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AVALUO DE FINCA URBANA INFORME DE AVALUO

OFICINA 214 - DIRECION DE BIENES 214-11901058133800-2026-U

PROPOSITO DEL AVALUO ACTUALIZACION DE AVALUO
NOMBRE SOLICITANTE (S)
Banco Nacional de Costa Rica Céd. Juridica 4-000-001021
NOMBRE EXDEUDOR
Mendoza Hurtado Gil de Jesus Céd. Residencia 155809461205
NOMBRE PROPIETARIO (S) Proporcién de Derechos
Banco Nacional de Costa Rica Céd. Juridica 4-000-001021 100%

UBICACION DEL BIEN

Provincia: 01-SAN JOSE

Cantén: 19 - PEREZ ZELEDON

Distrito: 01 - SAN ISIDRO DEL EL GENERAL
Localidad: Quebrada Honda

DIRECCION EXACTA

Quebrada Honda, al frente del taller mecéanico Hermanos Solis

REGISTRO Y AREA DE LA FINCA

Inscripcion de la Finca Segun el Registro y el Plano

Plano de catastro N° S$J-1019230-2005 251,58 m2

Identificador Predial 11901058133800 251,58 m2

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

VALOR DEL TERRENO ¢6 901 845,72

VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES ¢4 436 640,00

VALOR TOTAL DEL BIEN ¢11 338 485,72

VALOR EN LETRAS: ONCE MILLONES TRESCIENTOS TREINTA'YY OCHO MIL CUATROCIENTOS OCHENTA'Y CINCO COLONES 72/100

Tiempo estimado para la venta del bien: 18 meses Ambito méximo de mercado potencial Local
Uso predominante del bien: Residencial Horizontal  Especifique: Vivienda
MONTO DE LA POLIZA NO MENOR A ¢4 436 640,00

SE RECOMIENDA ACEPTAR EL BIEN VALORADO COMO GARANTIA CREDITICIA Sl

AVALUO DE ACTUALIZACION DE VALOR, Bien adjudicado por el Banco
Hallazgos en la visita de campo:
1. Verificaciéon de cabida: Al contrastar las medidas laterales del inmueble, tomando como referencia 7,00 m desde el centro de calle (14,00 m de|
ancho de via publica segin plano catastrado), se determiné un faltante aproximado de 1,00 m en el lindero Sur y 2,29 m en el lindero Norte,
estimandose una posible disminucién de cabida de 20,00 m2.
Dicha area se considera afectacion del terreno, aplicandose factor 0 en la valoracién. Se recomienda replanteo topografico para determinar con
precision la situacion real.
2.Estado de las construcciones: La vivienda se encuentra en desuso y en mal estado de conservacién. Su tipologia constructiva no estd contemplada
en el Manual de Valores Base Unitarios por Tipologia Constructiva, siendo inferior a la categoria VC-01.
Las paredes externas presentan estructura predominante en madera, con ldmina delgada de fibrocemento a doble forro, con perfiles metalicos
aparentes en solera y parte inferior. Se observaron perfiles inferiores corroidos, ldminas fracturadas y con afectacién severa por humedad. Los bloques|
de concreto perimetrales carecen de repello.
Las paredes internas son en Fibrolit a doble forro con estructura en madera, muestran deterioro generalizado y desprendimientos, especialmente en
4reas proximas al bafio. El cielo raso de cuadros de fibrocemento presenta humedad en todos los aposentos; en el alero del lateral posterior izquierdo

OBSERVACIONES se observan laminas desprendidas y estructura de madera (emplantillado) fracturada por pudricién, condicién replicada en la precinta.

GENERALES La ventaneria (vidrio fijo y celosias) presenta faltantes de celosias. Ambas puertas principales estan en mal estado, con separacién de los cuadros de
madera respecto a los marcos.
Piso cerdmico en corredor fracturado y algunas piezas quebradas.
El sistema eléctrico es deficiente; no fue posible verificar la integridad del cableado interno, el cableado de la acometida fue sustraida. El centro de
carga carece de tapa, posee cuatro circuitos visibles y no cuenta con barra de puesta a tierra. El medio de desconexién en el medidor es tipo cuchilla.
En el sistema mecéanico se observé caja de registro sin tapa, cercana a pila externa y no se evidencié conduccién adecuada de aguas grises hacia el
drenaje. Segun ubicacién aparente, el tanque séptico se localiza en la parte posterior del predio. Pila sin conexién de agua potable ni residuales. Falta
el lavamanos en el bafio.
Sistema pluvial: canoa solo en el frente, sin bajantes ni tuberfa enterrada al cafio de la calle.
En conjunto, la edificacién presenta deterioro estructural y funcional significativo, afectando su habitabilidad y aporte de valor.
No se realizan estudios de suelos por lo que no se asume responsabilidad por la condicién del mismo ni capacidad soportante. Tampoco se
efectuaron estudios técnicos para determinar la resistencia ni la estabilidad de la edificacion; en consecuencia, no se asume responsabilidad sobre|
dichas condiciones estructurales.

