Fecha: 03/04/2024

Institucién: Banco Nacional de Costa Rica

Direccion del Bien: Del Pali (contiguo a Centro Nacional de Educacion Helen Keller y PANI direccion regional San José Su
1-SJO 6-San Francisco de Dos Rios 1-San José

Numero de Avallio: 5152883

TIEMPO ESTIMADO PARA LA VENTA DEL BIEN: <24 meses Valor Concluido: 150.904.251,16
AMBITO MINIMO DE MERCADO POTENCIAL: General Fecha de Inspeccion: 02/04/2024
Se recomienda aceptar el bien valorado como garantia crediticia:  [<] Si [ ]No []Si, Condicionado

Observaciones Generales:
Ver hoja Texto del anexo

CO-FIRMANTE (si aplica)

FIRMA: MN S MIGUEL ANGEL Firmado digitalmente CO-FIRMA:
. . r MIGUEL ANGEL
MANSILLA MANSILLA SEPULVEDA

SEPULVEDA (RRMA)

Fecha: 2024.04.22
(FIRMA) 16:11:09 -06'00'

Nombre: Miguel Mansilla Sepulveda Nombre:

Tipo de Profesional: Ing. Civil Tipo de Profesional:

Idenfiticacion #: 8-0053-0841 Idenfiticacion #:




FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

Informe de Avaltio No.: 214-10106057569000-2024-U Liquidez: Medio Alta NAS No.: 5152883
BANCO: Banco Nacional de Costa Rica NOMBRE: Miguel Mansilla Septlveda
OFICINA: 214-Bienes Adjudicados COD. AGENCIA: 214 EMPRESA: Perito Externo - MIGUEL MANSILLA SEPULVEDA
E SOLICITANTE: Banco Nacional de Costa Rica g IDENTIFICACION N°: 8-0053-0841
g CLIENTE: 8146-1 ELECTRIN INGENIERIA SOCIEDAD ANONIMA 3 TIPO DE PROFESIONAL: Ing. Civil
CORREO: acervantes@bner.fi.cr - CORREQ: i.c.avacon@gmail.com
TELEFONO: 2212-2000 x23430 IDENTIFICACION N°: 3-101-105729 TELEFONO: 8391-9735 OTRO:
NOMBRE PROPIETARIO: BANCO NACIONAL DE COSTA RICA IDENTIFICACION Ne: 4-000-001021 PROPORCION DERECHOS: 100%
a PROVINCIA: 1 SJO  CANTON: 1 San José DISTRITO: 6 San Francisco de Dos Rios LOCALIDAD: San Francisco de dos Rios
é DIRECCION EXACTA: Del Pali (contiguo a Centro Nacional de Educacion Helen Keller y PANI direccién regional San José Su
§ IDENTIFICADOR PREDIAL: 10106057569000 PLANO DE CATASTRO N°: SJ-0464458-1998 AREA REGISTRADA: 512,42 m?
= ZONA DEL AVALUO: BNCR-San José USO PREDOMINANTE: Bodegas OCUPADO POR: Desocupado VIGENCIA CONTRATO:
LAS CARACTERISTICAS DESCRITAS PARA EL TERRENO SON COINCIDENTES CON EL PLANO CATASTRADO (AREA, FORMA, LINDEROS, UBICACION Y OTROS): IZI Si |:| N oo
INSCRIPCION DE: La Finca SEGUN: ElPlano Y El Registro
PROPOSITO: X Estimar el Valor Fisico [ Estimar el Valor de Mercado []
OBJETO: [ crédito de Adquisicion [ Refinanciamento [] Construccién X Bienes adjudicados
USUARIO PROPUESTO (NOMBRE):
2 | SOLICITADO POR: X Cliente de arriba [ otro
§ VALOR: X1 Actual [] Retroactivo [ Futuro
g [J Actualizacion de un avaliio elaborado en: con vencimiento en: Avaltio No.:
g TIPO DE PROPIEDAD: [ X| Utbano [] Rural LA PROPIEDAD SE ENCUENTRA EN CONDOMINIO: [] Si [X] No BIEN ESPECIALIZADO: | |:| s [X No CONCONSTRUCCIONES:[X] Si [ No
% CUOTA MANTENIMIENTO: [0 mes [ Ao NOMBRE DEL CONDOMINIO/CONJUNTO (si aplica):
% USO PREDOMINANTE DEL BIEN: Industria DESCRIPCION O ESPECIFIQUE: Bodega con oficinas
ID. PREDIAL FINCA MATRIZ: ID. PREDIAL FINCA FILIAL: FINCA FILIAL N°:
AREA M2 FINCA MATRIZ: AREA M2 FINCA FILIAL: AREA M2 PRIVATIVAS: AREAS COMUNES:
AREA M2 PLANO CATASTRO AREA M2 ID. PREDIAL: AREA M2 ESC. CONSTITUTIVA: DEMASIA: No
FACTOR DE COPROPIEDAD: 0 AREA M2 PROPORCIONAL DEL TERRENO:
ACTIVIDAD DEL LUGAR: ~ [X] Residencial X1 Ccomercial ] Industrial [ Agropecuario  [] Otro PROPIEDADES EN LA MISMA ZONA De Hasta
TIPO DEL DISTRITO: X Urbano [ Suburbano [ Rural [ Recreacional  [] Otro RANGO DE ANTIGUEDAD (afios):
TENDENCIA DISTRITO: X Aumentando [ Estable [ Transicién [J Disminuyendo  [] Otro RANGO DE PRECIOS:
% DENSIDAD: X Mayora7s% [ 25-75% [ Menorde25% [] Rural VISION DEL MERCADO  OFERTA: [0 Ata [ Nomal [] Baja
% NIVEL SOCIOECONOMICO:  Media O DEMANDA: [ Ata [ Normal [] Baja
g ZONAS CERCANAS: [ Ata  [X Media [JBaa [J TENDENCIA DE PRECIOS:  [] Aumentando [] Estable [] Disminuyendo
~§ FACILIDADES DE MANO DE OBRA: ACTIVIDAD CONGRUENTE CON LA ZONA: [ Si [INo
& | COMENTARIOS:
Q Entorno de nivel medio, con todo tipo de facilidades comunales y comerciales a corta distancia. El entorno inmediato es mayoritariamente habitacional, con excepcion de una propiedad muy amplia, distante a 50m, que son bodegas del
BCR. Sin embargo, muy cercano existen zonas de uso comercial y en transicion.
DIMENSIONES: 16,94 X 4429 X m [ ha SERVICIOS: [X] Teléfono [X] Seial Celular [ Alcantarillado [ Sistema Sanitario  [X] Cafio
AREA APLICABLE: 512,42 UNIDAD DE MEDIDA: m? X Internet [X] Cuneta O
DIFERENCIA CON SUPERFICIE REGISTRO: AGUA: |Z| Si |:| No |:|
TOPOGRAFIA: Plana ADICIONALES:  [] Calle de Grava  [X] Calle Pavimentada  [X] Recoleccion Basura [X] Acera [X] cordon
PENDIENTE: No Aplica X1 Alumbrado X1 TV por Cable O
ZONIFICACION: ELECTRICIDAD: [X] Si Tiene ] No Tiene O
FUENTE: TIPO DE RUTA:  [] Primaria [] Secundaria X Terciaria [] Camino Vecinal [ Calle Local
g ARBOLES 0 ANTENAS DE GRAN DIMENSION: Osi  Xno MATERIAL: Asfalto
= ; ANCHODE VIA: 11,2
] ESTADO FISICO: ) : : i
E POSIBILIDAD DE DAROS: Osi X No Ninguno TRANSPORTE PUBLICO:  [X] S.I [INo Distancia menor a 500 m
= JARDINES/PARQUES:  [X] Si On O
CUERPO DE AGUA CERCANO: s e Nngune EDIFICIOS COMERCIALES, PUBLICOS 0 COMUNALES: Distancia menor a 1500 m
DESLIZAMIENTO: [Osi XINo  Ninguno TIPO DE ACCESSO: Calle Pblica TIPO DE UBICACION: Medianero
EXISTEN GRAVAMENES: & Si D No APROVECHAMIENTO DEL AREA DE LA FINCA: 100 - > 95
COMENTARIOS:

La propiedad se encuentra aproximadamente a 150m del rio Tiribi, pero segdn los mapas del CNE no hay riesgo de potencial inundacion.

Existe servidumbre trasladada pero no se observa afectacion.

