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AVALUO DE FINCA URBANA INFORME DE AVALUO

OFICINA 214 - DIRECION DE RECURSOS MATERIALES 214-50903017044700-2025-U

PROPOSITO DEL AVALUO Bienes Adjudicados
NOMBRE SOLICITANTE (S)
BANCO NACIONAL DE COSTA RICA Céd. Identidad 4-000-001021
NOMBRE DE EX DEUDOR
CAMBRONERO CASTRO FREDDY Céd. Identidad ~ 2-0509-0951
NOMBRE PROPIETARIO (S) Proporcion de Derechos
BANCO NACIONAL DE COSTA RICA Céd. Juridica 4-000-001021 100%
UBICACION DEL BIEN
Provincia: 05 - GUANACASTE
Canton: 09 - NANDAYURE
Distrito: 03 - ZAPOTAL
Localidad: XMMP+3HM Nandayure, Provincia de Guanacaste
DIRECCION EXACTA

DEL CEMENTERIO DE VISTAS DEL MAR, 2.3Km AL OESTE Y 897m AL SUR; XMMP+3HM Nandayure, Provincia de Guanacaste

REGISTRO Y AREA DE LA FINCA

Inscripcion de la Finca Seglin el Registro y el Plano

Plano de catastro N° G-1000506-2005 2 000,00 m2

Identificador Predial 50903017044700 2 000,00 m2

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

VALOR DEL TERRENO ¢16 062 000,00

VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES ¢2 882 010,00

VALOR TOTAL DEL BIEN €18 944 010,00

VALOR EN LETRAS: DIECIOCHO MILLONES NOVECIENTOS CUARENTA Y CUATRO MIL DIEZ COLONES 00/100

Tiempo estimado para la venta del bien: 18-24 meses Ambito maximo de mercado potencial Local
Uso predominante del bien: Residencial Horizontal Especifique: RESIDENCIAL
MONTO DE LA POLIZA NO MENOR A ¢0,00

SE RECOMIENDA ACEPTAR EL BIEN VALORADO COMO GARANTIA CREDITICIA SI

Terreno con una vivienda y patio sin ocupantes. No
OBSERVACIONES  cuenta con agua potable frente al bien. Hay servicio electrico instalado. El acceso es por calle publica asfaltada y en
GENERALES buenas condiciones.La casa se encuentra en estado de deterioro por falta de mantenimiento y uso. Posee una seccion de
su area con un valor diferencial.

i RUBEN SANABRIA SAENZ Firmado digitalmente
Nombre del Perito JOSE RUBEN  porJOSE RUBEN

_SANABRIASAENZ |
Tipo de Profesional ING.CIVIL Carnet 1C-19228 SAT Wﬁﬁg Yel Pri(eiRMA)
Lo . —_— : Fecha: 225,
Cédigo Perito SIACC 667 Emp. 240 IdentificacRMBNZ (FIRMA) Fecha: 242345033
Nombre de la empresa Cod. Empresa

Nombre y firma representate legal de la empresa

Fecha inspeccion: 10 julio 2025 Fecha informe: 11 julio 2025
Numeros telefonicos para contacto 87073564
Correo electronico / Direccion WEB rubensanabria@yahoo.com

Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se asume responsabilidad por su copia, divulgacién o distribucién a terceros no autorizados. Tiene el alcance de
estimacién de valor del bien en su condicidn actual y descrita, con fines crediticios, por lo que no se hace estudio legal de su condici6n, ni se realizan pruebas de calidad, fsicas o de

