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AVALUO DE FINCA URBANA INFORME DE AVALUO

OFICINA 214 - DIRECION DE RECURSOS MATERIALES 214-41003010970800-2025-U
PROPOSITO DEL AVALUO VIVIENDA
NOMBRE SOLICITANTE (S)
BANCO NACIONAL DE COSTA RICA Céd. Juridica 4-000-001021
EXDEUDOR: 8794-1 DIDIER ALFREDO SANDOVAL PEREIRA
NOMBRE PROPIETARIO (S) Proporcion de Derechos
BANCO NACIONAL DE COSTA RICA Céd. Juridica 4-000-001021 100%
UBICACION DEL BIEN
Provincia: 04 - HEREDIA
Canton: 10 - SARAPIQUI
Distrito: 03 - HORQUETAS
Localidad: RIO FRIO
DIRECCION EXACTA

COLONIA VICTORIA. DEL SUPER MASIS 130 M ESTE, CASA A MANO IZQUIERDA. 83CQ+V5 Heredia, La Victoria, Costa Rica.

REGISTRO Y AREA DE LA FINCA

Inscripcion de la Finca Segtin el Registro y el Plano

Plano de catastro N° H-1335287-2009 305,00 m2

Identificador Predial 41003010970800 305,00 m2

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

AVALUO
VALOR DEL TERRENO ¢7 996 185,00
VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES ¢10 557 080,00
VALOR TOTAL DEL BIEN €18 553 265,00
~ DIECIOCHO MILLONES QUINIENTOS CINCUENTA Y TRES MIL DOSCIENTOS SESENTA Y CINCO
VALOR EN LETRAS: COLONES 00/100

Tiempo estimado para la venta del bien: 12 meses Ambito maximo de mercado potencial General Local
Uso predominante del bien: Residencial Horizontal ~ Especifique: Vivienda unifamiliar

MONTO DE LA POLIZA NO MENOR A ¢10 557 080,00

SE RECOMIENDA ACEPTAR EL BIEN VALORADO COMO GARANTIA CREDITICIA SI

Se recomienda atender las siguientes observaciones:

1.- La instalacion eléctrica en la construccion existente, debe satisfacer las medidas de seguridad, debiendo estar
protegida, aislada y entubada en un 100%. De ahi que, el sistema eléctrico interno de la edificacion en general debe
ser revisado y ajustado a los requisitos exigidos por el Codigo Eléctrico vigente (Decreto Ejecutivo No. 36979-
MEIC, norma NFPA-70 (Cédigo Eléctrico de Costa Rica para la Seguridad de la Vida y de la Propiedad, RTCR
458:2011)), brindando un importante énfasis en los siguientes puntos: * Sistema entubado en su totalidad, con

OBSERVACIONES  materiales listados (UL) con sus respectivos accesorios. * Alimentacion a luminarias entubadas. * Cajas

GENERALES octogonales y rectangulares del sistema eléctrico correctamente tapadas, con materiales listados (UL). *Interruptor
Principal Termomagnético (No se aceptan Switch de Cuchilla). *Acometida debidamente entubada con todos sus
accesorios, con materiales listados (UL). *Medidor eléctrico con su respectiva conexion a tierra.

2. Se evidencio que existe inconsistencia, en lo que respecta a la verificacion en campo de la distancia de amarre
esquina, en comparacion con lo establecido en el plano catastrado, por esta razon se recomienda contratar un
profesional en agrimensura (topografo) para que verifique las medidas correspondientes y emita su respectivo
informe.

