Nombre: Matriz de Avalios Externos Cadigo:
Fecha de Aprobacion: 31-08-2011
Fecha que rige: 08-09-2011

1 Solicitud/Crédito Namero o FR-271964

RE09-NO18GR0O3
Edicion: 03
Pagina: 111

2 Nombre del Perito MAX ZUNIGA GUZMAN Empresa RICO RICO MAX
3 Informe de avaltio N° L 012-271964-2013-U
4 Fecha solicitud del avalto 20/07/2013 Fecha entrega del avalto 20/07/2013
5 Total de dias habiles 0 - NO
6 Justificacion de ampliacion N/A
(-' 7 En el informe se recomienda tomar el bien valorado como garantia de la correspondiente operacidn -;-O‘

11 Se cumple conla presentacnon de referenmas 5|m|Iares

INFORME DE AVALUO|
8 Se utiliza el formato estandarizado para el tipo de bien a valorar sl
9 Se utiliza la metodologia autorizada para el tipo de bien a valorar si N
10 Se incluyen coordenadas geogréf‘cas dela ublcacmn del I:nen sl

12 El valor utilizado es razonable, seglin las referencias presentadas

13

El valor unltarlo utlllzado se consu:!era razonable, segun la descrlpcmn de cada

14 construccion, tipologia constructiva, o cualquier otra referencia indicada en el Si
informe
15 La descripcidn de las construcciones es suficiente para su analisis si

Se basa en los siguientes tipos de referencias _ REFERENCIAS EN SITIO L

. 16 El valor asignado se considera razonable, segtin su descnpmon w'o cualqmer otra Sf
referencia indicada en el informe

17 La descripcion del bien es suficiente para su analisis si

NO

18 Existe diferencia entre las dreas catastral (plano), registral o rea

Comentarios

NO SE RECOMIENDA como GARANTIA
RECEPCION DE

Se solicitaron modificaciones, aclaraciones o ampliaciones al informe de avalto NO
20 Seleccione el tipo de modificacion solicitada Utilizacion del formato estandarizado
__[(BANCO NACIONAL DE COSTARICAY
Otras
Detalle de la solicitud f Oh ot Ce
22 Fecha solicitud de correcciones " Fecha entrega de correcciones
% Nombre y firma del aplicante de la matriz Sharlin Zuiiiga Cespedes
24 Puesto que desempefia Asistente legal Nombre Oficina CIPAC

25 Fecha de aplicacién 1 (Avaltio) 20/07/2013 Fecha de aplicacién 2 (Correcciones)
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. Nombre: Avalio de Finca Urbana Codigo: RE01-NO18GR03
BANCO Fecha de Aprobacion: 31-08-2011 Edicion: 03
NACIONAL Fecha que rige: 08-09-2011 Pagina: 1
AVALUO DE FINCA URBANA
[OFICINA N° 12 | INFORME DE AVALUO 012-271964-2013-U
NOMBRE Sucursal Ciudad Quesada o -
NOMBRE SOLICITANTE (S)
Banco Nacional  de Costa Rica Céd. Juridica 4-000-001021
i NOMBRE PROPIETARIO (S) Proporcién de Derechos
Banco Nacional de Costa Rica Céd. Juridica 4-000-001021 50%
Mora Retana Orlando Céd. Identidad 9-0058-0325 50%
UBICACION DEL BIEN
Provincia: 02 Alajucla
Canton: 10 San Carlos
Distrito: 01 Quesada
Barrio: La Cruz
DIRECCION EXACTA

Frente al Cementerio Municipal, o bién al costado Sur de Asotan,Barrio La Cruz de Ciudad Quesada, San Carlos, Alajuela.