Uso |ntern0 ingenieria ni al edificio ni al terreno, no se asume responsabilidad sobre vicios ocultos de la obra (el sismo resi: énicos, eléctricos o i problemas
o de capacidad soportante del suelo. El valuador manifiesta no tener parentesco hasta tercer grado de consanguinidad o aﬁmdad o relacién comercial de ningin tipo con el solicitante.
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AVALUO DEL TERRENO 214-50903017044700-2025-U
TABLA DE HOMOLOGACION DEL TERRENO
C ;o COMPARABLES
aracteristicas SUJETO 1 Factor 2 Factor 3 Factor 4 Factor 5 Factor
VALOR ¢/m2 10 000,00 10 000,00 5 600,00 0,00 0,00
Area 2000 3000,00 11,1400 4000 1,2600 5000 1,3500 1,0000 1,0000
Ubicacion IMedianerd Medianero 1,0000 | Medianero 1,0000 | Medianero 1,0000 1,0000 1,0000
Serv 1 1 1 1,0000 1 1,0000 1 1,0000 1,0000 1,0000
Serv 2 7 16 0,7634 16 0,7634 16 0,7634 1,0000 1,0000
Via 5 5 1,0000 5 1,0000 5 1,0000 1,0000 1,0000
1,0000 1,0000
1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000
1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000
1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000
1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000
1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000
1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000
Factor de Homologacion 0,8703 0,9619 1,0306 1,0000 1,0000
Valores Homologados 8 702,76 9618,84 5771,30
FACTORES APLICADOS A UNA SECCION DEL TERRENO
DESCRIPCION FACTOR DETALLE
1,0000 Area afectada 0,00 m2
1,0000 Area afectada 0,00 m2
1,0000 Area afectada 0,00 m2
VALOR DEL TERRENO
Valor conclusivo ¢8 031 /m2 Valor ajustado ¢8031/m2 Valor unitario Mejoras al Terreno
Factor secciones 1,0000 Area 2 000,00 m2 ¢0/m2
VALOR UNITARIO FINAL ¢8 031,00 /m2
VALOR TOTAL DEL TERRENO ¢16 062 000,00
LINDEROS ACTUALES
NORTE RESTO RESERVADO DE FRANCISCO lote en verde
SUR RESTO RESERVADO DE FRANCISCO lote en verde
ESTE Calle Publica calle publica
OESTE RESTO RESERVADO DE FRANCISCO lote en verde
COORDENADAS PROYECTADAS CRTM 05 PRECISION
VERTICE ESTE NORTE Altitud|
1 355975 1104 141 450
2 355992 1104 103 450
DESCRIPCION DETALLADA DE LOS BIENES COMPARABLES
N° Descripcion Tipo informacion Numeros de Contactos Fecha Consulta
1 LOTE EN VERDE/ Gilberto Guerrero Oferta 88424381 10/7/2023
Coordenadas|Este | | Norte
o Oferta
2 LOTE EN VERDE/ Jeffrey Zuiga Coordenadas 87734990 10/7/2025
3 Oferta
Coordenadas|Este | | Norte
4
Coordenadas|Este | | Norte

estimacion de valor del bien en su condicién actual y descrita, con fines crediticios, por lo que no se hace estudio legal de su condicion, 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, arquitectdnicos, eléctricos o mecanicos), problemas geofisicos

o de capacidad soportante del suelo. El valuador manifiesta no tener parentesco hasta tercer grado de consanguinidad o afinidad, o relacién comercial de ningin tipo con el solicitante.
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DESCRIPCION DE LA FINCA 214-50903017044700-2025-U
Y DE SU ENTORNO
VIAS DE COMUNICACION ACUEDUCTOS Y ALCANTARILLADOS
Tipo de ruta Terciaria Cafio NO Sistema Sanitario
Material Asfalto Cuneta NO Alcantarillado pluvial Si
Ancho de via 12,50 m Cordon NO
Acera NO ACCESO A LA FINCA Calle publica
DISPONIBILIDAD DE SERVICIOS DATOS SOCIOECONOMICOS
Teléfono si Internet por Cable NO Clase social Baja
Alumbrado Si Jardines y Parques NO aOm Clase social zonas cercanas Media Baja
Electricidad Si Transporte Pablico SI a 1000 m Densidad poblacional Baja
Agua Potable NO Edificios Comerciales NO a0 m Actividad del lugar
Sefial celular Si Recoleccion de basura  S[ aOm
TV por Cable Edificios publicos / comunales NO a0 m Residencial /agricola
Medidores instalados Sélo Electricidad