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
ingenieria ni al edificio ni al terreno, no se asume responsabilidad sobre vicios ocultos de la obra (elementos sismo resistentes, arquitecténicoes, eléctricos 0 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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ISMAEL DE ISMAEL DE JESUS MURILLO
JESUS MURILLO - JIMENEZ (FIRMA)
Nombre del Perito Ing. Ismael Murillo Jiménez, MDGDP. JIMENEZ (FIRMA) _F§6c.2312°25'°4‘°4 193432
Tipo de Profesional Ing. Construccion  Carnet ICO-25033 Firma del Perito
Codigo Perito SIACC 768 Emp. Identificacion N° 1-1432-0842
Nombre de la empresa Cod. Empresa 00000351
Nombre y firma representate legal de la empresa
Fecha inspeccion: 4 abril 2025 Fecha informe: 4 abril 2025
Numeros telefonicos para contacto 8329-6494
Correo electronico / Direccion WEB imurillo@cfia.or.cr

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
ingenieria ni al edificio ni al terreno, no se asume responsabilidad sobre vicios ocultos de la obra (elementos sismo resistentes, arquitecténicoes, eléctricos 0 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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AVALUO DEL TERRENO 214-41003010970800-2025-U
TABLA DE HOMOLOGACION DEL TERRENO
Caracteristicas COMPARABLES
SUJETO 1 Factor 2 Factor 3 Factor 4 Factor 5 Factor
VALOR ¢/m2 23 000,00 24 000,00 28 000,00 0,00 0,00
Area (m2) 305 801,00 11,3752 650 1,2836 230 09111 1,0000 1,0000
Frente (m) 11,86 27 0,8141 25 0,8299 9 1,0714 1,0000 1,0000
Amrc (m2) 305 801 1,0000 650 1,0000 230 1,0000 1,0000 1,0000
Nivel 0 0 1,0000 0 1,0000 0 1,0000 1,0000 1,0000
Pendiente 0% 0% 1,0000 0% 1,0000 0% 1,0000 1,0000 1,0000
Tipo de Via 4 4 1,0000 4 1,0000 4 1,0000 1,0000 1,0000
Servicios 1 1 1 1,0000 1 1,0000 1 1,0000 1,0000 1,0000
Servicios 2 16 16 1,0000 16 1,0000 16 1,0000 1,0000 1,0000
Ubicacion 5 5 1,0000 5 1,0000 5 1,0000 1,0000 1,0000
Factor de Homologacion 1,1196 1,0653 0,9761 1,0000 1,0000
Valores Homologados 25 750,63 25 567,59 27 331,90

FACTORES APLICADOS A UNA SECCION DEL TERRENO

DESCRIPCION FACTOR DETALLE
Area afectadal |
VALOR DEL TERRENO
Valor conclusivo €26 217 /m2 Valor ajustado ¢26 217/ m2 Valor unitario Mejoras al Terreno
Factor secciones 1,0000 Area 305,00 m2 ¢0/m2
VALOR UNITARIO FINAL ¢26 217,00 /m2
VALOR TOTAL DEL TERRENO ¢7 996 185,00
LINDEROS ACTUALES
NORTE BOLIVAR HIDALGO ACOSTA VIVIENDA
SUR CALLE PUBLICA CALLE PUBLICA
ESTE ANDREY JOSIAS ROJAS LANGEL VIVIENDA
OESTE JORGE LUIS ULATE SOTO VIVIENDA
COORDENADAS PROYECTADAS CRTM 05 PRECISION 6,00 m
VERTICE ESTE NORTE Altitud]
1 509 695 1141 288 1300
DESCRIPCION DETALLADA DE LOS BIENES COMPARABLES
N° Descripcion Tipo informacion Numeros de Contactos Fecha Consulta
HEREDIA, SARAPIQUIL, LAS HORQUETAS, RIO FRIO, LA VICTORIA. [ O ferta GILBERTO, Teléfono:8868-4522 4/4/2025
1 440 M ESTE DE LA PLAZA DE FUTBOL. Distancia lineal aproximada a la
propiedadsujeo: 43,76 m. Coordenadas|Este | 509740.80 | Norte]  1141268.53
HEREDIA, SARAPIQUL, LAS HORQUETAS, RIO FRIO, LA VICTORIA. | O)ferta Hector Morera, Teléfono:8336- 4/4/2025
2 De la entrada principal de la Escuela Juan Santamaria 50m Este. Distancia 5921
lineal aproximada a la propiedad sujeto: 357.49 m. Coordenadas|Este | 509356.00 | Norte 1141402.00
3 HEREDIAT, SAI.KA?IQUI, LA.S HORQUETAS, RIO .FRIO, LA VICTORIA. Oferta ARIETtl(é)f](;;TOIZSé\g];;%I(;I?EZ7 4/4/2025
Distancia lineal aproximada a la propiedad sujeto: 556.87 m.
Coordenadas|Este 509380.00 Norte 1141745.00