Se recomienda la delimitacion perimetral para independizarla de la propiedad colindante. Se revisé en conjunto con el topégrafo Ing.Juan Gabriel Moraga Umafia, el replanted topografico realizado por €I, y nos sefiald los vértices y los
linderos correctos, y efectivamente se corrobora que en el acceso donde se ubica la galera de estacionamiento, existe un alero en voladizo, fuera del limite de la finca; asi mismo a continuacion existe una seccion de la bodega cerrada,
que también est4 fuera de la finca, y se encuentra invadiendo la colindancia, por lo que deben corregirse ambas situaciones.
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FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

Informe de Avaltio No.: 214-10106057569000-2024-U NAS No.: 5152883
COORDENADAS PROYECTADAS CRTM 05
VERTICE ESTE NORTE ALTITUD
1 492.834 1.095.394 1.146
(%2}
<
o
<
=
w
2
8 AREAm2 0 VALOR UNITARIO DE REFERENCIA: 0
© | COMENTARIOS:
ANO DE CONSTRUCCION: 2009 TIPO DE CONSTRUCCION:  Bodegas TECHOS: HG rect. esmaltado y HG
AREA CONSTRUCCION: 417 m? CUBIERTA: HG rectangular esmaltado y HG CONDICION: ~ [[] Optimo X Bueno [ Regular [] Malo
EDAD EFECTIVA: 15 afios ESTRUCTURA: Metélica, forro en hierro rectangular El esmaltado se encuentra en buen estado, sin embargo el HG normal requiere
----------------------------------------------- sustitucion de laminas.
VIDA UTIL REMANENTE: 415 afios ENTREPISO: Estructura metalica con durock
. o i : Oth . A :
&REA iONSTR_UC)C'ON- 85 m2 TIPOLOGIA CONSTRUCTIVA: e FACHADA/EXTERIOR: Portén metalico y cerca viva
ons. Accesorias) .
............................................... - Regul ) o
VIDA UTIL REMANENTE: ESTADO DE LA EDIFICACION: Regular CONDICION:  [] Optimo [] Bueno X Regular [] Malo
N To141 fi : o . - . .
(Cons. Accesorias) " anes AVANCE DE OBRA: 100% Porton metalico frontal; se necesita podar todo el frente de la propiedad.
PORCENTAJE COBERTURA:  De 86% a 100%
ACABADOS INTERIORES:  paredes  Cielos CLOSETS/ARMARIOS:  [] Optimo [ Bueno [0 Regular O Malo
Repello X [0  enoficinas de ambos niveles AISLAMIENTO: [J Techo [] Paredes [] sotano [] Entretecho
Empastado O O LINEAS DE PLOMERIA:
Enchape O O Disefio arquitectonico: ] Optimo X Bueno [] Regular [ Malo
Servicio sanitario X [0  enchapes en paredes y pisos EMPOTRADOS/EXTRAS: [] Estufa ~ [] Homo [J Lavadorade Platos [] Garburator
X [X]  Ceramicay gypsum [] Extractorde Are  [] Sistema de Seguridad [] Chimenea [] Tragaluz [] Solario
PISOS: Concreto y ceramica [] Ventiladores [] Aire Central [ FitroAire [] Sauna
SISTEMA ELECTRICO: [X] SiEntubado [] NoEntubado 75% - 99% Entubado por secciones [] Bafiera de Hidromasaje [ Puerta Automatica de Cochera [ Piscina
TANQUE DE CAPTACION DE AGUA: No hay D
CONDICION INTERIOR: Optimo Bueno Regular Malo
AIRE ACONDICIONADO: No hay D P D g 9 D
RED AGUA CALIENTE: No hay
4
4 | GASLP:
Bl 00000 e
8 | UBICACION:
&
g UBICACION DE LOS CUARTOS:
o
© NIVEL ENTRADA SALA COMEDOR COCINA  [RECAMARAS COM?LETO MEDIOB. | SALA MEC. Oficina Salon abierto [Servicio Sanita] ~ Bodega AREA
PRINCIPAL 1 2 2 1 1
SEGUNDO 4 1
TERCERO
Casa Anexa 3 1 1
TOTALES: CUARTOS: 17 RECAMARAS: 0 BANOS: 0 NUMERO DE ESPACIOS DE ESTACIONAMIENTO: 3 AREA TOTAL
COMENTARIOS: CONDICION PARTICULAR DE PAREDES, REPELLOS, CIELOS Y PISOS, ADEMAS DE FISURAS 6 DESPLOMES. DESCRIBIR CONDICIONES PARTICULARES DE LOS INMUEBLES DIFERENTES A VIVIENDA.
Consta de varias secciones: galera de estacionamiento frontal; bodega principal; oficinas en dos plantas; y casa anexa de oficinas.
La galera posee contrapiso de concreto en mal estado, cubierta de HG en mal estado, sistema eléctrico entubado por secciones. La bodega principal requiere mejoras de mantenimiento. Las oficinas de planta baja, en una el cielo raso tiene gypsum y piso
ceramico; la otra oficina tiene cielos de gypsum y piso de concreto. Las oficinas en planta alta tiene acabados de piso y cielo raso.
La instalacion eléctrica requiere revision en su totalidad.
Existe una seccién de la construccion de la bodega principal, que invade la propiedad vecina.
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Informe de Avaltio No.: 214-10106057569000-2024-U

FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

NAS No.: 5152883

ENFOQUE DE MERCADO DEL TERRENO

BIEN VALUADO

COMPARABLE NO. 1

COMPARABLE NO. 2

COMPARABLE NO. 3

Descripcion:

Descripcion Ajustes

Descripcion

Ajustes

Descripcion

Ajustes

SJO, San José, San Francisco de Dos Rios

Del Pali (contiguo a Centro Nacional de Educacion Helen Keller y PANI
direccion regional San José Sur) 125m este y 110m sureste. Diagonal a las
bodegas del BCR - Tiribi. Calle 29

Los Sauces, San Francisco

De la Escuela de Santa Mata, 200 metros sur y 165
metros este. Casa a mano izquierda.

URBANIZACION EL FARO SAN FRANCSICO DE DOS

RIOS

Tipo de Informacién

Base de datos del ICOVAL

Base de datos del ICOVAL

Base de datos del ICOVAL

Superficie de Terreno 124m X 25m 10m X 206m Im X 20m
Fecha Consulta 03/04/2024 03/04/2024 03/04/2024
Valor Terreno 49.900.000 43.000.000 37.200.000
Nimeros de Contacto 8380-2059
Valor Unitario del Terreno 160.967,74 208.737,86 195.789,47
Ubicacion 5 5 1 5 1 5 1
Dimensiones/Area de la Finca 512,42 m? 310 m? 8472 206 m? ,7403 190 m? ,7208
Servicios 1 2 4 ,9418 4 ,9418 4 ,9418
Servicios 2 16 16 1 16 1 16 1
Tipo de via 3 3 1 3 1 3 1
Relacién Frente/Fondo 1 1 1
° Pendiente % 0 0 1 0 1 0 1
=z
§ Nivel respecto a calle 02 0 ,994 0 ,994 0 ,994
L
E Frente 16,94 12,40 1,0811 10 1,1408 9 1,1713
o
9 1 1 1
<
(&)
& 1 1 1
=
71}
a 1 1 1
o
=
= 1 1 1
24
<<
< 1 1 1
3
o AJUSTES/FACTOR RESULTANTE ,8574 ,7906 ,7904
o
o
= VALORES HOMOLOGADOS 138.018 165.030,25 154.745,25
w
Conclusiones:
VALOR DEL TERRENO POR EL METODO COMPARATIVO DE MERCADO (redondeado): 78.194.267
VALOR UNITARIO APLICABLE DEL TERRENO (redondeado): 152.598
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Informe de Avaltio No.: 214-10106057569000-2024-U

FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

NAS No.: 5152883

BANCO: Banco Nacional de Costa Rica

OFICINA: 214-Bienes Adjudicados COD. AGENCIA: 214

NOMBRE: Miguel Mansilla Septlveda

EMPRESA: Perito Externo - MIGUEL MANSILLA SEPULVEDA

Pagina 4 de 15

o
E SOLICITANTE: Banco Nacional de Costa Rica S | IDENTIFICACION N°: 8-0053-0841
<
w
3 | CLIENTE: 8146-1 ELECTRIN INGENIERIA SOCIEDAD ANONIMA 3 TIPO DE PROFESIONAL: Civil Eng.
>
CORREO: acervantes@bner.fi.cr CORREQ: i.c.avacon@gmail.com
TELEFONO: 2212-2000 x23430 IDENTIFICACION N°: 3-101-105729 TELEFONO: 8391-9735 OTRO:
Enfoque Fisico
Valor del Terreno en Estudio / Area Cultivada / Area Enmontada Inculta 6 Construida
Fraccion Area m2 Valor Factores de Ajustes Valor Unitario Indiviso Valor
Unitario Ajustado Parcial
1 512,42 152.598 1 1 1 1 152.598 100% 78.194.267,16
2 1 1 1 1 0 100% 0
3 1 1 1 1 0 100% 0
4 1 1 1 1 0 100% 0
5 1 1 1 1 0 100% 0
Totales Valor del Terreno: 78.194.267,16
Avaltio Individual de las Fincas Filiales (s6lo en condominios)
Forma de Aream2 Valor V.R. VUT Edad Estado F. Deprec. F. Conserv. VNR VUR Valor Unitario
Explotacion Unitario Nuevo (afios) (afios) de Conserv. (afios) Final
Totales 0 0 Valor Mejoras al Terreno: 0
Proporcion del valor mejoras al terreno: 0
Valor de las Construcciones
Tipo de construccion Area m2 Valor Unitario V.R. Nuevo VUT (afios) Edad (afios) F. Deprec. F. Conserv. VNR VUR (afios) Valor Unitario Final
Bodega 200 225.000 45.000.000 60 15 0,8438 0,819 31.098.200 415 155.491
Oficinas 1 76 300.000 22.800.000 60 15 0,8438 0,819 15.756.472 415 207.322
Oficinas 2 76 300.000 22.800.000 60 15 0,8438 0,819 15.756.472 415 207.322
Casa anexa 65 300.000 19.500.000 50 30 0,52 0,819 8.304.660 213 127.764
Galera 85 60.000 5.100.000 40 15 0,7422 0,474 1.794.180 14,1 21.108
38
=
%]
o
o
w
a
w
=)
o
o
%
' [Totales 502 115.200.000 Valor de las Construcciones: 72.709.984
Areas y Elementos Adicionales Comunes (slo en condominios):
Descripcion Cantidad Valor Unitario V.R. Nuevo VUT (afios) Edad (afios) F. Deprec. F. Conserv. Indiviso Proporcionalidad de acgerdo
con el factor de copropiedad
100%
100%
100%
100%
100%
Totales 0 Valor de los Elementos Comunes: 0
Areas y Elementos Adicionales Privativos (Instalaciones Especiales y Obras Complementarias)
Descripcion Cantidad Valor Unitario V.R. Nuevo VUT (afios) Edad (afios) F. Deprec. F. Conserv. VNR Valor Unitario Final
Totales 0 Valor de los Elementos Adicionales: 0
VALOR FiSICO TOTAL: 150.904.251,16
Avaltio Individual de las Fincas Filiales (sélo en condominios)
N° Informe Finca Identificador Predial Plano Catrastro Registro Coeficiente Terreno Construccion Total
de Avaliio Filial Namero/unidad Area m? Namero/unidad Area m? Aream? | Copropiedad Area Valor Valor
0 0 0
0 0 0
0 0 0
0 0 0
0 0 0
Totals: 0
© NATIONWIDE APPRAISAL SERVICES INC. V21.01.01




Informe de Avaltio No.: 214-10106057569000-2024-U

FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

NAS No.: 5152883

ENFOQUE DE MERCADO
BIEN VALUADO COMPARABLE NO. 1 COMPARABLE NO. 2 COMPARABLE NO. 3
Descripcion: Descripcion Ajustes Descripcion Ajustes Descripcion Ajustes
SJO, San José, San Francisco de Dos Rios
Del Pali (contiguo a Centro Nacional de Educacion Helen Keller y PANI
direccion regional San José Sur) 125m este y 110m sureste. Diagonal a las
bodegas del BCR - Tiribi. Calle 29
Fuente de Informacién
Fecha Consulta
Precio de Oferta
Area Construccién 417 m?
Valor Unitario
Distancia Aprox. al Sujeto Km 1 1 1
Ubicacién Del Pali (contiguo a Centro Nacional de Eq 1 1 1
Dimens./Superf. Terreno X X 1 X 1 X 1
Tipo de Propiedad 1 1 1
Disefio/Estilo 1 1 1
Edad/Conservacion 1 1 1
Superficie Habitable 1 1 1
Numero de Recadmaras 1 1 1
Numero de Bafios 1 1 1
o
=] . .
s Estacionamientos 1 1 1
&
= 1 1 1
L
(=}
e 1 1 1
5
1 1 1
s
3
S 1 1 1
w
o> 1 1 1
o
[V
=z
w 1 1 1
AJUSTES/FACTOR RESULTANTE 1 1
VALORES HOMOLOGADOS 0 0
Conclusiones:
AREA: 417 me
VALOR ESTIMADO POR EL ENFOQUE COMPARATIVO DE MERCADO:
VALOR UNITARIO APLICABLE:
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FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