REGISTRO Y AREA DE LA FINCA

Inscripcion de la Finca Segun el Registro y el Plano

Plano de catastro N° A-48262-1992 290.29 m2

Folio Real N° 2.271.964-001,002. 290.29 m2

Diferencia de medidas Porcentaje: 0.00% 0.00 m2 Demasia NO
CARACTERISTICAS FiSICAS Y DE SERVICIOS

Frente: 16.60 m Nivel sobre calle:  0.00 m S SI: 4

Fondo: 2430 m Pendiente % 1% ' S2: 16

Relacion: 1/146 Tipo de via: 2 Ubicacién: Medianero

AVALUO /Y =

VALOR DEL TERRENO ¢14,514,500.00 o Cico

VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES £20,940,594.00

VALOR TOTAL DEL BIEN €35,455,094.00 +AooK

No=C( o

VALOR EN LETRAS; Treinta y cinco millones cuatrocientos cincuenta y cinco mil noventa y cuatro colones netos.

MONTO DE LA POLIZA NO MENOR A ¢20,940,594.00

SE RECOMIENDA ACEPTAR EL BIEN VALORADO COMO GARANTIA CREDITICIA No

Debe resolverse problema de drea vy localizacién verdadera de colindancias. Ademds dede resolverse situacion legal
pucs pertenece a dos propietarios, un derechoa al sefior Orlando Mora Retana y al Banco Nacional de Cosrta Rica.

FECHA DEL AVALUO PROFESIONAL RESPONSABLE
FECHA DE INSPECCION 20/07/2013 Ingeniero Agrénomo
FECHA DEL INFORME 20/07/2013 Max Zifiiga Guzman

Este informe de avaliio es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se
asume responsabilidad por su copia, divulgacion o distribucion a terceros no autorizados.
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AVALUO DEL TERRENO INFORME DE AVALUQ 012-271964-2013-U
FACTORES VALORIZANTES Y DESVALORIZANTES
DESCRIPCION [ FACTOR DETALLE
Exceso Fondo 1.0000 Area afectada 0.00 m2
Forma 1.0000 Area afectada 0.00 m2
topografia 1.0000
exeso de area 1.0000
1.0000
1.0000
1.0000
1.0000
1.0000
FACTOR 1.0000
RANGO DE VALORES DE LA ZONA -
Desde: ¢50,000/m2 Hasta:  ¢60,000/m2 Valor zonal para este avaltio:|¢50,000.00 / m2 o
JUSTIFICACION DEL YALOR
venta lotes,180-250 m2,a 400 mts del valorado. Tel.24603636. Lote Tipo Frente 12.00 m
venta lotes,200-300 m2.a 300 mts del valorado. Tel.24615729. Nivel sobre calle 0.00 m
lote p/construir,400 m2, a 500 mts del valorado. Tel.24603711. Pendiente % 1%
Tipo de via: 2
Referencia Vertical Horizontal  Altura m. Valor Unitario Servisiog: : 4
| 452,201 1141783 655 ¢55,000/m2 T 82 16
2 452280 1143590 671 ¢50,000/m2 Extension drea: 300.00 m2
3 452,297 1141541 673 ¢60,000/m2 Ubicacion: Medianero
VALOR DEL TERRENO
Factor 1.0000 Area 290.29 m2 Valor unitario Mejoras al Terreno
Valor asignado ¢50,000 / m2 Valor ajustado ¢50,000 / m2 ¢0/m2
VALOR UNITARIO FINAL €50,000.00
VALOR TOTAL DEL TERRENO ¢14,514,500.00
DESCRIPCION DE LA FINCA Y DE SU ENTORNO
LINDEROS ACTUALES
NORTE Asotan S.A
SUR Doris Zambrano Espinoza
ESTE Calle piiblica, con 16,68 metros de frente
OESTE José¢ Joaquin Quesada Bustamante.
COORDENADAS DE GEOREFERENCIA CRTM 05 PRECISION 3.00 m
Punto VERTICAL HORIZONTAL Altura
1 452237 1,141,399 685
2 452,243 1,141,411 685