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

ingenieria ni al edificio ni al terreno, no se asume responsabilidad sobre vicios ocultos de la obra (elementos sismo resistentes, arquitecténicoes, eléctricos 0 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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DESCRIPCION DE LA FINCA 214-41003010970800-2025-U

Y DE SU ENTORNO

VIAS DE COMUNICACION ACUEDUCTOS Y ALCANTARILLADOS
Tipo de ruta Calle local Cafio NO Sistema Sanitario Tanque séptico
Material Asfalto Cuneta NO Alcantarillado pluvial NO
Ancho de via 11,20 m Cordén NO
Acera NO ACCESO A LA FINCA Calle publica

DISPONIBILIDAD DE SERVICIOS DATOS SOCIOECONOMICOS

Teléfono SI Todas Internet por Cable S Clase social Media Baja
Alumbrado SI ICE Jardines y Parques NO Clase social zonas cercanas Media Baja
Electricidad SI ICE Transporte Pablico  SI a 100 m Densidad poblacional Media
Agua Potable SI Asada Edificios Comerciales SI a 100 m Actividad del lugar
Sefial celular S Todas Recoleccion de basura S
TV por Cable Si Edificios publicos / comunales S 2900 m Residencial
Medidores instalados Electricidad y Agua

CARACTERISTICAS FISICAS Y CATEGORIA DE SERVICIOS

Frente principal: Si 11,86 m Nivel sobre calle: 0,00 m
Fondo: Si 25,78 m Pendiente % 0%
Relacion: Si - 2,17369309 Tipo de via: 4
Servicios S1 1

S2 16 Ubicacion: Medianero

RIESGOS POTENCIALES

Arboles o antenas de gran dimension dentro de los predios asegurados: NO
Estado Fisico (arbol, mantenimiento, ancajes, vientos, soportes de las antenas o torres: Optimo
Cuerpo de agua cerca No Distancia 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:  69,80%

AFECTACIONES DEL BIEN
FECHA ESTUDIO GRAVAMENES, ADVERTENCIAS Y ANOTACIONES

CITAS: 348-14261-01-0937-002 / CONDICIONES // CONDICION RESOLUTORIA / CITAS: 348-14261-01-0959-003 /
AFECTA A FINCA: 4-00109708 -000 / INICIA EL: 22 DE MARZO DE 1985 / FINALIZA EL: 22 DE MARZO DE 1990 //
SERVIDUMBRE TRASLADADA / CITAS: 348-14261-01-0960-002 / FINCA REFERENCIA: 00082506 000/ AFECTA A

FINCA: 4-00109708 -000.

17/3/2025

OBSERVACIONES

LA PROPIEDAD SE UBICA EN ZONA URBANA DE ENTORNO RESIDENCIAL, CLASE MEDIA-BAJA / CUENTA
CON MEDIDORES DE SERVICIOS PUBLICOS INSTALADOS / EL VALOR ASIGNADO SE OBTUVO DE BASE DE
DATOS, MAPAS DE HOMOLOGACION PROYECTADOS A LA FECHA DEL AVALUO E INVESTIGACION DE
VALORES EN LOS ALREDEDORES / LOS GRAVAMENES NO CONSTITUYEN NINGUNA AFECTACION FiSICA
AL INMUEBLE SUJETO DEL AVALUO / SEGUN MAPA DE AMENAZAS DE LA COMISION NACIONAL DE
EMERGENCIAS NO HAY RIESGO DE INUNDACION.

