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AVALUO DE FINCA URBANA INFORME DE AVALUO

OFICINA 214 - DIRECION DE RECURSOS MATERIALES 214-50503006670000-2025-U

PROPOSITO DEL AVALUO Avaltio de vivienda
NOMBRE SOLICITANTE (S)
BANCO NACIONAL DE COSTA RICA Céd. Juridica 4-000-001021
NOMBRE DEL EXDEUDOR
JIMMY GERARDO GUTIERREZ GUTIERREZ Céd. Identidad  5-0265-0625
NOMBRE PROPIETARIO (S) Proporcion de Derechos
BANCO NACIONAL DE COSTA RICA Céd. Juridica 4-000-001021 100%
UBICACION DEL BIEN
Provincia: 05 - GUANACASTE
Canton: 05 - CARRILLO
Distrito: 03 - SARDINAL
Localidad: G7WW+825 Coco, Provincia de Guanacaste

DIRECCION EXACTA

G7WW+825 Coco, Provincia de Guanacaste

REGISTRO Y AREA DE LA FINCA

Inscripcion de la Finca Seguin el Registro y el Plano

Plano de catastro N° G-0002593-2025 966,00 m2

Identificador Predial 50503006670000 966,00 m2

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

VALOR DEL TERRENO ¢77 909 832,00

VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES ¢11 244 087,35

VALOR TOTAL DEL BIEN €89 153 919,35

VALOR EN LETRAS: OCHENTA Y NUEVE MILLONES CIENTO CINCUENTA Y TRES MIL NOVECIENTOS DIECINUEVE COLONES 35/100

Tiempo estimado para la venta del bien: 24 meses Ambito maximo de mercado potencial Local
Uso predominante del bien: Residencial Horizontal Especifique: Residencial
MONTO DE LA POLIZA NO MENOR A ¢11 244 087,35

SE RECOMIENDA ACEPTAR EL BIEN VALORADO COMO GARANTIA CREDITICIA SI

OBSERVACIONES  La tendencia del mercado va a la alza y los comparables encontrados tanto en visita técnica, base de datos e internet, todas arrojan un
GENERALES comportamiento de valores con dicha tendencia.

Nombre del Perito RUBEN SANABRIA SAENZ JOSE RUBEN  Firmado digitalmente
por JOSE RUBEN
Tipo de Profesional ING.CIVIL Carnet 1C-19228 SAI dABI “:ma del - =§MANABRIA SAENZ
Cddigo Perito STACC 667 Emp. 240 @NEONI Ne (FIRMA) 1-1128-0083
Nombre de la empresa Eecha Y076°0FM
(FIRMA) 21:27:30 -06'00"
Nombre y firma representate legal de la empresa
Fecha inspeccion: 19 septiembre 2025 Fecha informe: 19 septiembre 2025
Numeros telefonicos para contacto 87073564
Correo electronico / Direccion WEB rubensanabria@yahoo.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 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 (el sismoresi itectdnicos, eléctricos o mecénicos), problemas geofisicos

Uso Interno

o de capacidad soportante del suelo. El valuador manifiesta no tener parentesco hasta tercer grado de consanguinidad o aflnldad o relacién comercial de ningtn tipo con el solicitante.
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NACIONAL

AVALUO DEL TERRENO 214-50503006670000-2025-U
TABLA DE HOMOLOGACION DEL TERRENO
c teristi COMPARABLES
aractensticas SUJETO 1 Factor 2 Factor 3 Factor 4 Factor 5 Factor
VALOR ¢/m2 87 923,00 98 363,00 103 817,00 0,00 0,00
Area 972,27 1770,00 11,2200 1100 1,0400 900 0,9700 1,0000 1,0000
Ubicacion 6 3 0,9264 3 0,9264 3 0,9264 1,0000 1,0000
Serv 1 1 1 1,0000 1 1,0000 1 1,0000 1,0000 1,0000
Serv 2 16 16 1,0000 16 1,0000 16 1,0000 1,0000 1,0000
Via 5 3 0,8755 3 0,8755 3 0,8755 1,0000 1,0000
Nivel 0 -1 0,9430 -1 0,9430 0 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 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 1,0000 1,0000 1,0000
Factor de Homologacion 0,9331 0,7954 0,7867 1,0000 1,0000
Valores Homologados 82 040,58 78 240,48 81 676,08
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 €380 652 /m2 Valor ajustado ¢80 652 / m2 Valor unitario Mejoras al Terreno
Factor secciones 1,0000 Area 966,00 m2 ¢0/ m2
VALOR UNITARIO FINAL ¢80 652,00 /m2
VALOR TOTAL DEL TERRENO ¢77 909 832,00
LINDEROS ACTUALES
NORTE RITA GARCIA VILLAGRA Vivienda Unifamiliar
SUR|LOTE DE CARLOS MANUEL GARCIA ORTEGA Y VIRGILIO GACIA GARCL/ Vivienda Unifamiliar
ESTE CALLE PUBLICA CON 28,10 METROS Calle Publica
OESTE ERNESTO DURAN Y RODRIGUEZ MORA GUEL Vivienda Unifamiliar
COORDENADAS PROYECTADAS CRTM 05 PRECISION
VERTICE ESTE NORTE Altitud|
1 313 396 166 620 14
DESCRIPCION DETALLADA DE LOS BIENES COMPARABLES
N° Descripcion Tipo informacién Nimeros de Contactos Fecha Consulta
. Oferta 83252093 21/9/2025
1 Lote en verde/ Juan Carlos Rivas Fete I 313 480 | Norte 1172 349
. Oferta 60269851 21/9/2025
2 Lote en verde/Expart Propeties Cr Eotc | 313153 | Norte TT72 009
Oferta 83703840 21/9/2025
3 Lote con local / Alexander Camacho Coordenadas|Este | 312435 | Norte 1166177
4
Coordenadas|Este | | Norte
3 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
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

