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INFORME DE AVALUO
214-21102043848100-2026-U

AVALUO DE FINCA URBANA
214 - DIRECION DE BIENES

OFICINA SIPCO

PROPOSITO DEL AVALUO Bien 10547-1

NOMBRE SOLICITANTE (S)
BANCO NACIONAL DE COSTA RICA Céd. Juridica 4-000-001021

NOMBRE PROPIETARIO (S) Proporcién de Derechos
BANCO NACIONAL DE COSTA RICA Céd. Juridica 4-000-001021 100%

NOMBRE EX DEUDOR (S)

SELENIA VARGAS SOLANO Céd. Identidad 2-0681-0994
UBICACION DEL BIEN

Provincia: 02 - ALAJUELA

Canton: 11 - ZARCERO

Distrito: 02 - LAGUNA

Localidad: Laguna

DIRECCION EXACTA

Alfaro Ruiz, Laguna, frente al cementerio de Laguna

REGISTRO Y AREA DE LA FINCA

Inscripcién de la Finca Segun el Registro y el Plano

Plano de catastro N° 2-1202956-2008 312,89 m2

Identificador Predial 21102043848100 312,89 m2

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

VALOR DEL TERRENO ¢19 711 444,22

VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES ¢27 397 206,00

VALOR TOTAL DEL BIEN ¢47 108 650,22

VALOR EN LETRAS:  CUARENTA'Y SIETE MILLONES CIENTO OCHO MIL SEISCIENTOS CINCUENTA COLONES 22/100

Tiempo estimado para la venta del bien: 24 meses Ambito méaximo de mercado potencial Local
Uso predominante del bien: Residencial Horizontal Especifique: Vivienda individual
MONTO DE LA POLIZA NO MENOR A ¢27 397 206,00

SE RECOMIENDA ACEPTAR EL BIEN VALORADO COMO GARANTIA CREDITICIA Si

1.- La inspeccion no comprende la verificacidn de la informacién en el plano de catastro. Los datos contenidos
en el mismo, se toman como ciertos y en campo no se observé discrepancia de los mismos.

2.- No se realizaron pruebas fisicas de suelos o capacidad de soporte del mismo, ya que esté fuera del alcance
de este trabajo.

OBSERVACIONES 3.- Se declara que la suscrita no tiene interés sobre el bien valuado.

GENERALES 4.- En Estudio de Registro presenta una servidumbre, la misma no afecta al bien para ser tomado como
garantia crediticia.
5.- El sistema eléctrico fue instalado nuevamente y cumple con lo dispuesto en el Cédigo Eléctrico vigente.
6.- VER NOTAS DE ESTADO DE CONSTRUCCION DEL BIEN VALUADO, EN Folio #14 de este avalto.
LEILA Fivrn'1ado
digitalmente por
MAYELA  LELAMAYELA
) ZUNIGA G
Nombre del Perito LEILA ZUNIGA LOPEZ LOPEZ P
(FIRMA)  13:5021 0600
Tipo de Profesional ARQUITECTA Carnet A-10104 Firma del Perito
Codigo Perito SIACC 583 Emp. Identificacion N° 1-0554-0302
Nombre de la empresa Profesional Independiente Céd.Empresa 00000217
Fecha inspeccion: 30 julio 2026 Fecha informe: 30 julio 2026
Numeros telefénicos para contacto 8816-9442 // 2219-9334
Correo electrénico / Direccién WEB leilazuniga@gmail.com

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 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