Nombre del Perito  Rosaira Solis Solis Firmado digitalmente por
ROSAI RA SOLIS ROSAIRA SOLIS SOLIS (FIRMA)
SOLIS (FIRMA) Fecha: 2026.06.08 18:57:16
-06'00'
Tipo de Profesional Ingeniera Civil Carnet IC-5719 Firma del Perito
Cdédigo Perito SIACC 714 Emp. Identificacién N°
Nombre de la empresa Cod. Empresa 00000298
Nombre y firma representate legal de la empresa
Fecha inspeccion: 25 febrero 2026 Fecha informe: 27 febrero 2026
Numeros telefénicos para contacto Movil 8330-4093 / Oficina 2770-3538
Correo electrénico / Direccion WEB ingrsolis@yahoo.com // ingrsolis63@gmail.com
Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se asume ilidad por su copia, di i6n o distribucién a terceros no i . 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 cond4(|nn 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 sismo resi 6ni eléctricos o mecanicos), problemas geofisicos
o de capacidad soportante del suelo. El valuador manifiesta no tener parentesco hasta tercer grado de consanguinidad o aflnldad o relacién comercial de ningun tipo con el solicitante.
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AVALUO DEL TERRENO

214-11901058133800-2026-U

TABLA DE HOMOLOGACION DEL TERRENO TC: ¢480,00/$

Caracteristicas COMPARABLES
SUJETO 1 Factor 2 Factor 3 Factor 4 Factor 5 Factor

VALOR ¢/m? 35 000,00 25 000,00 23 391,81 31 250,00 30 000,00
Area m? 252 971 1,5616 800 1,4649 513 1,2651 320 1,0826 500 1,2544
Frente 12,2 19 0,8939 25 0,8355 15 0,9493 112 1,0037 11 1,0378
Regularidad 252 971 1,0000 800 1,0000 513 1,0000 (320 1,0000 500 1,0000
Sobre nivel 0 0 1,0000 0 1,0000 0 1,0000 [0 1,0000 0 1,0000
Bajo Nivel 0 0 1,0000 0 1,0000 0 1,0000 [0 1,0000 0 1,0000
Pendiente 0 0 1,0000 0 1,0000 0 0,9379 10 1,0662 0 0,9379
Tipo de Via 5 4 0,9357 4 0,9357 5 1,0000 (4 0,9357 4 0,9357
Servicios 1 1 1 1,0000 1 1,0000 1 1,0000 [1 1,0000 1 1,0000
Servicios 2 14 16 0,9418 16 0,9418 14 1,0000 |16 0,9418 16 0,9418
Ubicacion 5 5 1,0000 5 1,0000 5 1,0000 |5 1,0000 5 1,0000
Negociacion 0,9000 0,9000 0,9500 0,9500 0,9500
Factor de Homologacion 1,1070 0,9706 1,0700 0,9699 1,0222
Valores Homologados 38 745,04 24 265,26 25 029,53 30 309,94 30 664,51

FACTORES APLICADOS A UNA SECCION DEL TERRENO

DESCRIPCION FACTOR DETALLE
Faltante cabida 0,0000 Area afectada 20,00 m2 Segun medidas en sitio, podria haber -20 m2 de érea
1,0000 Area afectada 0,00 m2
1,0000 Area afectada 0,00 m2
VALOR DEL TERRENO
Valor conclusivo ©29 803 /m2 Valor ajustado ¢27 434/ m2 Valor unitario Mejoras al Terreno
Factor secciones 0,9205 Area 251,58 m2 ¢0/ m2
VALOR UNITARIO FINAL ¢27 434,00 /m2
VALOR TOTAL DEL TERRENO ¢6 901 845,72
LINDEROS ACTUALES
NORTE Walter Vargas Chinchilla Lote con vivienda
SUR Walter Vargas Chinchilla Lote vacio
ESTE Calle publica Calle de lastre
OESTE Walter Vargas Chinchilla Lote vacio
COORDENADAS PROYECTADAS CRTM 05 PRECISION
VERTICE ESTE NORTE Altitud
1 536 492 1027 259 642
2 536 494 1027 279 643
Plus Code:|78RJ+3VG Pérez Zeledén, San José
DESCRIPCION DETALLADA DE LOS BIENES COMPARABLES
N° Descripcién Tipo informacién Nimeros de Contactos Fecha Consulta
Quebrada Honda 150 m Este de la Escuela, lote plano, medinero, Oferta 6180-6764 29/7/2025
1 5% pendiente, acceso a servicios, 19,08 m frente, calle asfaltada,
cuenta con 971 m2, valor estiamdo ¢ 35 000 // m2. Info Coordenadas|Este 535928 Norte 1027 664
Plataforma VADI, tel: 6180-6764
Quebrada Honda 500 m Suroeste de la Escuela, lote plano, Oferta 6180-6764 2/8/2025
2 medinero, 5% pendiente, acceso a servicios, 25 m frente, calle
asfaltada, cuenta con 800 m2, valor estiamdo ¢ 25 000 // m2. Info Coordenadas|Este 536 176 Norte 1027 595
Plataforma VADI, tel: 6180-6764
Quebrada Honda, calle frente al Minisuper Girasol, 50 m Oferta 8957-0436 24/1/2026
3 entrando, lote plano, medianero, calle lastre, acceso a servicios,
cuenta con 513 m2. Valor estimado ¢ 23391,81 // m2. Vende: Coordenadas|Este 536 367 Norte 1 027 985
Cecilia, tel: 8957-0436
JUTOTAU TTONUA Z KT UT I TICTarierreartd, 1ote meararcro,
4 plano, calle asfaltada, acceso a servicios, cuenta con 320 m2. Oferta 8674-8095 23/9/2025
Valor estimado ¢ 31 250 //m2. Info: Santiago Ramos, tel; 8674- Coordenadas|Este 536 385 Norte 1027 912
2005
Quebrada Honda 1 km Sur de la Escuela, lotes de 500 m2, con Oferta 8871-5858 26/2/2026
5 10,5 m frente, acceso a servicios, planos, calle asfaltada, Valor
estimado ¢ 30 000 // m2. Vende: Raul, tel: 8871-5858 Coordenadas|Este 535983 Norte 1027 252