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
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 respensabilidad sobre vicios ocultos de la obra (elementos sismo resistentes, arquitecténicos, eléctricos o mecanices), 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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AVALUO DE LAS CONSTRUCCIONES 214-41003010970800-2025-U
CONSTRUCCIONES
Forma de Area V. Unit. VRN VUT | Edad Estado Factor Factor VNR VUR Valor Unitario Final
explotacion m2 ¢/ m2 ¢ aflos | afios Depre. Estado ¢ afos ¢ /m2
Vivienda 54,00 240 000 12960 000 | 50 12 R 0,8512 0,8190 9 034 848,00 34,9 167 312
Corredor 4,00 120 000 480000 | 50 12 R 0,8512 0,8190 334 624,00 34,9 83 656
Cuarto de lavado 6,00 120 000 720 000 | 50 12 R 0,8512 0,8190 501 936,00 34,9 83 656
Cochera 26,00 40 000 1040 000 | 40 12 R 0,8050 0,8190 685 672,00 26,4 26372
TOTAL 90,00 15200 000 10 557 080,00
OBRAS COMPLEMENTARIAS
Forma de Area V. Unit. VRN VUT | Edad Estado Factor Factor VNR VUR Valor Unitario Final
explotacion ml ¢ / ml ¢ aflos | afios Depre. Estado ¢ afios ¢/ m2
TOTAL - - -
MEJORAS AL TERRENO
Forma de Area V. Unit. VRN VUT | Edad Estado Factor Factor VNR VUR Valor Unitario Final
explotacion m2 ¢/ m2 ¢ aflos | afios Depre. Estado ¢ afios ¢/ m2
TOTAL - -
VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES
CONSTRUCCIONES ¢10 557 080,00
OBRAS COMPLEMENTARIAS ¢0,00
VALOR TOTAL ¢10 557 080,00
METODO DE DEPRECIACION (0) 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 8 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 4 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
M¢étodo de depreciacion utilizado: Ross-Heidecke DM [ DEMOLICION

Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se asume responsabilidad por su copia, divulgacion o distribucidn 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, 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 sclicitante.



Nombre: Avaluo de Bienes Inmuebles Codigo: RE35-PR021GR02

BANCO Edicién: 02
NACIONAL Pagina: 6 de 15
CONSTRUCCIONES
Tipo de construccion existente: ~ Vivienda unifamiliar Uso predominante: Residencial
Estado de la edificacion: Existente Avance: NA  Presupuesto: ¢ NA
Nombre del Profesional Responsable de la obra: NA
Nombre del Desarrollador: NA
Numero de Contrato CFIA: NA Numero permiso construccion: NA
Documentos de construccion adicionales: NA
Propiedad utilizada por: Propietario Nombre NA
Vigencia del contrato de arrendamiento: NA
Area construccion principal: 90,00 m2 Porcentaje de cobertura:  30% Afio de construccion: 2013
DETALLE DE ELEMENTOS
TIPOLOGIA CONSTRUCTIVA SIMILAR A: VCO01 NUMERO DE NIVELES: 1
Estructura Prefabricado Sistema eléctrico:
Paredes Baldosas prefabricadas
Entrepiso NA Entubado Conduit SI PARCIAL
Techos Cerchas de perfiles metalicos Porcentaje 95%
Cubierta Laminas onduladas de hierro galvanizado N°28 Caja breaker SI
Cielos Tablilla PVC Interruptor Cuchilla
Pisos Ceramica Estado General Deficiente
Fachada Regular en planta
3 dormitorios, sala-comedor-cocina, cuarto de lavado, corredor y = Gas LP Ubicacion
Aposentos
cochera
Bafios 1 serv.ici(.) sanitario, posee todas sus paredes recubiertas con Estado Fisico y Mantenimiento:
material impermeable
Otros NA Paredes Regular Cielos Regular
Red de agua caliente NA Pisos Regular Cubierta Regular
Tanque captacion de agua NA
Fisuras Apreciacion visual de desplome
Repellos Leve Paredes Ninguno Pisos Leve Cielos Ninguno
Pisos Ninguno
OBRAS COMPLEMENTARIAS
Estado de la edificiacion: Avance:
PROYECTOS DE CONSTRUCCION
Etapas % de avance Detalle de avance esperado Se recomienda un primer giro para S
1 0,0% construccion:
2 0,0% Equivalente al: 0,0%
3 0,0% del monto del crédito destinado a construccion
4 0,0% NA
OBSERVACIONES