I f . s C .ingenierfa ni al edificio ni al terreno, no se asume responsabilidad sobre vicios ocultos de la obra (el sismo resi arquitectonicos, eléctricos o mecanicos), problemas geofisicos
NTOrmMacion CON', 4. 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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AVALUO DEL TERRENO 214-21102043848100-2026-U
TABLA DE HOMOLOGACION DEL TERRENO TC: ¢0,00/$
Caracteristicas COMPARABLES
SUJETO 1 Factor 2 Factor 3 Factor 4 Factor 5 Factor
VALOR ¢/m?2 66 265,06 60 000,00 0,00 0,00
Area m? 312,89 166,00 0,8113 675 1,2888 0,9114 1,0000 1,0000
Frente 13,02 9,55 1,1088 15,00 0,9539 1,0516 1,0000 1,0000
Forma 0,95 1 1,0000 1 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000
Pendiente 0 0 1,0000 0 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000
Ubicacién 5 5 1,0000 5 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000
S1 1 1 1,0000 1 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000
S2 16 16 1,0000 16 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000
Tipo de via 4 4 1,0000 4 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000
Negociacion 1,0000 0,9000 1,0000 1,0000 1,0000
IPC 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 Homologacién 0,8996 1,1064 0,9584 1,0000 1,0000
Valores Homologados ¢ 59 610,02 66 386,86
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 €62 998 /m2 Valor ajustado ¢62 998/ m2 ¢0/m2
Factor secciones 1,0000 Area 312,89 m2 ¢0/ m2
VALOR UNITARIO FINAL ¢62 998,00 /m2
VALOR TOTAL DEL TERRENO ¢19 711 444,22
LINDEROS ACTUALES
NORTE LEON VICTOR SOLIS SALAZAR Lote con construccién
SUR CALLE PUBLICA Lote con construccién
ESTE LUIS GREGORIO PICADO PALACIOS Lote con construccién
OESTE LEON VICTOR SOLIS SALAZAR Via publica en asfalto
COORDENADAS PROYECTADAS CRTM 05 PRECISION 3,00 m
VERTICE ESTE NORTE Altitud
1 455 036 1128 826 1808
3 455023 1128 827 1808
4 455018 1128 845 1808
Plus Code:[6H5Q+9RC Zarcero, Alajuela
DESCRIPCION DETALLADA DE LOS BIENES COMPARABLES
N° Descripcion Tipo informacién Numeros de Contactos Fecha Consulta
Oferta 8811-4627 30/7/2026
1 Lote Area de 166m2, Laguna. 300m oeste del
cementerio de Laguna Plus Code: 6H5P+8PP
Coordenadas|Este 454700 Norte 1128815
Base de Datos 8352-8646 30/7/2026
5 Lote Area de 675m2, Laguna. 100m este del
Colegio de Laguna. Plus Code: 6H5W+93R
Coordenadas|Este 455 645 Norte 1128 830
Oferta
3
Coordenadas|Este Norte
4
Coordenadas|Este | |  Norte
5 Coordenadas|Este Norte

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

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

ingenierfa ni al edificio ni al terreno, no se asume responsabilidad sobre vicios ocultos de la obra sismo resi bnicos, eléctricos o mecanicos), problemas geofisicos

Informacién Confider

o de capacidad soportante del suelo. El valuador manifiesta no tener parentesco hasta tercer grado de consanguinidad o afmldad o relacién comercial de ningdn tipo con el solicitante.
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DESCRIPCION DE LA FINCA 214-21102043848100-2026-U
Y DE SU ENTORNO
VIAS DE COMUNICACION ACUEDUCTOS Y ALCANTARILLADOS

Tipo de ruta Camino vecinal Cafio NO Sistema Sanitario Tanque séptico
Material Asfalto Cuneta NO Alcantarillado pluvial NO
Ancho de via 16,00 m Cordén NO
Acera NO_ ACCESO ALAFINCA Calle publica

DISPONIBILIDAD DE SERVICIOS DATOS SOCIOECONOMICOS
Teléfono Si Internet por Cable Si Clase social Media
Alumbrado Si Jardines y Parques S 1,07 Kms Clase social zonas cercanas Media
Electricidad Si Transporte Piblico  NO Densidad poblacional Baja
Agua Potable Si Edificios Comerciales S 1 kms Actividad del lugar
Sefal celular S Recoleccion de basura S alm
TV por Cable Si Edificios publicos / comunales SI a500m RESDIENCIAL

Medidores instalados ~ Ninguno

CARACTERISTICAS FiSICAS Y CATEGORIA DE SERVICIOS

Frente principal: 13,02 m Nivel sobre calle: 0,60 m
Fondo: 20,00 m Pendiente % 0
Relacion: 1,536098 Tipo de via: 4
Servicios S1 1

S2 16 Ubicacidn: 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: No aplica
Cuerpo de agua cerca No Distancia a construccién 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 urbanizacién estimado de:  58,40%

AFECTACIONES DEL BIEN
FECHA ESTUDIO GRAVAMENES, ADVERTENCIAS Y ANOTACIONES

En Estudio de Registro presenta una servidumbre, que no afecta al bien para ser tomada como

29/7/2026 garantia crediticia.