Este informe de avaliio es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se
asume responsabilidad por su copia, divulgacion o distribucion a terceros no autorizados.
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Agua Potable SI Municipal

Relieve

Uso actual de la finca
Tipo y calidad de las
construcciones cercanas

0a3%

DESCRIPCION DE LA FINCA INFORME DE AVALUQ  012-271964-2013-U
Y DE SU ENTORNO
VIAS DE COMUNICACION ACUEDUTOS Y ALCANTARILLADOS
Tipoderuta  Secundaria Cafio SI Tanque séptico_SI
Material Asfalto Cuneta ST Planta tratamiento NO_
Ancho de via 14.00 m Cordéni Acueducto sanitario NO_
Acera ST Alcantarillado pluvial ST
SERVICIOS DATOS SOCIOECONOMICOS

Teléfono ST Internet por Cable _Sf Clase social ~ Media
Alumbrado _§.I_... Jardines y Parques SI a 800 mts | Clase social zonas cercanas Media
Electricidad Si Transporte Pablico SI al frente Densidad poblacional Alta

Edificios Comerciales SI a 25 mts

Seifial celular si Recoleccion de basura S| al frente
TV por Cable T_I Edificios publicos / comunales SI a 600 mts
ACCESO A LA FINCA REQUERIMIENTOS PREVIOS A LA EXPLOTACION PREVISTA
Calle Pablica i Relleno NO Construccion para acceso NO
Calle Privada ~ _NO_ Tapia NO _ Limpieza de vegetacion Normal
Servidumbre ~ NO_ Cerca NO Muro de contencién NO
Alameda NO -
RIESGOS POTENCIALES
Deslizamiento NO Influencia volcanica Normal Cercania plantas agroindustriales NO
Hundimiento ~ NO  Talla geologica cerca NO Cercania botadero de desechos NO
Inundacion NO  Influencia de salinidad Nula Cercania torres de alta tension NO
|Otro Otro Afectacion por servidumbre NO

GRADO DE URBANIZACION DE LA ZONA
La zona presenta un grado de urbanizacién estimado de:

plano o casi plano
habitacional

casas de habitacién y locales comerciales de buena calidad

Escorrentia de aguas naturales (finca y alrededores)

Esta propiedad se ubica en el perimetro urbano del distrito de Ciudad Quesada, cuenta con todos los servicios publicos
basicos, topografia aprovechable en su totalidad y no presenta riesgos de inundaciones o deslizamientos que lo puedan
afectar. Tiene buena infraestructura vial-habitacional, lo que le da una buena deseabilidad. En la colindancia Sur, entre los|
puntos 1 y 4 que indica ¢l plano, en la realidad no es una linea recta, pues existe un desvio hacia la mitad de ambos puntos ,
por lo que es conveniente se realice una localizacién verdedara de colindancias por perte de un topdgrafo, basico para
definir si existe diferencias de areas entre el plano y el Registro.