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

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
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 ningtn tipo con el solicitante.
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DESCRIPCION DE LA FINCA 214-11901058133800-2026-U
Y DE SU ENTORNO
VIAS DE COMUNICACION ACUEDUCTOS Y ALCANTARILLADOS

Tipo de ruta Calle local Cafio NO Sistema Sanitario Tanque séptico
Material Lastre fino Cuneta NO Alcantarillado pluvial NO
Ancho de via 14,00 m Cordédn NO
Acera NO_ ACCESO A LA FINCA Calle publica

DISPONIBILIDAD DE SERVICIOS DATOS SOCIOECONOMICOS
Teléfono NO Internet por Cable Si Clase social Media Bajd
Alumbrado SI ICE Jardines y Parques NO aOm Clase social zonas cercanas Media Baj
Electricidad SIICE Transporte Publico NO Densidad poblacional Media
Agua Potable SI AYA Edificios Comerciales Si a 1100 m Actividad del lugar
Senal celular S Recoleccién de basura Si alOm
TV por Cable S Edificios publicos / comunales S a 1100 m |Residencial
Medidores instalados Ninguno

CARACTERISTICAS FISICAS Y CATEGORIA DE SERVICIOS

Frente principal: 12,18 m Nivel sobre calle: 0,00 m
Fondo: 20,74 m Pendiente % 5%
Relacién: 1,70 Tipo de via: 5
Servicios S1 1
S2 14 Ubicacién: 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:
Cuerpo de agua cerca No Distancia a construccién 0,00 m Posibilidad de dafios Ninguno
Topografia Plana Pendiente Ascendente Riesgo deslizamiento Ninguno

GRADO DE URBANIZACION DE LA ZONA
La zona presenta un grado de urbanizacién estimado de:  44,00%

AFECTACIONES DEL BIEN
FECHA ESTUDIO GRAVAMENES, ADVERTENCIAS Y ANOTACIONES
Segun estudio de registro el bien presenta gravamenes: Condiciones REF:2360 027 001, citas: 303-
24/2/2026 20336-01-0901-014. Condiciones REF:00242081 000, citas: 402-04587-01-0900-001 / 402-04587-01-
0901-001
Se observa en sitio afectacion fisica para la funcionalidad del inmueble: NO
OBSERVACIONES

El predio enfrenta calle publica de lastre, en entorno de uso predominantemente residencial. Dispone de agua potable por AYA y
servicio eléctrico por el ICE, segun verificacién en sitio. El servicio de electricidad estd desconectado no se logré obtener el
numero de PIN.

Al contrastar las medidas laterales con el plano catastrado (14 m de ancho de via, considerando 7,0 m desde el centro de calle), se
determiné un faltante aproximado de 1,00 m en el lindero Sury 2,29 m en el lindero Norte, estimdndose una posible diferencia de
cabida de +20,00 m2. Esta afectacion se aplica con factor 0 en el cuadro de valoracién. El punto de amarre medido con GPS arrojé
77 m £3 m (sin uso de equipo topografico).

El lote se encuentra delimitado con cercas de seto vivo. No se realizaron estudios de suelos, por lo que no se asume
responsabilidad respecto a su condicién ni capacidad soportante.