Se observa en sitio afectacion fisica para la funcionalidad del inmueble: NO

OBSERVACIONES

La propiedad esta ubicada a 1,1km del centro de Laguna, en una via que se ha venido desarrollando en lotes pequefios con
viviendas de clase media a media alta, la mayoria de propiedades corresponden a fincas agricolas/ganaderas, por lo tanto, no
hay un mercado activo de lotes urbanos de &reas menores, por dicha razén, se utilizan Unicamente 2 comparables dentro de la
zona que tienen parecidas caracteristicas. Dentro de la propiedad estd construida una vivienda que sufrié bandalismo. No
cuenta con servicio activo de electricidad ni agua potable. Tiene acceso a servicios basicos urbanos.

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 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 mecénicos), problemas geofisicos

Informacién Cc

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.



AVALUO DE LAS CONSTRUCCIONES 214-21102043848100-2026-U

CONSTRUCCIONES

., Area V. Unit. VRN VUT | Edad Factor Factor VNR VUR Valor Unitario Final
Forma de explotacién ~ N Estado - )
m? ¢/ m? ¢ anos | ahos Depre. Estado ¢ anos ¢/ m
Vivienda VCO03 117,00 | 365000 42705000 | 65 16 M 0,8466 0,4740 17 136 990,00 26,1 146 470
Vivienda VC02 - Ampliacion 72,00 | 320000 23040000 | 55 6 M 0,9395 0,4740 10260 216,00 24,5 142 503
Dormitorios 25,00 | 320000 8000000 | 55 6 DM 0,9395 0,0000 - - 0
TOTAL 214,00 73 745 000 27 397 206,00
OBRAS COMPLEMENTARIAS
., Area V. Unit. VRN VUT | Edad Factor Factor VNR VUR Valor Unitario Final
Forma de explotacién - N Estado - )
m? ¢/ m? ¢ anos | anos Depre. Estado ¢ anos ¢/ m
TOTAL - - -
MEJORAS AL TERRENO
., Area V. Unit. VRN VUT | Edad Factor Factor VNR VUR Valor Unitario Final
Forma de explotacién - N Estado N )
m? ¢/ m? ¢ anos | anos Depre. Estado ¢ anos ¢/ m
TOTAL - -
VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES
CONSTRUCCIONES ¢27 397 206,00
OBRAS COMPLEMENTARIAS ¢0,00
VALOR TOTAL ¢27 397 206,00
METODO DE DEPRECIACION o OPTIMO
DEFINICIONES MB | MUY BUENO
Area Dimensién de la construccién Estado|Estado fisico del bien (Actual) B BUENO
Medida en metros, m?2, o unidades Factor Depre.|Factor de Depreciacion 8 | INTERMEDIO
V. Unit.|Valor Unitario Nuevo Factor Estado|Factor de Estado 'S R REGULAR
VRN |Valor de Reposicion Nuevo VNR|Valor Neto de Reposicion v 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