Informe de Avaltio No.: 214-10106057569000-2024-U NAS No.: 5152883

OBSERVATIONS:
Ver hoja Texto del anexo

(2]
w
[=}
<
=)
w
3
<
12
>
»
w
=z
=]
o
£
=
-
5 TIEMPO ESTIMADO PARA LA VENTA DEL BIEN: £24 meses AMBITO MINIMO DE MERCADO POTENCIAL: General
o
177)
o
o
=4
w
w
(=]
o
o
=
w
(=
LOS VALORES OBTENIDOS POR LOS DIFERENTES ENFOQUES DE VALOR APLICADOS SON:
VALOR DE TERRENO: 78.194.267,16
a VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES:  72.709.984
o
S | VALOR DEL ENFOQUE DE COSTOS:  150.904.251,16
<
E MONTO DE LA POLIZA NO MENOR A: 72.709.984
E VALOR DEL ENFOQUE DE MERCADO:
=}
& | VALOR DE VENTA FORZADA:
o
UNA VEZ REVISADA Y ACORDADA LA INFORMACION, ANALISIS Y CONCLUSIONES DE CADA ENFOQUE DE VALORACION, MI CONCLUSION ES QUE EL VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE ES:
VALOR FINAL: 150.904.251,16 [X] Tal Como Esta [J Como Terminado
CONCLUSION DE VALOR
DIRECCION DE LA PROPIEDAD: Del Pali (contiguo a Centro Nacional de Educacion Helen Keller y PANI direccién regional San José Sur) 125m este y 110m sureste. Diagonal a las bodegas del BCR - Tiribi. Calle 29
PROVINCIA: SJO CANTON: San José DISTRITO: San Francisco de Dos Rios
UNA VEZ REVISADA Y CONCILIADA LA INFORMACION, LOS ANALISIS Y LAS CONCLUSIONES DE CADA ENFOQUE DE VALUACION, MI CONCLUSION ES QUE EL VALOR COMERCIAL DE LA PROPIEDAD ES
A LA FECHA: 03/04/2024 VALOR FINAL: 150.904.251,16 MONTO DE LA SOLICITUD: 37.418.809,05
VALOR EN LETRAS: ciento cincuenta millones novecientos cuatro mil doscientos cincuenta y uno y dieciséis centavos
SE RECOMIENDA ACEPTAR EL BIEN VALORADO COMO GARANTIA CREDITICIA: [X] Si O no [ si, Condicionado
CO-FIRMANTE (si aplica)
FIRMA: MN S FIRMA:
0 -
=z
ko)
g
o
L
=
o
S
; NOMBRE PERITO: Miguel Mansilla Sepilveda NOMBRE CO-FIRMANTE:
ko)
g TIPO DE PROFESIONAL: Ing. Civil TIPO DE PERITO: TIPO DE PROFESIONAL: TIPO DE PERITO:
% REGISTRO #: 1C-2915 REGISTRO #:
S| e e
CODIGO INSPECTOR: 138 CODIGO INSPECTOR:

COD. EMPRESA:

FECHA DEL INFORME: 03/04/2024 FECHA DEL INFORME:

PERSONALMENTE INSPECCIONE LA PROPIEDAD: IZ Si D No PERSONALMENTE INSPECCIONE LA PROPIEDAD: D Si D No
FECHA DE INSPECCION: 02/04/2024 FECHA DE INSPECCION:

IDENTIFICACION N°: 8-0053-0841 IDENTIFICACION N° (cuando aplique)

ANEXOS:

[X] Enfoque de Costos [X] Fotos Adicionales 1-6 [] Fotos Adicionales 19-24 X Mapa de Ubicacion X Anexo Imagen 1
[ Enfoque de Mercado(4-6) [X] Fotos Adicionales 7-12 [] Fotos Adicionales 25 -30 [X] Plano Catrastro [ Anexo Imagen 2
[ Enf. Mercado Terreno (4-6) [X] Fotos Adicionales 13-18 [X] Estudio de Registro [X] Anexo Texto [ Anexo Imagen 3
[ Certificado Catrastral 1 [] Certificado Catrastral 2
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FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

Informe de Avaltio No.: 214-10106057569000-2024-U NAS No.: 5152883

SN, =
Frente de la Propiedad

Vista de la Calle

Foto Presencial
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FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

Informe de Avaltio No.: 214-10106057569000-2024-U NAS No.: 5152883

Fotos Adicionales 1-6

Foto 1

Descripcion: Galera de estacionamiento frontal Descripcion: Vista interna de la seccion de la bodega que invade el lote vecino