CARACTERISTICAS FiSICAS Y CATEGORIA DE SERVICIOS

Frente principal: 42,73 m Nivel sobre calle: 0,00 m
Fondo: 50,21 m Pendiente % 16
Relacion: 1,17505266 Tipo de via: 4
Servicios S1 1

S2 7 Ubicacion: Medianero

RIESGOS POTENCIALES

Arboles o antenas de gran dimensién dentro de los predios asegurados: Si
Estado Fisico (arbol, mantenimiento, ancajes, vientos, soportes de las antenas o torres: Regular
Cuerpo de agua cerca No Distancia 0,00 m Posibilidad de dafios Bajo
Topografia Ondulada Pendiente No Aplica Riesgo deslizamiento Ninguno

GRADO DE URBANIZACION DE LA ZONA
La zona presenta un grado de urbanizacion estimado de:  47,00%

AFECTACIONES DEL BIEN
FECHA ESTUDIO GRAVAMENES, ADVERTENCIAS Y ANOTACIONES
11/7/2025 No hay
OBSERVACIONES

Terreno con una vivienda y patio sin ocupantes. No

cuenta con agua potable frente al bien. Hay servicio electrico instalado. El acceso es por calle publica asfaltada y en buenas
condiciones.La casa se encuentra en estado de deterioro por falta de mantenimiento y uso. Posee una seccion de su area con unl
valor diferencial.

Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se asume responsabilidad por su copia, divulgacion o distribucién a terceros no autorizados. Tiene el alcance de

estimacién de valor del bien en su condicién actual y descrita, con fines crediticios, por lo que no se hace estudio legal de su condicién, ni se realizan pruebas de calidad, fisicas o de

U | t ingenieria ni al edificio ni al terreno, no se asume responsabilidad sobre vicios ocultos de la obra (elementos sismo resistentes, arquitectdnicos, eléctricos o mecanicos), problemas geofisicos
SO Inte |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.



Nombre: Avalto de Bienes Inmuebles

Codigo: RE35-PR021GR02

Uso Interno

Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se asume responsabilidad por su copia, divulgacién o distribucién a terceros no autorizados. Tiene el alcance de
estimacién de valor del bien en su condicion actual y descrita, con fines crediticios, por lo que no se hace estudio legal de su condicién, ni se realizan pruebas de calidad, fisicas o de
ingenieria ni al edificio ni al terreno, no se asume responsabilidad sobre vicios ocultos de |a obra (elementos sismo resistentes, arquitectdnicos, eléctricos o mecdnicos), problemas geofisicos