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

estimacidén 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 ningtin tipo con el solicitante.
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AVALUO DE LAS CONSTRUCCIONES 214-11901058133800-2026-U
CONSTRUCCIONES
Forma de Area V. Unit. VRN VUT | Edad E Factor Factor VNR VUR Valor Unitario Final
9 ~ - stado -
explotacién m?2 ¢/ m? ¢ anos | afios Depre. Estado ¢ anos ¢/ m?
Vivienda 56,00 200 000 11200000 | 40 16 M 0,7200 0,4740 3822 336,00 13,7 68 256
Corredor 18,00 100 000 1800000 | 40 16 M 0,7200 0,4740 614 304,00 13,7 34128
40 20 1 0,6250 0,9191 - 0
60 20 I 0,7778 0,9191 - 0
60 20 | 0,7778 0,9191 - 0
50 18 | 0,7552 0,9191 - 0
50 18 1 0,7552 0,9191 - 0
60 18 B 0,8050 0,9748 - 0
TOTAL 74,00 13000 000 4 436 640,00
OBRAS COMPLEMENTARIAS
Forma de Area V. Unit. VRN VUT | Edad Factor Factor VNR VUR Valor Unitario Final
- . - Estado ~
explotacidn m? ¢/ m? ¢ anos | afios Depre. Estado ¢ anos ¢/ m?
- 30 16 MB 0,5911 0,9997 - 0
- 30 16 MB 0,5911 0,9997 - 0
TOTAL - - -
MEJORAS AL TERRENO
Forma de Area V. Unit. VRN VUT | Edad £ Factor Factor VNR VUR Valor Unitario Final
-, . - stado -
explotacién m?2 ¢/ m? ¢ anos | afios Depre. Estado ¢ anos ¢/ m?
TOTAL - -
VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES
CONSTRUCCIONES ¢4 436 640,00
OBRAS COMPLEMENTARIAS ¢0,00
VALOR TOTAL ¢4 436 640,00
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, m2, o unidades Factor Depre.|Factor de Depreciacién 8 | INTERMEDIO
V. Unit.|Valor Unitario Nuevo Factor Estado|Factor de Estado ﬁ R REGULAR
VRN |Valor de Reposicién Nuevo VNR|Valor Neto de Reposicidon ] 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 depreciacion utilizado: Ross-Heidecke | DEMOLICION

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 (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 ningtin tipo con el solicitante.
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DESCRIPCION DE LAS CON 214-11901058133800-2026-U

CONSTRUCCIONES
Tipo de construccion existente: VIVIENDA Uso predominante: Otro
Estado de la edificacién: Existente Avance: 0%  Presupuestc ¢
Nombre del Profesional Responsable de la obra:
Nombre del Desarrollador:
Numero de Contrato CFIA: No.de licencia (permiso) municipal de construccion
Documentos de construccion adicionales:
Propiedad utilizada por: En desuso  Nombre: En desuso
Vigencia del contrato de arrendamiento:
Area construccién principal: 74,00 m2  orcentaje de cobertura:  29% Afo de construccién: 2010

DETALLE DE ELEMENTOS
TIPOLOGIA CONSTRUCTIVA SIMILAR A: Inferior a VC-01 NUMERO DE NIVELES: 1
Estructura  Posiblemente en madera y metal Sistema eléctrico:
Paredes Paredes livianas fibrolit doble forro, pared frontal en zécalo de block y liviano | Cableado entubado: Si Parcial Interru ptor:
Entrepiso  No hay Tablero eléctrico (caja de breaker): Si Cuchilla
Estruc. Techo Perfiles laminados de metal (RT) Estado General: Deficiente  *Inspeccion via muestra*
Cubierta Ldmina HG ondulada Sistema de evacuacioén pluvial:
Cielos Internit Canoas y bajantes: Si Parcial Estado:

Pisos Cerdmica Otro sistema (indique): Deficiente
Sencilla con corredor, columnas con enchape de piedra, ventaneria

Fachada aluminio corredizo frontal, las demdas eran marco aluminio con
celosia (algunas le faltan celosias)

Corredor, sala-cocina, tres dormitorios, un bafo Tanques de Gas:

Aposentos , . S
comdn, pilas en alero demantelado Gas LP: Ubicacidn:

En caso de encontrarse dentro, adjuntar fotografias de la ubicacidn y estado

Parqueos 0 Estado Fisico y de Mantenimiento General:
Otros Puertas principales de madera ornamental en mal estado| Paredes Deficiente Cielos Deficiente
Red de agua caliente No hay Pisos Regular Cubierta Regular
Tanque captacion de agua No hay
Fisuras Apreciacion visual de desplome
Repellos Leve Pisos Importante Paredes Ninguno Pisos Ninguno Ninguno

OBRAS COMPLEMENTARIAS
Estado de la edificacion: Avance:
DESCRIPCION

PROYECTOS DE CONSTRUCCION Se recomienda un

Etapas % avance acum. | % de giro Detalle de avance esperado primer giro:

Equivalente al: 0,0%
Del monto destinado a construccién

Los rubros de avance propuestos sirven
como referencia para revisar el progreso
del proyecto, pero el constructor puede
sustituirlos por otras obras de valor
equivalente, siempre respetando el orden
I6gico de construccidn.