CONSTRUCCIONES
Tipo de construccién existente: Vivienda individual Uso predominante: Residencial Horizontal
Estado de la edificacién: Existente Avance: 90% Presupuesto: ¢
Nombre del Profesional Responsable de la obra: No se obtiene
Nombre del Desarrollador: No se obtiene
Nudmero de Contrato CFIA: No se obtiene No.de licencia (permiso) municipal de construccién: No se obtiene
Documentos de construccién adicionales:
Propiedad utilizada por: Nombre:
Vigencia del contrato de arrendamiento:
Area construccién principal: 214,00 m2 Porcentaje de cobertura:  69% Afo de construccioén: 2008
DETALLE DE ELEMENTOS
TIPOLOGIA CONSTRUCTIVA SIMILAR A: VCO03 NUMERO DE NIVELES: 1
Estructura  Mamposteria, vigas y columnas de concreto armado Sistema eléctrico:
Mamposteria, en area de cochera y/o local zécalo de , .
Paredes P . . y Cableado entubado: Si Parcial Interruptor:
prefabricado con resto en liviano (gypsum a doble forro)
Entrepiso No aplica Tablero eléctrico (caja de breaker): Si Cuchilla
Estruc. Techo Cerchasy clavadores de tubos en hierro negro galvanizado |Estado General: Regular *Inspeccién via muestra*
Laminas rectangulares esmaltadas en color rojo. Canoas . .. .
Cubierta . 9 ) y Sistema de evacuacion pluvial:
bajantes en PVC
Cielos Tablillas de PVC Canoas y bajantes: Si Parcial Estado:
Pisos Ceramica Otro sistema (indique): Regular
Sencilla, con portones metélicos tipo cortina arrollable
Fachada .
americana, columnas de concreto
Cochera para 2 vehiculos, sala, comedor, cocina,
Aposentos P . . . Tanques de Gas:
3 dormitorios, 1 servicio sanitario, cochera y/o local, pilas L
Gas LP: Ubicacién:
En caso de encontrarse dentro, adjuntar fotografias de la ubicacién y estado
Parqueos 2 Estado Fisico y de Mantenimiento General:
Otros Paredes Regular Cielos Regular
Red de agua caliente NO Pisos Bueno Cubierta Bueno
Tanque captacién de agua NO
Fisuras Apreciacion visual de desplome
Repellos Ninguno Pisos Ninguno Paredes Ningunc Pisos Leve Cielos Leve
OBRAS COMPLEMENTARIAS
Estado de la edificacién: 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 construccion.
OBSERVACIONES
18- En razén del desmantelamiento parcial del inmueble, de la sustraccion de elementos constructivos y de acabados, asi como d4
deterioro observado durante la inspeccién, para efectos del presente avalio se asigna a la edificacién un estado de conservacion
de "MALQO" y estado de "DEMOLICION" al 4rea posterior (dormitorios), como factor de demerito de costo de reposicién de la
vivienda. Se determina un avance de obra de un 90%, por la sustraccion de ventanas, puertas, etc, indicadas en el Folio #14 de este
avaluo.

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 o que o se hace estudio legal de su condicién, ni se realizan pruebas de calidad, fsicas o de

L. ) . ingenieria ni a edificio i alterreno, no se asume responsabilidad sobre vicios ocultos de la obra (elementos sismo resistentes, arquitecténicos, eléctricos o mecénicos), problemas geofisicos
Informacion Confidencial o de’capacidad soportante’del siclo: £l valliader manifidsta o faner paranbesco hasta tarcer grado/de consangulnidad o afiakdad 6 relactin comaralal da Ring L tips cow ol solicitanbe:
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Informacién Confidencial

SERVICIOSANITARIO
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ANEXO FOTOGRAFICO
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ANEXO FOTOGRAFICO

AREA CON ESTADO DE DEMOLICION
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PLANO DE CATASTRO

COLINDANTES:

490 491 492
QUEB. (SAINO

LOTE 7 244
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Ny \./4/ 242

A ZARCERO

UBICACION GEOGRAFICA
HOJA: QUESADA ESCALA 1:50000
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ﬂ.\; T A BARCERO
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nt/

. _CEMENTERIO

A LA PERA =

@ LEON VICTOR SOLIS SALAZAR

CALLE
PUBLICA

i TINEA AZIMUT__|DISTANCIA
INSCRIPCION: 2-1202956-2008 | 1-2  |268'13 41 6. 6En,
Fecha . 28,01-2008 12:57:18 M e-3 | 276" 40" 06 6. 40m,
Registradot: SUSANA ARAUZ RODRIGUEZ o R L Pl
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NOTAS:

—LEVANTAMIENTO POLAR. POLIGONAL ABIERTA.
—ERROR ANGULAR NO SE DETERMINA

POR METODO USADO.

—ERROR LINEAL ESTIMADO : 0.C1m.

—DOY FE DE QUE LOS LINDEROS SON EXISTENTES.
@ —FRENTE A CALLE PUBLICA: 13.02m.
Catazstra Nacianal
1-2278956
24/01/2008 14-42:12
Faingresa

COLEGH) FEDERADO DE INGEMIEROS
Y DE ARQUITECTOR DE COSTARICA

- A LAGUNA

CEMENTERID . |L.P.
DE LAGUNA DE
LAFARD RUIZ AZIMUT: 173*31"

DISTANCIA! 16.50m

s

PROPIEDAD DE:

PARA TRASPASAR A:

GREGORIO PICADO PALACIOS

CEDULA :

LEON VICTOR SOLIS SALAZAR /' z-1s6-246

6-185-897

%

/1

INFORMACION REGISTRO PUBLICO

STUADO EN LAGONA ES PARTE DE -~

e

DISTRITO 02: LAGUNA

Ve FOLIO REAL
m b , | e 11 araRo Ruz 2124906-000,~
. m: :

AREA 5008.64 m?