o de capacidad soportante del suelo. El valuador manifiesta no tener parentesco hasta tercer grado de consanguinidad o afinidad, o relacién comercial de ningtin tipo con el solicitante.
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AVALUO DE LAS CONSTRUCCIONES 214-50903017044700-2025-U
CONSTRUCCIONES
. Area V. Unit. VRN VUT | Edad Factor Factor VNR VUR Valor Unitario Final
Forma de explotacion N N Estado N
m2 ¢/ m2 ¢ aflos | aflos Depre. Estado ¢ afos ¢ /m2
Vivienda 65,00 290 000 18 850 000 | 80 50 MM 0,4922 0,2780 2579 265,00 10,9 39 681
Corredor 15,00 147 500 2212500 | 80 50 MM 0,4922 0,2780 302 745,00 10,9 20 183
TOTAL 80,00 21 062 500 2 882 010,00
OBRAS COMPLEMENTARIAS
o Area V. Unit. VRN VUT | Edad Factor Factor VNR VUR Valor Unitario Final
Forma de explotacion N N Estado N
m2 ¢ /m?2 ¢ aflos | afos Depre. Estado ¢ anos ¢ /m2
- - - 0 0 R
TOTAL - - -
MEJORAS AL TERRENO
. Area V. Unit. VRN VUT | Edad Factor Factor VNR VUR Valor Unitario Final
Forma de explotacion N N Estado N
m2 ¢/ m2 ¢ aflos | afios Depre. Estado ¢ anos ¢/ m2
TOTAL - -
VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES
CONSTRUCCIONES ¢2 882 010,00
OBRAS COMPLEMENTARIAS ¢0,00
VALOR TOTAL ¢2 882 010,00
METODO DE DEPRECIACION o OPTIMO
DEFINICIONES MB | MUY BUENO
Area Dimension de la construccion Estado|Estado fisico del bien (Actual) ° B BUENO
Medida en metros, m2, o unidades Factor Depre.|Factor de Depreciacion = I INTERMEDIO
V. Unit.|Valor Unitario Nuevo Factor Estado|Factor de Estado ﬁ R REGULAR
VRN/|Valor de Reposicion Nuevo VNR|Valor Neto de Reposicion z D DEFICIENTE
VUT|Vida Util Total estimada del bien VUR|Vida Util Remanente M MALO
Edad|Edad del bien (afnos de construido) MM| MUY MALO
Meétodo de depreciacion utilizado: Ross-Heidecke DM | DEMOLICION
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DESCRIPCION DE LAS CONSTRUCCIONES 214-50903017044700-2025-U
CONSTRUCCIONES
Tipo de construccion existente:  Vivienda Uso predominante: Residencial
Estado de la edificacion: Existente Avance: 100% Presupuesto: ¢
Nombre del Profesional Responsable de la obra:
Nombre del Desarrollador:
Numero de Contrato CFIA: Numero permiso construccion:
Documentos de construccion adicionales:
Propiedad utilizada por: Nombre
Vigencia del contrato de arrendamiento:
Area construccién principal: 90,00 m2 Porcentaje de cobertura: 5% Afio de construccion: 1975
DETALLE DE ELEMENTOS
TIPOLOGIA CONSTRUCTIVA SIMILAR A: VMO1 NUMERO DE NIVELES: 1
Estructura Madera Sistema eléctrico:
Paredes Madera
Entrepiso Entubado Conduit SI PARCIAL
Techos Porcentaje 95%
Cubierta Caja breaker SI
Cielos Interruptor Diyuntores
Pisos concreto lujado Estado General Bueno
Fachada
Gas LP Ubicacion
Aposentos
Bafios Estado Fisico y Mantenimiento:
Otros Paredes Bueno Cielos Bueno
Red de agua caliente Pisos Bueno Cubierta Bueno
Tanque captacion de agua
Fisuras Apreciacién visual de desplome
Repellos Paredes Pisos Cielos
Pisos
OBRAS COMPLEMENTARIAS
Estado de la edificiacion: Avance:
DESCRIPCION
PROYECTOS DE CONSTRUCCION
Etapas % de avance Detalle de avance esperado Se recomienda un primer giro para Si
1 construccion:
) Equivalente al: 0,0%
3 del monto del crédito destinado a construccion
4
5
6
7
OBSERVACIONES

Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se asume responsabilidad por su copia, divulgacién o distribucién a terceros no autorizados. Tiene el alcance de

estimacion de valor del bien en su condicion actual y descrita, con fines crediticios, por lo que no se hace estudio legal de su condicién, ni se realizan pruebas de calidad, fisicas o de

U so | nte lingenierl’a ni al edificio ni al terreno, no se asume responsabilidad sobre vicios ocultos de |a obra (elementos sismo resistentes, arquitectdnicos, eléctricos o mecanicos), problemas geofisicos
o de capacidad soportante del suelo. El valuador manifiesta no tener parentesco hasta tercer grado de consanguinidad o afinidad, o relacién comercial de ningin tipo con el solicitante.
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NEXO FOTOGRAFICO 03017044700-2025-U

FOTOGRAFIAS DE COMPARABLES

bilidad

Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se asume r por su copia, divulgacién o distribucidn a terceros no autorizados. Tiene el alcance de

estimacion de valor del bien en su condicion actual y descrita, con fines crediticios, por lo que no se hace estudio legal de su condicién, ni se realizan pruebas de calidad, fisicas o de

Tl 5 ) bl 2

sismo resi! arqui i eléctricos o ani pr

U so I n te Iingenie(ia ni al edificio ni al terreno, no se asume responsabilidad sobre vicios ocultos de la obra
o de capacidad soportante del suelo. El valuador manifiesta no tener parentesco hasta tercer grado de consanguinidad o afinidad, o relacién comercial de ningtin tipo con el solicitante.
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3017044700-2025-U
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LEVANTAMIENTO POLAR, CON UNA ESTACION .