La propiedad posee una vivienda en baldosas prefabricadas de 1 nivel, con un regular estado de conservacion. Se constataron deficiencias en
lo que respecta al sistema eléctrico. Es importante recalcar que, se utilizo como referencia el MANUAL DE VALORES BASE UNITARIOS
POR TIPOLOGIA CONSTRUCTIVA del afio 2023, confeccionado por el Organo de Normalizacion Técnica, ya que es el que guarda una
mayor relacion de forma realista con los valores actuales de las construcciones. El valor mostrado contempla los costos directos (mano de
obra, materiales, cargas sociales) y costos indirectos asociados a la construccion (planos, tramitologia, utilidad y administracion del
constructor).

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
ingenieria ni al edificio ni al terreno, no se asume responsabilidad sobre vicios ocultos de la obra (elementos sismo resistentes, arquitecténicoes, eléctricos 0 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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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
ingenieria ni al edificio ni al terreno, no se asume respeonsabilidad sobre vicios ocultos de la obra (elementos sismo resistentes, arquitecténicoes, eléctricos 0 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 ningin tipo con el solicitante.
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214-41003010970800-2025-U

Dormitorio 3

w0 ‘:":'l'
Vista centro de carga efecErlco

Referencia de mercado 3

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
ingenieria ni al edificio ni al terreno, no se asume respeonsabilidad sobre vicios ocultos de la obra (elementos sismo resistentes, arquitecténicoes, eléctricos 0 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 ningin tipo con el solicitante.
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PLANO DE CATASTRO 214-41003010970800-2025-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
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
ingenieria ni al edificio ni al terreno, no se asume responsabilidad sobre vicios ocultos de la obra (elementos sismo resistentes, arquitecténicoes, eléctricos 0 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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ESTUDIO DE REGISTRO 214-41003010970800-2025-U
176325, 14:01 aboutbeank

REFUBLICA DE COSTARICA
REGISTRO NACIONAL
CONSULTAPOR NUMERO DEFINCA
MATRICULA: 108708-—004

FROVINCIA: HERETDA FINCA- 100708 DUPLICATO: HORTZONTAIL : DERECHO: 000
NATURAIEZA: TOTE 40 TERREND DE AGRICUILTURA
SITUADA EN ET. DISTETTO 3-LAS HORQUETAS CAWTON 10-SARAPIQUI DE T.A FREOVINCIA DE

HEREDIA
LINDEROS:

WNOERTE : BOLIVAR HIDAT.GO AC'DSTAI
SUR:CAITE PUBLICA

ESTE : BOLIVAR HIDAT.GO ACOSTA
OESTE : JORGE LUILS ULATE 5010

MIDE: TRESCIENTOS CINCO METE.OS CUADRADOS
PLANO:H-1335287-2009

LOS ANTECEDENTES DE ESTA FINCA DEBEN CONSULTARSE EN EL FOLIO MICROFIT MADO DE
LA FROVINCIA DE HEREDIA NUMERO 109708 ¥ ADEMAS PROVIENE DE 082506 000