PROTOCOLO TOMO 15160 FoLio 152

MARC SOUS RODRIGUEZ

TOPOGRAFO ASOCIADO TA. 6564 ARCHM): GREGORIO P P

Informacién Confidencial



Nombre: Avalio de Bienes Inmuebles

INFORME REGISTRAL 214-21102043848100-2026-U

REPUBLICA DE COSTA RICA
REGISTRO NACIONAL

CONSULTA POR NUMERO DE FINCA
MATRICULA: 438481000

PROVINCIA: ALAJUELA FINCA: 438481 DUPLICADO: HORIZONTAL: DERECHO: 000

SEGREGACIONES: NO HAY
NATURALEZA: TERRENO PARA CONSTRUIR

SITUADA EN EL DISTRITO 2-LAGUNA CANTON 11-ZARCERO DE LA PROVINCIA DE ALAJUELA
FINCA SE ENCUENTRA EN ZONA CATASTRADA
LINDEROS:

NORTE : LEON VICTOR SOLIS SALAZAR
SUR : CALLE PUBLICA

ESTE : LUIS GREGORIO PICADO PALACIOS
OESTE : LEON VICTOR SOLIS SALAZAR

MIDE: TRESCIENTOS DOCE METROS CON OCHENTA'Y NUEVE DECIMETROS CUADRADOS
PLANO:A-1202956-2008

FINCA CON LOCALIZACIONES EN FOLIO REAL A PARTIR DE 1994:NO HAY
IDENTIFICADOR PREDIAL:211020438481

ANTECEDENTES DOMINIO DE LA FINCA:
FINCA DERECHO INSCRITAEN

2-00124906 000 FOLIO REAL
2-00438481 000 FOLIO REAL
2-00438481 000 FOLIO REAL
2-00438481 001 FOLIO REAL
2-00438481 002 FOLIO REAL

VALOR FISCAL: 43,399,565.67 COLONES

PROPIETARIO:

BANCO NACIONAL DE COSTA RICA

CEDULA JURIDICA 4-000-001021

ESTIMACION O PRECIO: CUARENTA Y TRES MILLONES TRESCIENTOS NOVENTA Y NUEVE MIL
QUINIENTOS SESENTA Y CINCO COLONES CON SESENTA Y SIETE CENTIMOS

DUENO DEL DOMINIO

PRESENTACION: 2026-00386737-01

CAUSA ADQUISITIVA: REMATE

FECHA DE INSCRIPCION: 07-MAY-2026

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

SERVIDUMBRE TRASLADADA
CITAS: 258-07586-01-0002-001

FINCA REFERENCIA 2124906 000
AFECTA A FINCA: 2-00438481 -000
CANCELACIONES PARCIALES: NO HAY
ANOTACIONES DEL GRAVAMEN: NO HAY

Emitido el 29-07-2026 a las 21:31 horas

Informacién Confidencial

estimacin de valor cel sctaly desrita, o s condicion i se. clidd, fisicas o de

Elvalusdor parentesco hast tercer o

Cédigo: RE38-PRO21GRO2
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CROQUIS DE CONSTRUCCIONES 214-21102043848100-2026-U
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LOCA y/o GARAGE

Nombre: Avalio de Bienes Inmuebles
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ESTADO FISICO DE LA CONSTRUCCION 214-21102043848100-2026-U

OBSERVACIONES DEL ESTADO FISICO DEL INMUEBLE VALUADO

1- Durante la inspeccion se constatd que la vivienda presenta un desmantelamiento
parcial, evidenciandose la sustraccion de diversos elementos constructivos y de
acabado.

2- Se verifico la ausencia de las puertas internas y externas, ademas de las
ventanas, las cuales fueron retiradas del inmueble.

3- Fue sustraida la totalidad de laminas difusoras de los tragaluces, dejando dichas
areas expuestas.

