NUMERO DE NIVELES: uno
Estructura  Concreto Sistema eléctrico:
Paredes Mamposteria Cableado entubado: Si Total Interruptor:
Entrepiso Losa de concreto Tablero eléctrico (caja de breaker): Si Disyuntor
Estruc. Techo Metélica Estado General: Bueno *Inspeccién via muestra*
Cubierta Hierro galvanizado y teja Sistema de evacuacion pluvial:
Cielos Gypsum Canoas y bajantes: Si Total Estado:
Pisos Porcelanato Otro sistema (indique): Bueno
Fachada Rustica con acceso con portitico.

Pértico,vestibulo, dos salas, comedor, cocina, Pilas,

Aposentos bodega, terraza, 6 dormitorios, 4 bafios y medio. Tanqyes ,d,e Gas:
Gas LP: Ubicacién:
En caso de encontrarse dentro, adjuntar fotografias de la ubicacién y estado
Parqueos 1 Ubicacién:  Fuera de edificacién Estado Fisico y de Mantenimiento General:
Otros Paredes Regular Cielos Regular
Red de agua caliente Parcial con calentadores de agua Pisos Bueno Cubierta Regular
Tanque captacién de agua
Fisuras Apreciacién visual de desplome
Repellos Leve Pisos Ninguno Paredes Ningunc Pisos Ninguno Cielos Ninguno
OBRAS COMPLEMENTARIAS
Estado de la edificacion: Avance:
DESCRIPCION
PROYECTOS DE CONSTRUCCION Se recomienda un
Etapas % avance acum. | % de giro Detalle de avance esperado primer giro:
1 Equivalente al: 0.0%
2 Del monto destinado a construcciéon
3 Los rubros de avance propuestos sirven como
4 referencia para revisar el progreso del
5 proyecto, pero el constructor puede
sustituirlos por otras obras de valor
6 equivalente, siempre respetando el orden
7 I6gico de construccién.

OBSERVACIONES

La vivienda se encuentra desocupada, sin mantenimiento y se observan dafios por humedad en paredes y cielo rasos y elementos
y elementos de madera. Las terrazas no tienen cubiertas y la estructura e estd corohiendo. La bodega en el semisétano no tiene
ventilacion ni iluminacion natural (ambiente insalubre y contaminado)

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 |a 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 relacién comercial de ningtn tipo con el solicitante.

Informacién Cor
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Informacién Confidencial
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Sistemareléctrico
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ANEXO FOTOGRAFICO 214-30307018311400-2026-U

Vista posterior terrazas
sin cubierta

Dafios en paredes Dafios en paredes
humedad humedad

de uso exclusi el Banco Nacional, no se asume ilidad por su copia, divuilgacién o distribucién a terceros no autorizados. Tiene e alcance de
estimacién de valor del bien en su condicién actual y descrits, con fines crediticios, por lo que no se hace estudio legal de su condicién, ni se realizan prusbss de calidsd, fisicas o de

. . . ingenieria ni al edificio i al terreno, s obra blemas geofisicos
Informacién Confidencial © de capacidad soportante del suelo. El valuador manifiesta no tener parentesco hasta tercer grado de i o afinidad, o relaci ial de ningin tipo con el solicitante.
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INFORME REGISTRAL

REPUBLICA DE COSTA RICA
REGISTRO NACIONAL

CONSULTA POR NUMERO DE FINCA
MATRICULA: 183114-—000

PROVINCIA: CARTAGO FINCA: 183114 DUPLICADQ: HORIZONTAL: DERECHO: 000
SEGREGACIONES: NO HAY

NATURALEZA: TERRENO PARA CONSTRUIR LOTE 4

SITUADA EN EL DISTRITO 7-SAN EAMON CANTON 3-LA UNION DE LA PROVINCIA DE CARTAGO

FINCA SE ENCUENTRA EN ZONA CATASTRADA

LINDEROS:

MNORTE : TEREBELA S A
SUR : CALLE PUBLICA
ESTE : LOTE 3

OLSTE : LOTE 3

MIDE: QCHOCIENTOS SETENTAY OCHO METROS CON VEINTINUEVE DECIMETROS
CUADRADOS

PLANO:C-0669937-2000

FINCA CON LOCALIZACIONES EN FOLIO REAL A PARTIR DE 1994: N0 HAY
IDENTIFICADOR PREDIAL:303070183114

ANTECEDENTES DOMINIO DE LA FINCA:
FINCA DERECHQ INSCRITA EN
300093473 000 FOLIO REAL

VALOR FISCAL: 2R3 980,000.00 COLONES

PROPIETARIC:

BANCO NACIONAL DE COSTA RICA

CEDULA JURIDICA 4-000-001021

ESTIMACION O PRECIO: CUATROCIENTOS TREINTA 'Y SEIS MIL SEISCIENTOS SETENTA'Y
CUATRO DOLARES CON NOVENTAY OCHO CENTAVOS

DUENO DEL DOMINIO

PRESENTACION: 2025-00455876-01

CAUSA ADQUISITIVA: REMATE

FECHA DE INSCRIPCION: 18-JUN-2025

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

Emitido el 074¥5-2026 a las 12:19 horas
Is'.":-—.; ":"E-E"- e e E ’i-iﬂ. i'r'i.i "l

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 condicidn, ni se realizan pruebas de calidad, fisicas o de
.z . . 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
InformaC|on ConfldenCIal 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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UBICACION DEL TERRENO Y CROQUIS DE LA VIVIENDA

Datos

Provincia

Distrito

1D predio

Area Plano
Catastrado
Area Segan
Registro
Cautelar

Relacién

Colindantes

Inconsistencias

Codigo: RE38-PR021GR02
Edicion: 04
Péagina: 10 de 11

Afoctaciones  Plano
3 - CARTAGO

303 - LA UNION

30307 - SAN RAMON
3030701831400
3.0183114-0-0

878.20 m*
878.20 m?

Tomo-Asiento Tipo

No tiene Tramites Administrativos asoclados

306699372000
0

1 - Relacion uno a uno

1- N 2- N 3- N 4- N
6- N 6- N 7-N 8- N
9- N 10- N 12- N
Modificaciones
1- N 2- N 3-N 4- N
. 5- N 6- N 7-N 9- N
Nota: No tiene Tramites Administrativos asociados
dormitorio dormitorio
bafio
1 bafio
terraza
dormitorie
w.C
' |
— l7//| |
sala comedlor cocina sala pilas
| ..
| dormit.
servicio
/2 bafi bafio

SEMI SOTANO

——— e

NIVEL GENERAL DE LA VIVIENDA

portico

Croquis de la vivienda

informacin Confidencial |
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CALIFICACION DE LIQUIDEZ AVALUOS BIENES INMUEBLES

Calificacién de la Liquidez ALTA
1 |Informe de avalto N°: 214-30307018311400-2026-U Tipo: Urbano
2 [Nombre del Solicitante PAOLA MORA TUMMINELLI Numero de cédula|1-0924-0273
3|Nombre del Perito que valoro: Ismael Antonio Quesada Arce Empresa:|Ismael Antonio Quesada Arce
4| Avalto para: Originacion Aplica revision de fondo:|No
5| Monto del avalio 274 417 502,67 Monto solicitado: | 240 398 309,00
6 EXPLICACION EN CASO ACEPTADO, RECHAZADO O CONDICIONADA LA RECOMENDACION:

Vivienda, de una planta con semisétano, evidencia ausencia de mantenimiento. Se observan deterioros por humedad en paredes,

Informacién Confidencial

elementos de madera, asi como la ausencia de cubierta en la terraza. Se observan pequefias fisuras en el area de sala comedor. oL
8|Nombre y firma de quien aplica la matriz Ismael Antonio Quesada Arce | Emp. N° 782
9 Fecha de aplicacion 1 (Avalio) 14/5/2026 Fecha de aplicacion 2 (Correcciones)
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