Uso Interno ingenieria ni al edificio ni al terreno, no se asume responsabilidad sobre vicios ocultos de la obra sismo resi 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 ningdn tipo con el solicitante.
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DESCRIPCION DE LA FINCA 214-50503006670000-2025-U
Y DE SU ENTORNO
VIAS DE COMUNICACION ACUEDUCTOS Y ALCANTARILLADOS
Tipo de ruta Calle local Cafio NO Sistema Sanitario Tanque séptico
Material Tierra Cuneta NO Alcantarillado pluvial Si
Ancho de via 6,17 m Cordon NO
Acera NO ACCESO A LA FINCA Calle publica
DISPONIBILIDAD DE SERVICIOS DATOS SOCIOECONOMICOS
Teléfono si Internet por Cable  Si Clase social Media Baja
Alumbrado Si Jardines y Parques S 2300 m Clase social zonas cercanas Media
Electricidad Si Transporte Pablico SI  a300m Densidad poblacional Media
Agua Potable Si Edificios Comerciales  SI  a 300 m Actividad del lugar
Sefial celular Si Recoleccion de basura  S[ aOm
TV por Cable Si Edificios publicos / comunales Sf a 400 m RESIDENCIAL
Medidores instalados Ninguno

CARACTERISTICAS FiSICAS Y CATEGORIA DE SERVICIOS

Frente principal: 29,04 m Nivel sobre calle: 0,00 m
Fondo: 34,00 m Pendiente % 0
Relacion: 1,1707989 Tipo de via: 2
Servicios S1 1

S2 6 Ubicacion: Callejon lateral

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:
Cuerpo de agua cerca Rio Distancia 350,00 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 urbanizacion estimado de:  76,20%

AFECTACIONES DEL BIEN
FECHA ESTUDIO GRAVAMENES, ADVERTENCIAS Y ANOTACIONES
22/9/2025 No afectan la propiedad.
OBSERVACIONES

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 de

U | t 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
So n e |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.
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AVALUO DE LAS CONSTRUCCIONES 214-50503006670000-2025-U
CONSTRUCCIONES
. Area V. Unit. VRN VUT | Edad Factor Factor VNR VUR Valor Unitario Final
Forma de explotacion N N Estado N
m2 ¢/ m2 ¢ aflos | aflos Depre. Estado ¢ afos ¢ /m2
Vivienda 73,00 235000 17155000 | 50 33 R 0,4522 0,8190 6353 409,00 18,5 87033
Apartamento 21,00 235000 4935000 | 40 15 R 0,7422 0,8190 2 999 808,00 243 142 848
Terraza 15,00 - -
TOTAL 109,00 22 090 000 9 353 217,00
OBRAS COMPLEMENTARIAS
. Area V. Unit. VRN VUT | Edad Factor Factor VNR VUR Valor Unitario Final
Forma de explotacion N N Estado N
m2 ¢ /m?2 ¢ aflos | afos Depre. Estado ¢ anos ¢ /m2
Piscina 4221 75 000 3165750 | 40 25 D 0,4922 0,6780 1056 431,88 13,3 25028
Acera 15,05 25 000 376250 | 20 18 D 0,1450 0,6780 36 992,90 2,0 2 458
Loza garage 63,86 25 000 1596500 | 30 18 D 0,5200 0,6780 562 862,04 10,6 8814
Acera ceramica 25,59 26 000 665340 | 30 18 D 0,5200 0,6780 234 583,53 10,6 9167
TOTAL 146,71 5 803 840 1 890 870,35
MEJORAS AL TERRENO
., Area V. Unit. VRN VUT | Edad Factor Factor VNR VUR Valor Unitario Final
Forma de explotacion N N Estado N
m2 ¢/ m2 ¢ aflos | afios Depre. Estado ¢ afnos ¢/m2
TOTAL - -
VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES
CONSTRUCCIONES ¢9 353 217,00
OBRAS COMPLEMENTARIAS ¢1 890 870,35
VALOR TOTAL ¢11 244 087,35
METODO DE DEPRECIACION o OPTIMO
DEFINICIONES MB | MUY BUENO
Area Dimension de la construccion Estado|Estado fisico del bien (Actual) - B BUENO
Medida en metros, m2, o unidades Factor Depre.|Factor de Depreciacion = I INTERMEDIO
V. Unit.|Valor Unitario Nuevo Factor Estado|Factor de Estado ﬁ R REGULAR
VRN|Valor de Reposicion Nuevo VNR|Valor Neto de Reposicion z D | DEFICIENTE
VUT|Vida Util Total estimada del bien VUR|Vida Util Remanente M MALO
Edad|Edad del bien (afnos de construido) MM| MUY MALO
Meétodo de depreciacion utilizado: Ross-Heidecke DM | DEMOLICION