4- Se retiraron varias paredes divisorias livianas ubicadas entre la cocina y el
comedor, asi como entre el comedor y la sala, ocasionando dafos en las paredes
contiguas y en los acabados existentes.

5- Los enchapes de porcelanato del mueble de cocina y de las paredes de la cocina
fueron removidos.

6- La cortina metalica tipo americana de la cochera presenta la sustraccion del motor
de accionamiento y se encuentra en mal estado.

7- En la parte posterior de la vivienda existe un area que en apariencia pudieron ser
dos dormitorios, dicha seccion de la vivienda fue desmantelado y actualmente se
encuentra en estado de demolicidn.

8- El dormitorio #2 presenta dafios en el cielo raso de tablilla de PVC, observandose
perforaciones y deterioro del material.

9. FEl servicio sanitario presenta la loza sanitaria en mal estado, requiriendo su
reposicion.

10- El bafio carece de griferia (cachera) y de termoducha, solamente estan las colas de
salida eléctrica.

11- En términos generales, el inmueble requiere una intervencion integral de
reparacion y reposicion de los elementos sustraidos y deteriorados para restituir
su funcionalidad y condiciones normales de habitabilidad.

12- El sistema eléctrico fue inspeccionado inicamente hasta donde lo permite la
observacion visual. En el entretecho se aprecia que el sistema eléctrico se encuentra
aparentemente completo y se constato la existencia de la caja de interruptores
(breaker). No obstante, debido a las condiciones del inmueble y al alcance de la
inspeccion, no fue posible verificar el funcionamiento integral de la instalacion
eléctrica.

13- Se observo la ausencia de las placas de los tomacorrientes y de los
interruptores(apagadores) en la mayoria de los puntos, asi como la falta de
algunas luminarias.

14- A pesar del desmantelamiento parcial del inmueble, las paredes estructurales no
presentan reventaduras, grietas ni dafios que evidencien afectacion estructural, salvo
en los sectores donde fueron retiradas las divisiones livianas.

15- Los pisos no presentan desplomes, hundimientos, reventaduras ni fisuras
apreciables durante la inspeccion.

16- La mayor parte de los cielos rasos se encuentra en buen estado de conservacion,
con excepcion de las areas descritas anteriormente que presentan dafios puntuales.

17- La estructura de techo y la cubierta se observan en muy buen estado de
conservacion, sin evidencias visibles de deformaciones o deterioro significativo
durante la inspeccion.

18- En razén del desmantelamiento parcialdel inmueble, de la sustraccion de
elementos constructivos y de acabados, asi como del deterioro observado
durante la inspeccidn, para efectos del presente avalio se asigna a la
edificacion un estado de conservacion de "MALO" y estado de
“DEMOLICION” al area posterior (dormitorios), como factor de demerito de
costo de reposicion de la vivienda.
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NOTAS GENERALES

1- No se asume responsabilidad por la estabilidad y calidad de terreno, ni de la presencia del nivel
freatico ya que la informacion indicada es este informe, no incluye la realizacion de pruebas fisicas
de ingenieria, ni de laboratorio, tampoco se asume ninguna responsabilidad, por la firmeza de la
estructura o durabilidad de los bienes.

2- De igual forma no se asume responsabilidad alguna por vicios ocultos no detectables durante la
inspeccion ocular de los inmuebles, que pueda presentar la edificacion, ni por problemas o
defectos presentes o futuros que pudiera presentar las instalaciones eléctricas, mecanicas y
estructurales.

3- Se declara bajo fe de juramento que el suscrito no tiene ninglin interés actual, ni futuro sobre el
inmueble valorado.

4- No omitimos manifestar, que no se realiz6 levantamiento topografico, por lo tanto, el 4rea del
terreno utilizado es la correspondiente al plano de catastro y estudio de registro literario adjunto
en la visita de campo se verificaron el frente de la propiedad.

5- Se indica que, para este bien, no se realizaron pruebas in situ, con el fin de comprobar la
filtracién, conductibilidad hidraulica, estudios geoldgicos, ni clasificaciones de horizontes,
pruebas de drenaje, ni clasificacion de suelos por lo que no se asume responsabilidad por vicios
ocultos presentes en este informe.