VAT OF FISCAT - 12 300,000.00 COLONES

PEOPIETARIC

BANCO NACIONAL DE COSTARICA

CEDULA JURIDICA 4-000-001021

ESTIMACION O PRECTIO: DIEZ MILTONES SETECIENTOS TREINTAY TRES MIL CUATROCIENTOS
OCHENTA COLONES CON VEINTIOCHO CENTIMOS

DUEND DEL DOMINIO

PEESENTACION: 2023-00208225-01

CAUSA ADQUISITIVA: REMATE

FECHADE INSCETPCION: 23-MAR.- 2023

AMOTACTONES SOBRE TAFINCA: NO HAY
GERANVAMENES o AFECTACIONES: ST HAY

CITAS: 348-14261-01-0937-002
CONDICIONES

AFECTAAFINCA: 400109708 -000
CANCELACTIONES PARCIATES: WO HAY
ANOTACTONES DEL GEAVAMEN: NO HAY

CONDICION RESOLUTORIA

ib:‘-’;.lt:béal‘ll: 172

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
ingenieria ni al edificio ni al terreno, no se asume respeonsabilidad sobre vicios ocultos de la obra (elementos sismo resistentes, arquitecténicoes, eléctricos 0 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 ningin tipo con el solicitante.
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CTIAS: 348-14261-01-0959-003
AFECTAATFINCA: 4 00109708 -000
INICIA EL: 22 DE MARZC DE 1985
FINATITZA ET . 22 DE MARFO DE 1990
CANCELACIONES PARCIATES: NO HAY
ANOTACTONES DEL GEAVAMEN: NO HAY

SEEVIDUMBEE TREAST ADATIA
CTTAS: 348-14261-01-0960-002

FINCA REFERENCIA: 00082506 000
AFECTAAFINCA: 4 00109708 -000
CANCET ACIONES PARCIATES: NOHAY
ANOTACTONES DEL GEAVAMEN: NO HAY

Emitido el 17-03-2025 a las 14:01 horas

[ [

......
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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
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
ingenieria ni al edificio ni al terreno, no se asume respeonsabilidad sobre vicios ocultos de la obra (elementos sismo resistentes, arquitecténicoes, eléctricos 0 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 ningin tipo con el solicitante.




Datos del Lote a Valorar

Homologacion Factores Comparativos

Codigo: RE35-PRO21GR02

Edicion: 01

Pagina: 13 de 15

Observaciones adicionales del valor
determinado

Promedio ¢ 26 216,70 /m?