Foto 2 Foto 5

Descripcion: Otra vista de la galera de estacionamiento frontal Descripcion: Vista interior de la bodega

Foto 3 Foto 6

Descripcion: Vista de la seccion de la bodega que invade el lote colindante Descripcion: Vista interior de la bodega, con las oficinas al fondo.
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FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

Informe de Avaltio No.: 214-101 - NAS No.: 5152883

Fotos Adicionales 7-12

Foto 10

L. [T
17777

Descripcion: Otra vista interior de la bodega Descripcion: Planta baja- bafios

Foto 11

Descripcion: Instalacién eléctrica interna Descripcion: Planta baja- cocineta

Foto 12

Descripcion: Planta baja- oficina Descripcion: Escaleras de acceso a oficinas de planta alta
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Informe de Avaltio No.: 214-10106057569000-2024-U

FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

NAS No.: 5152883

Descripcion: Planta alta- oficinas

Foto 13

Fotos Adicionales 13-18

Foto 16

Descripcion: Casa anexa- oficinas

Foto 14

R S

Foto 17

iy
iy
i

i
o
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Descripcion: Oficina #2 de planta alta Descripcion: Interior de casa anexa de oficinas
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Estudio de Registro

REPUBLICA DE COSTA RICA
REGISTRO MACIONMNAL
CONSULTA POR MUMERO DE FINCA
MATRICULA: 575690-—-000

PROVINCIA: SAN JOSE FIMNCA: 575690 DUPLICADO: HORIZONTAL: DERECHO: 000
SEGREGACIONES: MO HAY

MATURALEZA: TERREMO PARA COMNSTRUIR COM UNA CASA

SITUADA EN EL DISTRITO 6-SAN FRANCISCO DE DOS RIOS CANTON 1-SAN JOSE DE LA

PROVINCIA DE SAN JOSE

LINDEROS:

MORTE : MERCEDES ROJAS MADRIGAL ¥ JOSEFA MADRIGAL CAMACHO

SUR : AMNITA CASCAMNTE OVARES

ESTE : JORGE CORRALES CALDERON

OESTE : CALLE PUBLICA CON 16.94

MIDE: QUINIENTOS DOCE METROS CON CUARENTA ¥ DOS DECIMETROS CUADRADOS
PLAMNO:SI-UGGREEEs-1998

ANTECEDENTES DOMINIO DE LA FINCA:
FINCA DERECHO INSCRITA EN
1-00372374 000 FOLIO REAL

VALOR FISCAL: 34,538,368.00 COLOMES

PROPIETARIO:

BANCO MNACIONAL DE COSTA RICA

CEDULA JURIDICA 4-000-001021

ESTIMACION O PRECIO: CUARENTA ¥ OCHO MIL OCHENTA ¥ SIETE DOLARES CON CINCUENTA
CENTAVOS

DUENO DEL DOMINIO

PRESEMTACION: 2022-00534476-01

CAUSA ADQUISITIVA: REMATE

FECHA DE INSCRIPCION: 16-AGQO-2022

ANOTACICNES SOBRE LA FINCA: NO HAY
GRAVAMENES o AFECTACIONES: ST HAY

SERVIDUMBRE TRASLADADA
CITAS: 376-00792-01-0911-001

FIMNCA REFEREMNCIA 1372374 000
AFECTA A FINCA: 1-00575690 -000
CAMCELACIONES PARCIALES: MO HAY
ANOTACIONES DEL GRAVAMEMN: NO HAY

SERVIDUMBRE TRASLADADA
CITAS: 376-00792-01-0912-001

FIMNCA REFERENCIA 1372374 000
AFECTA A FINCA: 1-00575690 -000
CAMCELACIOMNES PARCIALES: MO HAY
ANOTACIONES DEL GRAVAMERMN: NO HAY

SERVIDUMBRE TRASLADADA
CITAS: 376-00792-01-0913-001

FINCA REFEREMNCIA 1372374 000
AFECTA A FINCA: 1-00575690 -000
CAMCELACIONES PARCIALES: MO HAY
ANOTACIONES DEL GRAVAMEN: NO HAY

Emitido el 02-04-2024 a las 15:24 horas
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Anexo Texto

En la visita realizada al inmueble se entro por el porton que fue instalado por el BNCR, acondicionado al frente de la finca; anteriormente su acceso se efectuaba por el porton lateral que|
s propiedad de la finca colindante norte, de acuerdo a lo gue se sefiala en el informe de avallio anterior. No obstante, en su interior no existe delimitacion de los linderos mediante
Igtin tipo de cerramiento. Se recomienda hacer una delimitacién perimetral de la propiedad, ademéas de la poda de arbustos y limpieza general.