Uso Interno

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 |a obra (elementos sismo resistentes, arquitectdnicos, eléctricos o mecdnicos), 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 ningtin tipo con el solicitante.
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DESCRIPCION DE LAS CONSTRUCCIONES 214-50503006670000-2025-U
CONSTRUCCIONES
Tipo de construccion existente:  VIVIENDA Uso predominante: Residencial
Estado de la edificacion: Existente Avance: 100% Presupuesto: ¢

Nombre del Profesional Responsable de la obra:

Nombre del Desarrollador:

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

Propiedad utilizada por: Nombre
Vigencia del contrato de arrendamiento:
Area construccion principal: 109,00 m2 Porcentaje de cobertura:  11% Afio de construccion: 1992

DETALLE DE ELEMENTOS

TIPOLOGIA CONSTRUCTIVA SIMILAR A: VCO01 NUMERO DE NIVELES: 1
Estructura Sistema eléctrico:
Paredes
Entrepiso Entubado Conduit NO
Techos Porcentaje
Cubierta Caja breaker NO
Cielos Interruptor
Pisos Estado General Malo
Fachada
Gas LP Ubicacion

Aposentos e
Bafios Estado Fisico y Mantenimiento:
Otros Paredes Cielos
Red de agua caliente Pisos Cubierta
Tanque captacion de agua

Fisuras Apreciacién visual de desplome
Repellos Paredes Pisos Cielos
Pisos

OBRAS COMPLEMENTARIAS
Estado de la edificiacion: Avance:
DESCRIPCION

PROYECTOS DE CONSTRUCCION
Etapas % de avance Detalle de avance esperado Se recomienda un primer giro para

., si
1 construccion:
2 Equivalente al: 0,0%
3 del monto del crédito destinado a construccion
4
5
6
7

OBSERVACIONES

La construccion erguida en sitio, se encuentra desuso y por esta razon inicia un proceso de deteriorio muy marcado. Al mismo le ha sido|
removido la totalidad de su sistema eléctrico.

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 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
U so | nte lingenierl’a ni al edificio ni al terreno, no se asume responsabilidad sobre vicios ocultos de |a obra (elementos sismo resistentes, arquitectdnicos, 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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NEXO FOTOGRAFICO

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 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

Tl 5 ) bl 2

sismo resi! arqui i eléctricos o ani pr

U so I n te lingenie(ia 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 ningtin tipo con el solicitante.
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PLANO DE CATASTRO 006670000-2025-U
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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 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

U | t ingenieria ni al edificio ni al terreno, no se asume responsabilidad sobre vicios ocultos de la obra (el sismo resi! ari eléctricos o mecanicos), problemas geofisicos
SO Inte lo 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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ESTUDIO DE REGISTRO 214-50503006670000-2025-U

REPUBLICA BE CORTA RECA
REGETR NACiosal

COMAULTA POR NURMERS DE FINOCA
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[ irsprirss | Baere | Comprar |

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

U | t ingenieria ni al edificio ni al terreno, no se asume responsabilidad sobre vicios ocultos de la obra (el sismo resi! arqui Sni eléctricos o mecanicos), problemas geofisicos
SO Inte lu 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.
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CALIFICACION DE LIQUIDEZ AVALUOS BIENES INMUEBLES

Calificacién de la Liquidez Media
1|Informe de avaltio N°: 214-50503006670000-2025-U Tipo:|Urbano
2 (Nombre del Solicitante BANCO NACIONAL DE COSTA RICA Numero de cédula|4-000-001021
3[Nombre del Perito que valoro: RUBEN SANABRIA SAENZ Empresa: 0
4| Avalbo para: Originacion Aplica revision de fondo:|Si
5| Monto del avaluo 89 659 607,39 Monto solicitado:| ¢22 316 805,52
6 EXPLICACION EN CASO ACEPTADO, RECHAZADO O CONDICIONADA LA RECOMENDACION:
La tendencia del mercado va a la alza y los comparables encontrados tanto en visita técnica, base de datos e internet, todas arrojan un
. . . ACEPTAR
comportamiento de valores con dicha tendencia.
8[Nombre y firma de quien aplica la matriz Ruben Sanabria Saenz | Emp. N° 667
9 Fecha de aplicacion 1 (Avalio) 21/1/2026 Fecha de aplicacion 2 (Correcciones)
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