Actividad del lugar variada

95.00%

OTROS DATOS

no

OBSERVACIONES

Este informe de avaliio es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se
asume responsabilidad por su copia, divulgacion o distribucion a terceros no autorizados.
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AVALUO DE LAS CONSTRUCCIONES _ | INFORME DE AVALUO  012-271964-2013-U
; CONSTRUCCIONES
Forma de Area V. Unit. VRN VUT | Edad Factor Factor VNR VUR Valor Unitario Final
explotacion m2 ¢/ m2 é st " aos Estado Depre. Estado ¢ afios ¢/ m2
Vivienda 94.00 | 250,000 | 23500000] 40 | 37 | B 0.1097] _ 0.9748 2,512,996.00 4.3 26,734
Apartamentos 42.00 280,000 11,760,000 | 40 7 B 0.8972 0.9748 10,285,170.00 35.0 244 885
Area de garaje 98.00 95,000 9,310,000 [ 40 7 B 0.8972 0.9748 8,142,428.00 35.0 83,086
- #;DIV/0! #N/A - #DIV/0! #,DIV/0!
TOTAL 234.00 44,570,000 20,940,594.00
. OBRAS COMPLEMENTARIAS
Forma de Area V. Unit. VRN VUT | Edad Factor Factor VNR VUR Valor Unitario Final
explotacion m2 ¢/m2 é afios | afios Estado Depre. Estado ¢ afios ¢ /m2
" #DIV/0! HN/A - | #Div/o! #DIV/0!
- #;DIV/0! #N/A - #;DIV/0! #DIV/0!
: # DIV/0! AN/A - | #;DIV/0! #DIV/0!
TOTAL - -
MEJORAS AL TERRENO
Forma de Area | V. Unit. VRN VUT | Edad | oo | Factor Factor VNR VUR | Valor Unitario Final
explotacion m2 ¢/m2 ¢ afios | afios Depre. Estado ¢ afios ¢ /m2
- #;DIV/0! #N/A - #DIV/0! #;DIV/0!
- #;DIV/0! #N/A - #;DIV/0! #,DIV/0!
- #;DIV/0! #N/A - #;DIV/0! #;DIV/0!
TOTAL = -
VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES
CONSTRUCCIONES £20,5940,594.00
OBRAS COMPLEMENTARIAS ¢0.00
VALOR TOTAL ¢20,940,594.00
METODO DE DEPRECIACION o 1 OPIno
DEFINICIONES MB | MUY BUENO
Area Dimension de la construccion MME% Estado fisico del .En.n (Actual) B BUENO
Medida en metros, m2, o unidades Factor Depre. |Factor de Depreciacion Q 1 | INTERMEDIO
V. Unit. | Valor Unitario Nuevo Factor Estado|Factor de Estado m R REGULAR
VRN| Valor de Reposicion Nuevo VNR| Valor Neto de Reposicion @ | p [ DEFICENIE
VUT|Vida Util Total estimada del bien i VUR|Vida Util Remanente M MALO
Edad|Edad del bien (afios de construido) MM | MUY MALO
Meétodo de depreciacion utilizado: Ross-Heidecke H pM | DEMOLICION
' Este informe de mcm:. confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se

asume responsabilidad por su copia, divulgacién o distribucion a terceros no autorizados.
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DESCRIPCION DE LAS CONSTRUCCIONES INFORME DE AVALUO 012-271964-2013-U
CONSTRUCCIONES
Tipo de construccion existente vivienda Usada como: casa de habitacion
Avance de la obra Avance Terminado X

Nombre del Profesional Responsable de la obra:

Nombre del Desarrollador:

Numero de Contrato CFIA: Niimero permiso construccion:
Documentos de construccion adicionales:

Propiedad utilizada por: Propietario  Nombre Orlando Mora Retana y Familia
Vigencia del contrato de arrendamiento:
Area construccion principal:  234.00 m2 Porcentaje de cobertura:  80% Afio de construccion: 1975
DETALLE DE ELEMENTOS
TIPOLOGIA CONSTRUCTIVA SIMILAR A: VC02 NUMERO DE NIVELES: 1
Estructura ~ mamposteria integral ,sécalo de cemento y madera de cuadro
‘ Cimientos  placa corrida
Entrepiso no

externas de bloques de concreto, con repello fino,otras de sécalo de cemento y laminas de fibrolit