Existe una seccion de la construccion de la bodega principal, que se encuentra invadiendo la propiedad vecina, por lo que debe solventarse esta situacion.

La construccion de la galera necesita una serie de arreglos; entre ellos, pintura de la estructura metalica, cambio de laminas de techo, chorrea nueva del contrapiso, y requiere
instalacion eléctrica nueva. Se aprecia en una de las columnas la existencia de una cuchilla principal, asi como de un interruptor de breaker.

En primer nivel existen dos oficinas, unos bafios y una cocineta; solamente una de las oficinas posee piso de ceramica, el resto tiene piso de concreto; las oficinas tiene cielo raso en
ypsum, el resto sin cielo raso. Los servicios sanitarios tienen piso y pared enchapada hasta aproximadamente 1,50m de altura. La cocina necesita arreglos en muebles de cocina e
instalacion mecénica de fregadero.

En el segundo nivel, si hay acabados de piso con ceramica, y cielos con gypsum, las escaleras son metalicas con perfiles RT, con huella de madera, barandas de hierro forjado y
pasamanos de madera. Toda la ventaneria y puerta principal, es de aluminio con vidrio. No hay puertas internas.

La casa anexa requiere mejoras de mantenimiento.

La construccion en su totalidad abarca aproximadamente el 95% del area total del terreno.

e recomienda la delimitacion perimetral para independizarla de la propiedad colindante. Se revisé en conjunto con el topdgrafo Ing.Juan Gabriel Moraga Umafia, el replanted
opogréfico realizado por él, y nos sefiald los vértices y los linderos correctos, y efectivamente se corrobora que en el acceso donde se ubica la galera de estacionamiento, existe un
lero en voladizo, fuera del limite de la finca; asi mismo a continuacién existe una seccion de la bodega cerrada, que también esta fuera de la finca, y se encuentra invadiendo la
olindancia, por lo que deben corregirse ambas situaciones.

El informe de avallio se realiza de acuerdo a la documentacion enviada por el Ente Financiero y por la documentacion extraida del Registro Nacional via internet, por lo que la obtencién
el documento no es certificada y queda bajo la responsabilidad del Banco obtener la documentacion certificada, en caso de que haya variacion en los sellos por ser certificada se le
ebe informar inmediatamente al Perito o de lo contrario la Responsabilidad y el Riesgo lo Asume el Ente Financiero. El informe no incluye estudio de la condicion registral del inmueble.
Este informe es reflejo de las caracteristicas superficiales del inmueble (terreno (s) y edificacion (es), observadas el dia de la inspeccion. Por lo tanto, no se puede afirmar que las
ondiciones topogréficas, hidrogréficas, hidrolégicas, geotécnicas, geoldgicas, arquitectonicas, estructurales y constructivas sean 6ptimas, si no se realizan las pruebas y los anélisis
écnicos correspondientes. Los datos aportados en este informe no incluyen la realizacion de pruebas geotécnicas en sus suelos. Por la misma razén, no se realizé estudio de suelos ni
pruebas de infiltracion. No se asumen responsabilidad por la capacidad soportante del suelo, presencia de nivel fredtico en el terreno, ni eventuales terraplenes, hundimientos o
cualquier tipo de desastre natural no acontecido al momento de la visita. No se revisa estado actual de las construcciones, el disefio estructural, ni de planos. El informe se limita a las
condiciones aparentes obtenidas por observacion en la visita.
El valuador declara no tener interés actual ni futuro en el bien objeto del presente avalto. El perito, ni la empresa valuadora asumen responsabilidad alguna por condiciones no
laparentes u ocultas del bien valorado. El valuador no asume responsabilidad por aspectos fisicos y econémicos ocurridos después de la fecha del avallio y que puedan afectar el
informe.
El presente Avalio y la informacién contenida en el mismo, no podran ser utilizados ni duplicados con fines o propésitos ajenos al tramite del crédito para el cual fue realizado y tiene
alidez de un afio a partir de la fecha en que se presenta.
Ningun funcionario de esta Empresa Valuadora podra ser obligado a comparecer o dar testimonio en procesos judiciales relacionados con el bien al que se refiere este Avallio, salvo
lacuerdo previo y por escrito entre las partes.
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