N O AW -

OBSERVACIONES
En el predio existe una vivienda de estilo tradicional, con acabados sencillos a moderados, actualmente en desuso y en mal estado de conservacion. Su
tipologia es inferior a la categoria VC-01 y no estad contemplada en el Manual de Valores Base Unitarios.
En paredes externas, la estructura predominante es en madera con ldminas delgadas de fibrocemento; al frente la pared es de zécalo de block con laminas
delgadas de fibrolit a doble forro, se observa perfil de RT corroido, ldminas de fibrocemento fracturadas y afectacion por humedad. Presenta adectacion
generalizado en paredes internas y cielo raso por humedad. En alero posterior izqiuierdo hay desprendimiento de cielos y precinta y emplantillado
podridos.Las puertas principales muestran dafios y la en ventaneria hay faltante de celosias; el piso cerdmico esta fracturado en el drea del corredor.
El sistema eléctrico es deficiente e incompleto (acometida sustraida, centro de carga sin tapa ni puesta a tierra). El sistema sanitario y pluvial presenta
condiciones inadecuadas: ausencia o deficiencia en conduccién de aguas grises, pila sin conexioén, falta de lavamanos, tanque séptico aparente en parte
posterior y canoas sin bajantes ni descarga formal.
En su estado actual, la edificacién presenta deterioro estructural y funcional significativo.
No se efectuaron estudios técnicos para determinar la resistencia ni la estabilidad de la edificacion; en consecuencia, no se asume responsabilidad sobre
dichas condiciones estructurales.

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
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
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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ANEXO FOTOGRAFICO 214-11901058133800-2026-U

O Y ENTORNO SUR

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
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
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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ANEXO FOTOGRAFICO 4-11901058133800-2026

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
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
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
o de capacidad soportante del suelo. El valuador manifiesta no tener parentesco hasta tercer grado de consanguinidad o afinidad, o relacién comercial de ningdin tipo con el solicitante.
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ANEXO FOTOGRAFICO 214-11901058133800-2026-U

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
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
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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INSCRIPCTION 1_1013230_20085

Fecha . 25082005 13:52:47

Registrador: ABIGAIL ACUNA ALEMAN
646ACB35F625EYBYES2FFB720E45A2BC

L INEA AaZTMUT DISTANCIA
1-2 18° 23 12, 18m,
2-3 282° 51’ 23, 89m,
3-4 197* 03’ 12, 16m.
UBICACION 4-1 102°51° 20. 60m,
HOJA REPUNTA 3443 1
ESCALA 1 : 500600 4
& REPUNTA
| ~
5 _/\—L 361
QUEB. QUEB.
PAVONGIELA 5= WORDR L
A g REPUNTA
CENIZA ~_ A 360 i
Catastre Nacianal
1-20Z9384
LOTE N (T 1%/08/2005 09:46:05
AN T Kf’; 359 Baelngress
499\ A So00 A S0z o
LA FINCAS REPUNTA
RIBERA WALTER 4
WALTER VARGAS
3 CHINCHILLA
VARGAS
a2
P&RA
CONSTRUIR CALLE
CHINCHILLA 4 PUBLICA 1400 m,
WALTER k
VARGAS
CHINCHILLA
73.24m A
BASTION DE PUENTE @
NOTAS:
LEVANTAMIENTO POLAR. ——
POLIGONAL ABIERTA.
ERROR ANGULAR NO SE DETERMINA QUEB.
POR METODO USADO. PAVDNCILLA
ERROR LINEAL ESTIMADO : G.01m.,
DOY FE DE QUE LOS LINDEROS /
FRENTE A CALLE PUBLICA : 12.18 m. FInbAs ANOTA DO

MODIFICA AL PIANO No. SJ/—874063—2003 T

Al INFORMACION REGISTRO PUBLICC

PROPIEDAD DE CEDULA No. £S PARTE DE

REA
251.58 .o o
1—-702—-787 . m. 1561709—000

WALTER HERNAN AS CHINCHILLA PROTOCOLO

TOMO 13687
FoLo 166 AREA 1006.32 m2
/ A// ESCALA SITUADO EN QUEBRADA HONDA ARCHIVG
- 1 : 500 DISTRITO 01°SAN ISIDRO DE EL GENERAL H—56
G FALLAS FECHA CANTON 19° PEREZ ZELEDON
TOPOGRAFT ClIADO TA—10302 AGOSTO 2005 PROVINCIA 01° SAN JOSE

4 V4

Plano Catastrado de la Finca Folio Real 1-581338-000

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
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

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
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 CATASTRO 214-11901058133800-2026-U

Consulta de Plano

Permite realizar una consulta de planc

Buscar Par: ‘ Mamers ge Plana -

Provincis Iscripeién ‘ 1 - SAN JOSE =

Nimern Tnscripeion 1018230

Afo Insopcion

Plano(s) Catastrado(s)

Provincia: 1- SAN JOSE Nimero Inscripcidn: 1019230
Afo Inscripeidn: 25 Aug 2005 Area Plano: 25158
Blagume: Lote:
Estado: INSCRITO  Coordenada Norte: 360200.0
Coordenada Este: 499600.0 CETM Norte: 12452190