¢ 970,10 /m?
Indice de variacién 4%

Desviacion Estandart

¢ 25 246,60 /m?*
¢ 27 186,80 /m?*
€7 996 093,50

Uso del
Frente Amrc (m%) Inmueble Pendiente Tipo de Via Servicios 1 Servicios 2 Ubicacién
305,00 m? 11,86 m 305,00 m? 0,00 m 0% 4 1 16 5
Comparables
Referencia N°1 801,00 m* 27,00 m 801,00 m? Residencial 0,00 m 0% 4 1 16 5 ¢ 23 000,00 /m* GILBERTO, Teléfono:8868-4522 @18 423 000,00
Referencia N°2 650,00 m? 25,00 m 650,00 m? Residencial 0,00 m 0% 4 1 16 5 ¢ 24 000,00 /m* Hector Morera, Teléfono:8336-5921 @15 600 000,00
" . y ARIEL ORTIZ MELENDEZ,
o 2 2 o 2 3
Referencia N°3 230,00 m' 9,00 m 230,00 m Residencial 0,00 m 0% 4 1 16 5 ¢ 28 000,00 /m’ Teléfono:8523-7006 @6 440 000,00
% Pendiente 1 Sin acera ni cordén de cafio
Servicios 1 2 Sin acera y con cordén de cafio
100| 3 Con acera y sin cordén de cafo
4 Con acera y con cordén de cafio
0
0 1 Sin servicios basicos
2 Solo alumbrado publico
e 3 Solo teléfono
S0 4 Solo electricidad
50 5 Solo_agua potable
ok 6 Telefono y Alumbrado
7 Electricidad y Alumbrado AREA CIRCUNSCRITA
30|
. 8 Alumbrado y agua potable
S 2
2q ervicios 9 Telefono y Electricidad
2o 10 Telefono y agua potable
5 1 Electricidad y Agua potable
12 Alumbrado, teléfono y electricidad 0m2 20
13 Alumbrado, teléfono y agua potable
Ci por Tipo de Via 14 y agua potable
15 Telefono, electricidad y agua potable
1 Ubicacién: Sector mas valioso y de mayor desarrollo comercial. Materiales: Asfalto, concreto, lastre, y otros. 16 Todos ¥ agua p 10
Otros: Transito denso, clasificacion independientemente del material, estado y ancho, entre otros.
Amrc=Area menor rq
Ubicacién: Zonas comerciales de menor desarrollo, zonas industriales o algunas zonas residenciales de circunscrito
2 clasificacion alta. Materiales: Asfalto, concreto, lastre, y otros. Otros: Transito denso, clasificacion
independientemente del material, estado y ancho, entre otros. 1 Lote Manzanero
3 Ubicacién: Zonas de transicién comercial-residencial o residencial e industrial. Materiales: Asfalto, concreto, lastre, 2 Lote Cabcero
y otros. Otros: Caracteristicas de menor condicién que la via 2 3 Lote Esquinero
i} . Ubicacién del 4 Medianero con dos frentes
L anik " . N lote 5 Medianero
4 Ubicacion: Sectores residenciales, industriales y algunas zonas agropecuarias. Materiales: Asfalto, concreto y 5 Caloon ateral
lastre. Otros: Permiten la circulacion de todo tipo de vehiculos. allejon lateral
7 Callejon fondo
s : B 8 Lote en servidumbre
5 ! Sectores industriales y Se incluyen
Materiales: Arenoso y material grueso. Otros: Permiten la circulacién a todo tipo de vehiculos.
LOTE CABECERO
6 Ubicacion: en zonas Lastre, arenoso o de tierra. LOTE ESQUINERO
Otros: Permiten la circulacion de vehiculos durante todo el afio. P LOTE EN CALLEJON LATERAL
LOTE EN CALLEJON FONDO CCOD
s ! EEC
7 L en zonas Grueso, tierra o arcilla. LOTE MANZANERO
Otros: Permiten la circulacion de vehiculos solo en época seca. T
LOTE MEDIANERO I
s Ubicacion: en zonas Tierra o arcilla. Otros: Permiten Gnicamente el paso T
de carretas, bestias y peatones. T
9 Ubicacién: Servidumbres de paso. Materiales: Tierra, arcilla, otros. Otros: Vias angostas. LOTE MEDIANERO CON DOS FRENTES | _
10 Ubicacién: Rios, canales, esteros o mar. Otros: Via fluvial, inico acceso al inmueble. e
LOTE CABECERO O O
- ————————[CCCCCCC OO O OO EECE
1 Ubicacién: Via férrea. Otros: Unica via de acceso al inmueble. o B B W W
Factor Area Factor Frente Fac“fr Factor de Nivel ~ Factor Pendiente Bactoy d? 5D Fact_o_r @ Fact_o_r @ Ubicacién pndicelce perogUnitaricliote
Regularidad de Via Servicios 1 Servicios 2 Factores Homologado
N°1 1,375 0,814 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,1196 ¢ 25750,65 /m* 7 853 948,25
Referencia N°2 1,284 0,830 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,0853 ¢ 25 567,60 /m* 7798 118,00
Referencia N°3 0,911 1,071 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 0,9761 ¢ 27 331,90 /m? 8336 229,50
¢ 26 216,70 /m?* #REF!
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a) El objeto de la presente valoracion es calcular el valor del inmueble en la fecha del
avaluo, para conocer su valor de mercado con fines crediticios.

b) El valuador manifiesta que no tiene interés actual o futuro sobre los inmuebles valuados,
no tiene vinculos familiares o comerciales con el solicitante, ni interés personal en la
aprobacién o rechazo de la presente solicitud de crédito. A Los montos indicados en el
presente informe corresponden al valor de los inmuebles descritos segun su estado en
la fecha indicada.

c) El suscnto valuador da fe de que la estimacion del valor se ha obtenido con base en
metodologias objetivas y en acatamiento de las Normas Internacionales de Valuacion
(VS por sus siglas en inglés). Asi también, no le alcanzan los intereses econémicos y
sociales sobre el bien valorado.

d) El informe de Avallo, esta basado en los documentos aportados por el cliente (Plano
catastro, folio, entre otros) y en la visita de inspeccion realizada al inmueble. El resto de
la informacion contenida en el documento y otros datos, fueron suministrados por el
cliente, los cuales se asumen fidedignos y se verificaron en sitio en forma general.