6- El avaltio es reflejo de las condiciones encontradas el dia en que se realizo la visita, por lo tanto,
el valuador no es responsable por variaciones en los valores producto de situaciones fisicas,
politicas o econdmicas que se presentes con posterioridad a la fecha del avaltio y que resulten en
diferencias con el resultado del presente analisis.

7- Algunos de los datos aqui vertidos, como por ejemplo la determinacion de los riesgos, proviene
de estudiar visualmente el entorno y las caracteristicas de otros inmuebles similares y no de algtin
estudio pormenorizado, por lo que sus alcances se limitan a lo observado en la visita.

8- Se verifico la existencia de un sistema eléctrico con las caracteristicas seflaladas en este avalto,
hasta donde las posibilidades y el espacio fisico lo permitan. No se asume ninguna responsabilidad
por deficiencias en el sistema eléctrico no visibles o no determinadas.

9- El valuador no asume ninguna responsabilidad por cualquier uso del avaltio distinto al
establecido al crédito solicitado.

10- Se asume como correcta la informacion de otros profesionales incluida en los planos de
agrimensura.

11- El valuador no toma responsabilidad por vicios o defectos ocultos durante la inspeccidén ocular
de los inmuebles o del examen de la documentacion anotada

12- El valuador no se pronuncia sobre ninguna situacion juridica (propiedad, derechos, gravamenes,
y otros), pues es materia que no le compete y por lo tanto salva cualquier tipo de responsabilidad.
13- Tener en cuenta el principio de TEMPORALIDAD que establece que, "el valor de un bien esta
en funcion de la fecha de tasacion y puede variar a lo largo del tiempo". Lo que indica por tanto que
"el valor de los bienes inmuebles no es constante y por ello requieren de la valuacién para
determinar su valia en un determinado instante. El valor de los bienes inmuebles, debido a su
propia naturaleza, puede ser creado, puede ser mantenido, puede ser modificado o puede ser
destruido. Varia con el transcurso del tiempo, con el uso y con las circunstancias" (Valuacion de
Bienes Inmuebles para Entidades Financieras; Ing. Roberto Ferndndez M. UCR).

15- Este Documento es exclusivo para ser utilizado inicamente por el Banco Nacional de Costa
Rica cualquier otro uso que se le quiera dar no es autorizado, y él valuador se libra de toda
responsabilidad.

16.- En Estudio de Registro presenta una servidumbre que no afecta al bien para ser tomado como
garantia crediticia. En el Mapa Catastral no presenta Inconsistencias ni Modificaciones.
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CALIFICACION DE LIQUIDEZ AVALUOS BIENES INMUEBLES

Calificacién de la Liquidez ALTA
1 |Informe de avaltio N°: 214-21102043848100-2026-U Tipo: Urbano
2 |Nombre del Exdeudor SELENIA VARGAS SOLANO Numero de Exduedor|2-0681-0994
3 |Nombre del Perito que valoro: LEILA ZUNIGA LOPEZ Empresa: |Profesional Independiente
4| Avalto para: Bienes_temporales Aplica revision de fondo:|NO
5| Monto del avalto 47 108 650,22 Avaluo anterior:| 43 399 565,67
6 EXPLICACION EN CASO ACEPTADO, RECHAZADO O CONDICIONADA LA RECOMENDACION:

1.- La inspeccion no comprende la verificacion de la informacion en el plano de catastro. Los datos contenidos en el mismo, se
toman como ciertos y en campo no se observo discrepancia de los mismos. 2.- No se
realizaron pruebas fisicas de suelos o capacidad de soporte del mismo, ya que esta fuera del alcance de este trabajo.

3.- Se declara que la suscrita no tiene interés sobre el bien valuado. ACEPTAR
4.- En Estudio de Registro presenta una servidumbre, la misma no afecta al bien para ser tomado como garantia crediticia.
5.- El sistema eléctrico fue instalado nuevamente y cumple con lo dispuesto en el Codigo Eléctrico vigente.

6.- VER NOTAS DE ESTADO DE CONSTRUCCION DEL BIEN VALUADO, EN Folio #14 de este avaluo.
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Nombre y firma de quien aplica la matriz Arq. Leila Zuiiga Lopez I Emp. N° 583
Fecha de aplicacion 1 (Avalio) 31/7/2026 Fecha de aplicacion 2 (Correcciones)
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