CRTM Este: 4634330 Verificado Zona Catastrada: No

Ubicacion(es)
Provincia Canton Distrito
1- SAN JOSE 19 - PEREZ ZELEDON 1 - SAN ISIDRO DE EL GENERAL

Titulares(es)
Tdentificacion Nombre Primer Apellido Sezundo Apellido
107020787  WALTER HERINAN VARGAS CHINCHILLA

Fraccionamiento(s) Plano: Inexistente(s)

Finca(s)
Provincia [Numero Finca Sub-matricula Duplicado Martriz Filial Inmueble
1 - SAN JOSE 561700 000

Finca(s) Generada(s)
Codigo Provincia Numero Finca |Sub-matricula Duplicado Matriz Filial
1 - SAN JOSE 581338 0

Plano(s) Hijo(s): Inexistente(s)

Plano(s) Padre(s)
Codigo Provincia Niamero Afio
1 - SAN JOSE 874063 2003

Anotaciones: Inexistente(s)

El Registro Inmobiliario advierte que las anotaciones registrales antes del 25 de mayo del 2011 no estan dispomibles para ser consultadas
por este medio.

Estudio de Catastro del Plano SJ-1019230-2005

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
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

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
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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UBICACION 214-11901058133800-2026-U

UBICACION LOTE EN SNIT

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
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
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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INFORME REGISTRAL 214-11901058133800-2026-U

REPUBLICA DE COSTARICA
REGISTRO NACIONAL

CONSULTA POR NUMERO DE FINCA
MATRICULA: 581338—000

PROVINCIA: SAN JOSE FINCA: 581338 DUPLICADO: HORIZONTAL: DERECHO: 000
SEGREGACIONES: NO HAY

NATURALEZA: TERRENO PARA CONSTRUIR
SITUADA EN EL DISTRITO 1-5AN ISIDRO DE EL GENERAL CANTON 19-PEREZ ZELEDON DE LA
PROVINCIA DE SAN JOSE
LINDEROS:

NOETE : WALTEE. VARGAS CHINCHILLA

SUR : WALTER VARGAS CHINCHILLA

ESTE : CALLE PUBLICA

OESTE : WALTER VARGAS CHINCHILLA

MIDE: DOSCIENTOS CINCUENTA Y UN METROS CON CINCUENTA Y OCHO DECIMETROS
CUADERADOS

PLANO:SI-1019230-2005

FINCA CON LOCATIZACIONES EN FOLIO REAL A PARTIR DE 1994 NO HAY

ANTECEDENTES DOMINIO DE LA FINCA:
FINCA DERECHO INSCRITAEN

1-00561709 000 FOLIO REAL
1-00581338 000 FOLIO REAL
1-00581338 000 FOLIO REAL
1-00581338 001 FOLIO REAL
1-00581338 002 FOLIO REAL

VALOR FISCAL: 15.745,523.00 COLONES

PROPIETARIO:

BANCO NACIONAL DE COSTARICA

CEDULA JURIDICA 4-000-001021

ESTIMACION O PRECTO: DIEZ MILLONES DE COLONES
DUENO DEL DOMINIC

PRESENTACION: 2023-00315628-01

CAUSA ADQUISITIVA: REMATE

FECHA DE INSCEIPCTON: 10-MAY-2023

ANOTACIONES SOBRE LA FINCA: NO HAY
GEAVAMENES o AFECTACTIONES: ST HAY

CONDICIONES REF:2360 027 001

Estudio de Registro Finca Folio Real 1-581338-000

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
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
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
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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INFORME REGISTRAL 214-11901058133800-2026-U

CITAS: 303-20336-01-0201-014

FINCA REFERENCTA 1242081 000
AFECTA AFINCA: 1-00581338 -000
CANCELACIONES PARCIATLES: NO HAY
ANOTACIONES DEL GRAVAMEN: NO HAY

CONDICIONES REF-00242081 000
CITAS: 402-04587-01-0200-001

FINCA REFERENCTA 00242081 000
AFECTA AFINCA: 1-00581338 -000
CANCELACIONES PARCIATLES: NO HAY
ANOTACIONES DEL GRAVAMEN: NO HAY

CONDICIONES REF-00242081 000
CITAS: 402-04587-01-0201-001

FINCA REFERENCTA 00242081 000
AFECTA AFINCA: 1-00581338 -000
CANCELACIONES PARCIATLES: NO HAY
ANOTACIONES DEL GRAVAMEN: NO HAY

Emitido el 24-02-2026 a las 09:30 horas

Estudio de Registro Finca Folio Real 1-581338-000

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
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
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
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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CALIFICACION DE LIQUIDEZ AVALUOS BIENES INMUEBLES