Panedes internas de bloques de concreto, con repello fino,otras divisiones de fibrolit
Techos estructura de madera, en parte, otro sector de perling galvanizado.
Cubierta hierro galvanizado acanalado
Cielos de tablilla de madera, otro sector de tablilla plastica de PVC.
Pisos ceramica de buena calidad .
Fachada de bloques de concreto,con repelle fino con orientacion este.
Aposentos 5 dormitorios,3 salas,comedor,3 cocinaS,cuarto de pilas,3 bafios completos.
Puertas de madera, las externas y las internas.Unicamente la principal es de vidrio sobre marco metalico.
Baiios Tres completos.
Sistema sanitario de cloaca, con drenajes artificiales.
Red de agua caliente no. Acueducto municipal.
Tanque captaciéon de agua  no
Bomba de agua no
Sistema alarma contra robo  no
Sistema contra incendio Extintores NO Sefializacion NO
Sistema fijo NO Fuente de agua Red Publica
. Cantidad hidrantes Cantidad de tomas
Bomba conectada a planta de emergencia NO_ Rociadores NO
Alarma NO Seifial
Bomberos_SI Menos 15 min.
Sistema Eléctrico Entubado S Total Planta de emergencia NO
Voltaje 110/220 Breakers Total Interruptores de cuchilla Fusible
Otros
OBRAS COMPLEMENTARIAS
Avance de la obra No iniciado Avance Terminado X
DESCR]PCION Apartamentos y garaje

Paredes bloques de concreto con repello fino y laminas de fibrolit, techo de hierro galvanizado acanalado, sobre
estructura de perling con pisos de ceramica, cielos de tablilla plastica.
OBSERVACIONES

Este avaluo se realiza basado en el anterior aportado por el Banco, pues no se permitié el ingreso al inmueble. Se ha
tratado de actualizarlo bajo estas circunstancias.

Este informe de avalio es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se
asume responsabilidad por su copia, divulgacion o distribucién a terceros no autorizados.
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|INFORME DE AVALUQ 012-271964-2013-U

AFECTACIONES DEL BIEN

FECHA DEL ESTUDIO REGISTRAL 01/07/2013
GRAVAMENES Hipoteca Citas 550 13145 01 0001 001. ¢5.000.000,00. Ver estudio registral adjunto

ADVERTENCIAS Y ANOTACIONES No hay. Ver estudio registral adjunto.

OBSERVACIONES GENERALES

inmueble ubicado en el area urbana del distrito de Ciudad Quesada,con todos los servicios pitblicos basicos,buena
infraestructura habitacional,facilidades de acceso en cualquier tipo de vehiculo,topografia aprovechable en su totalidad,lo que|
le da una buena deseabilidad.

AVALUO
Valor del Terreno ¢14,514,500.00 FECHA DE INSPECCION 20/07/2013
Valor de las Construcciones ¢20,940,594.00 FECHA DEL INFORME 20/07/2013

VALOR TOTAL  ¢35,455,094.00

A _ £
SE RECOMIENDA ACEPTAR EL BIEN VALORADO COMO GARANTIA CREDITICIA ] g VU

No se realizaron prucbas fisicas de Ingenieria al suelo ni al edificio. -
No se asume responsabilidad respecto a la firmeza del bien y/o su emplazamiento.

LIQUIDEZ DEL INMUEBLE
Tiempo estimado para la venta del bien: 6 meses Liquidez del bien media

Se recomienda péliza de seguro para las construcciones, con cobertura para dafios ocasionados por:

Incendio, Impacto de rayo Si requiere
Temblor o terremoto Si requiere
Inundacion No requiere
Deslizamiento No requiere
Vientos Si requiere
Conmocion Civil Si requiere
Colision de vehiculos terrestres o aéreos Si requiere

Otra Cobertura NO

Monto de la poliza no inferior a: £20,940,594.00

Nombre del Perito Max Zifiiga Guzmdn
Tipo de Profesional Ingeniero Agrénomo
Nimero de registro  [A 5513 Emp. Identificacion/ i

Nombre de la emprese Rico [heo Max 8§ A

ombre y F a representate }ﬁ,ﬂ empresa
Numeros telefonicos para contacto 8-815-61-58
COIm

Nombre de la empresa buConsultores ¢ hotmail.

Este informe de avaliio es confidencial y de uso exclusivo para ¢l Banco Nacional, no se
asume responsabilidad por su copia, divulgacion o distribucién’a terceros no autorizados.
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