e) Las condiciones de la propiedad se verificaron durante visita realizada el indicado en la
primera pagina del Informe de Avallo.

f) Se esta utilizando el tipo de cambio de compra del BCCR, ajustado al dia en que se
realiza el informe; segun indica la Normativa de Regulacion de créditos 1-05 de la
SUGEF, articulo 16 (b).

g) La informacion consignada en este informe se basa en el estudio de registro y plano de
catastro. Los datos de este documento respecto a la situacion legal del inmueble,
deberan ser corroborados por un notario publico en el momento de establecer cualquier
gravamen o al hacer operacion de compra-venta sobre el inmueble valorado.

h) La propiedad valuada fue ubicada en campo utilizando la direccion brindada en la
solicitud de avaluo, la localizacion dentro de la hoja cartografica y la referencia al punto
de amarre que indica el plano catastrado aportado. Para el chequeo de la distancia no
se utilizaron equipos de alta precision.

i) Mo se hace levantamiento topografico con instrumentos por lo que los datos contenidos
en el plano se consideran como ciertos a menos que exista discrepancia claramente
visible con respecto a la realidad y sean indicados en el presente informe. El area
utilizada en los calculos es la menor entre el catastro y registro publico en caso de existir
diferencias entre ambos.

Este informe es confidencial y de uso exclusive 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, arquitectonicos, 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 ningdn tipo con el solicitante.
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CALIFICACION DE LIQUIDEZ AVALUOS BIENES INMUEBLES

Calificacion de la Liquidez Media Alta

1 [Informe de avaltio N°: 214-41003010970800-2025-U Tipo:|Urbano
DIDIER ALFREDO ,

2 Nombre del Exdeudor SANDOVAL PEREIRA Numero de Exduedor|8794-1
3|Nombre del Perito que valoro: Ing. Ismael Murillo Jiménez, MDGDP. Empresa: 0
4| Avalto para: Bienes_temporales Aplica revision de fondo:[NO
5| Monto del avaluo 18 553 265,00 Avalto anterior:| 14 484 696,85
6 EXPLICACION EN CASO ACEPTADO, RECHAZADO O CONDICIONADA LA RECOMENDACION:

Se recomienda condicionar el bien, por los siguientes motivos:

1.- Se evidencio que existe inconsistencia, en lo que respecta a la verificacion en campo de la distancia de amarre esquina, en comparacion con lo establecido
en el plano catastrado, por esta razon el cliente debera contratar un profesional en agrimensura (topografo) para que verifique las medidas correspondientes y
emita su respectivo informe. En caso de mantenerse la diferencia de medidas, se debera realizar un nuevo plano catastrado y realizar su respectiva inscripcion
a la finca valorada.

2.- La instalacion eléctrica en la construccion existente, debe satisfacer las medidas de seguridad, debiendo estar protegida, aislada y entubada en un 100%. De
ahi que, el sistema eléctrico interno de la edificacion en general debe ser revisado y ajustado a los requisitos exigidos por el Cédigo Eléctrico vigente (Decreto
Ejecutivo No. 36979-MEIC, norma NFPA-70 (Codigo Eléctrico de Costa Rica para la Seguridad de la Vida y de la Propiedad, RTCR 458:2011)), brindando
un importante énfasis en los siguientes puntos: * Acometida debidamente entubada con todos sus accesorios, con materiales listados (UL). * Medidor eléctrico
con su respectiva conexion a tierra. * Interruptor Principal Termomagnético (No se aceptan Switch de Cuchilla). * Sistema entubado en su totalidad, con
materiales listados (UL) con sus respectivos accesorios. * Alimentacion a luminarias entubadas. * Cajas octogonales y rectangulares del sistema eléctrico
correctamente tapadas, con materiales listados (UL).

ACEPTAR

>

Nombre y firma de quien aplica la matriz ISMAEL MURILLO JIMENEZ | Emp. N° 768
9 Fecha de aplicacion 1 (Avalio) 4/4/2025 Fecha de aplicacion 2 (Correcciones)

Uso Interno
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