Calificacién de la Liquidez MEDIA ALTA
1|Informe de avaliio N°: 214-11901058133800-2026-U Tipo:|Urbano
2|Nombre del Exdeudor Mendoza Hurtado Gil de Jests Namero de Exduedor|155809461205
3|Nombre del Perito que valoro: Rosaira Solis Solis Empresa: 298
4|Avalto para: Bienes_temporales Aplica revision de fondo:[NO
5| Monto del avalto 11338 485,72 Avalto anterior: 12596 418,82
6 EXPLICACION EN CASO ACEPTADO, RECHAZADO O CONDICIONADA LA RECOMENDACION:

AVALUO DE ACTUALIZACION DE VALOR, Bien adjudicado por el Banco

Hallazgos en la visita de campo:

1. Verificacion de cabida: Al contrastar las medidas laterales del inmueble, tomando como referencia 7,00 m desde el centro de
calle (14,00 m de ancho de via ptblica segun plano catastrado), se determiné un faltante aproximado de 1,00 m en el lindero Sur y
2,29 m en el lindero Norte, estimandose una posible disminucion de cabida de +20,00 m?.

Dicha area se considera afectacion del terreno, aplicandose factor 0 en la valoracion. Se recomienda replanteo topografico para
determinar con precision la situacion real.

2.Estado de las construcciones: La vivienda se encuentra en desuso y en mal estado de conservacion. Su tipologia constructiva no
esta contemplada en el Manual de Valores Base Unitarios por Tipologia Constructiva, siendo inferior a la categoria VC-01.

Las paredes externas presentan estructura predominante en madera, con lamina delgada de fibrocemento a doble forro, con perfiles
metalicos aparentes en solera y parte inferior. Se observaron perfiles inferiores corroidos, laminas fracturadas y con afectacion
severa por humedad. Los bloques de concreto perimetrales carecen de repello.

Las paredes internas son en Fibrolit a doble forro con estructura en madera, muestran deterioro generalizado y desprendimientos,
especialmente en areas proximas al bafio. El cielo raso de cuadros de fibrocemento presenta humedad en todos los aposentos; en el
alero del lateral posterior izquierdo se observan laminas desprendidas y estructura de madera (emplantillado) fracturada por

. s . . ACEPTAR
pudricion, condicion replicada en la precinta.
La ventaneria (vidrio fijo y celosias) presenta faltantes de celosias. Ambas puertas principales estan en mal estado, con separacion
de los cuadros de madera respecto a los marcos.
Piso ceramico en corredor fracturado y algunas piezas quebradas.
El sistema eléctrico es deficiente; no fue posible verificar la integridad del cableado interno, el cableado de la acometida fue
sustraida. El centro de carga carece de tapa, posee cuatro circuitos visibles y no cuenta con barra de puesta a tierra. El medio de
desconexion en el medidor es tipo cuchilla.
En el sistema mecanico se observo caja de registro sin tapa, cercana a pila externa y no se evidencio conduccion adecuada de aguas
grises hacia el drenaje. Seglin ubicacion aparente, el tanque séptico se localiza en la parte posterior del predio. Pila sin conexion de
agua potable ni residuales. Falta el lavamanos en el bafio.
Sistema pluvial: canoa solo en el frente, sin bajantes ni tuberia enterrada al cafio de la calle.
En conjunto, la edificacion presenta deterioro estructural y funcional significativo, afectando su habitabilidad y aporte de valor.
No se realizan estudios de suelos por lo que no se asume responsabilidad por la condicion del mismo ni capacidad soportante.
Tampoco se efectuaron estudios técnicos para determinar la resistencia ni la estabilidad de la edificacion; en consecuencia, no se
asume responsabilidad sobre dichas condiciones estructurales.
8|Nombre y firma de quien aplica la matriz ROSAIRA SOLIS SOLIS | Emp. N° 714

9 Fecha de aplicacion 1 (Avaltio) 8/6/2026 Fecha de aplicacion 2 (Correcciones) 8/6/2026



Homologacion

Datos del Lote a Valorar

Area (m?) Frente Amrc (m?) Uso del Inmueble Sobrenivel Bajo Nivel Pendiente Tipo de Via Servicios 1 Servicios 2 Ubicacion
[ 25158 m* [ 1218 m 251,58 m*__| idenci [ 000m [ 000m 5% [ 5 | 1 14 [ 5
Comparables
Area (m?) Frente (m) Amrc (m?) Uso del Inmueble Sobrenivel Bajo Nivel Pendiente Tipo de Via Servicios 1 Servicios 2 Ubicacion Valor Unitario
Referencia N°1 971,00 m? 19,08 m 971,00 m? 0,00 m 0,00 m 5% 4 1 16 5 ¢ 35000,00 /m?
Referencia N°2 800,00 m? 25,00 m 800,00 m? 5 . 0,00 m 0,00 m 5% 4 1 16 5 ¢ 25000,00 /m?
Referencia N°3 513,00 m? 15,00 m 513,00 m? 0,00 m 0,00 m 0% 5 1 14 5 ¢23391,81 /m?
Referencia N°4 320,00 m? 12,00 m 320,00 m? 5 . 0,00 m 0,00 m 10% 4 1 16 5 ¢ 31 250,00 /m?
Residencial
Referencia N°5 500,00 m? 10,50 m 500,00 m? 0,00 m 0,00 m 0% 4 1 16 5 ¢ 30 000,00 /m?
Residencial
| % Pendiente | 1 Sin acera ni cordén de cafio
Servicios 1 2 Sin acera y con cordéln de cafio
3 Con acera y sin cordon de cafio
4 Con acera y con cordén de cafo
.
- e 1 Sin servicios basicos
T 2 Solo alumbrado publico
\\\\\\::\\\\\ 3 Solo teléfono
IO 4 Solo electricidad
i 5 Solo_agua potable
T T IEEEEE
— T T TS 6 Telefono y Alumbrado
—_— \\\\§\5§ 7 Electricidad y Alumbrado
. 8 Alumbrado y agua potable
St 2
| Clasificacién por Tipo de Via | ervicios 9 Telefono y Electricidad
10 Telefono y agua potable
11 Electricidad y Agua potable
12 Alumbrado, teléfono y
- . 13 Alumbrado, teléfono y agua potable
Clasificacién Descripcion 14 T y agua potable
Es la via que se ubica en el sector mas valioso y de mayor desarrollo 15 Telefono, electricidad y agua potable
1 comercial, y podria no tener las mejores caracteristicas (materiales, estado, 16 Todos
ancho, entre otros)
- Se ubican en zonas comerciales de menor desarrollo, zonas industriales gque
deben soportar un transito denso, y en algunas zonas residenciales de 1 Lote Manzanero
3 clasificacion alta. Guarda similitud con la anterior en cuanto a sus | 2 Lote Cabecero
caracteristicas. . - 3 Lote Esquinero
[ Este tipo de via se localiza en zonas de transicion comercial — residencial, L del 4 Medi frent
3 residencial e industrial. Sus caracteristicas son de menor condicién a la ote e edianero con dos frentes
anterior. 5 Medianero
Se localizan en sectores residenciales, industriales y en algunas zonas 6 Callejon lateral
4 agropecuarias. Algunas servidumbres se clasifican en esta categoria por sus 7 Callején fondo
caracteristicas. Permiten la circulacién de todo tipo de vehiculos. 8 Lote en servidumbre

Son las vias gque se localizan en sectores residenciales, industriales vy
5 agropecuarios. De lastre, material arenoso y/o lastre mezclado con materi;\l
més grueso, permiten la circulacion a todo tipo de vehiculos. En esta categoria
se incluyen las alamedas cualquiera que sea su acabado.

De material ligeramente grueso, arenose, o de tierra, se ubican por lo general

LoTe esquinero

LoTE caBcERO

6 en zonas agropecuarias y permiten la circulacion de vehiculos durante todo el LOTE EN CALLEJON FONDO LOTE EN CALLEJON LATERAL
ano. LOTE MANZANERO
De material grueso, de tierra o arcilloso, se ubican por lo general en zonas %
7 agropecuarias y permiten la circulacién de vehiculos solo durante la época LOTE MEDIANERO
seca. _ i
Son las vias que permiten Unicamente el paso de carretas, bestias y peatones RRRRA
8 Se incluye en esta categoria la playa cuando es la Unica via de acceso a estos LOTE MEDIANERO CON DOS FRENTES | 5§$§$§»¢‘
i AR
. _|_inmuebles. 2328323232
g Son las vias angostas que sirven de servidumbres de paso. orecapecero |
10 Son los rios, canales, esteros o mar (tipo fluvial), cuando es la Gnica via de 1
acceso.
11 Es Ia via férrea, cuando son la Gnica via de acceso a estos inmuebles. B ]
" Factor " Factor de Bajo Factor Factor de Tipo Factor de Factor de L Indice de Valor Unitario Lote
Factor Area Factor Frente Regularidad Factor de Sobrenivel Nivel Pendiente de Via Servicios 1 Servicios 2 Ubicacién Factores Homologado
Referencia N°1 1,662 0,894 1,000 1,000 1,000 1,000 0,936 1,000 0,942 1,000 1,2300 ¢ 43 050,00 /m?
Referencia N°2 1,465 0,835 1,000 1,000 1,000 1,000 0,936 1,000 0,942 1,000 1,0784 ¢ 26 960,00 /m?
Referencia N°3 1,265 0,949 1,000 1,000 1,000 0,938 1,000 1,000 1,000 1,000 1,1263 ¢ 26 346,20 /m?
Referencia N°4 1,083 1,004 1,000 1,000 1,000 1,066 0,936 1,000 0,942 1,000 1,0209 ¢31903,10 /m?
Referencia N°5 1,254 1,038 1,000 1,000 1,000 0,938 0,936 1,000 0,942 1,000 1,0759 ¢ 32277,00 /m?
Promedio ¢ 32 064,83 /m?
Observaciones adicionales del valor |No se aplica el Valor de Negociaén en esta hoja de Homologacion, el mismo se aplica en la Hoja de Terreno a cada uno
determinado de los comparables.
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