— TODAS LAS DISTANCIAS ESTAN DADAS EN METROS.

~ DOY FE QUE LA INSCRIPCION DE ESTE PLANO NO
AFECTA NI PERJUDICA LOS TERRENOS DE PATRIMONIO

FRENTE A CALLE PUBLICA DEL PUNTO 1 AL 4: 4276

FRANCISCO CAMBRONERO CRUZ

HOJA CERRO AZUL 3145 IV
ESCALA

oo*or”
001 m

MARITING — TERRESTRE

UBICACION

1:50000 I. G. N
393 A O
d‘t!ﬂ

QULD BUAGUA

A LA SOLEDAD
i
SITUADO EN : ZAPOTAL FECHA: ABRN. 3006 |
PROPIEDAD DE : DISTRITO : 3° ZAPOTAL ESCALA 1 : 1000
FRANCISCO CAMBRONERO CRUZ |00v. 3 Gl [ cacweses
CEDULA No. 2 —157 - 869 : g, | TSEAN R Yo
2000.00 m~ | 5523720 - 000
PROTOCOLO  TOMO : 13078 AREA SEGUN REGISTRO:
1T 10417 FOLIO: 152 2 he 0966.88 m'

Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se asume responsabilidad por su copia, divulgacién o distribucién a terceros no autorizados. Tiene el alcance de
estimacion de valor del bien en su condicién actual y descrita, con fines crediticios, por lo que no se hace estudio legal de su condicién, ni se realizan pruebas de calidad, fisicas o de

ingenieria ni al edificio ni al terreno, no se asume responsabilidad sobre vicios ocultos de la obra (el sismor

Uso Intel

ari eléctricos 0o 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 214-50903017044700-2025-U

REFUBLICA DE COSTA RICA
REGISTRO MACIOMNAL
CONSULTA POR NUMERD DE FIMCA
MATRICULA: 170447 ---000

PROVINCIA: GUANACASTE FINCA: 170247 DUPLICADO: HORIZONTAL: DERECHO: 300
SEGREGACIONES: NO HAY

NATURALEZA: TERRENO CON UNMA CASA Y PATIO

SITUADA EN EL DISTRITO 3-ZAPOTAL CANTON ©-NANDAYURE DE LA PROVINCIA DE

GUANACASTE

FINCA SE ENCUENTRA EN ZOMNA CATASTRADA

LINDEROS:

MORTE : RESTO RESERVADO DE FRANCISCO CAMBRONERO CRUZ
SUR : RESTO RESERVADO DE FRANCISCO CAMBRONERO CRUZ
ESTE : CALLE PUBLICA

OESTE : RESTO RESERVADO DE FRANCISCO CAMBROMERO CRUZ

MIDE: DOS MIL METROS CUADRADOS
PLANO:G-1000506-2005

FINCA CON LOCALIZACIONES EN FOLTO REAL:MNO HAY
IDENTIFICADOR PREDIAL:309030170447

ANTECEDENTES DOMINIO DE LA FINCA:
FINCA DERECHO INSCRITA EN
00023725 000 FOLIO REAL

VALOR FISCAL: 12,000,000.00 COLOMES

PROPIETARIO:

BAMCD NACTONAL DE COSTA RICA

CEDULA JURIDICA 4-D00-001021

ESTIMACION O PRECIO: NUEVE MILLOMNES COLONES
DUEND DEL DOMINIC

PRESENTACION: 2022-00575128-01

CAUSA ADQUISITIVA: REMATE

FECHA DE INSCRIPCION: 28-AGO-2023

AMOTACIONES SOBRE LA FINCA: HO HAY
GRAVAMEMNES o AFECTACIONES: NO HAY

Emitido el 11-07-2025 a las 07:15 horas
| Trmp l_l s ._I-.”.I'I.I

Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se asume responsabilidad por su copia, divulgacién o distribucién a terceros no autorizados. Tiene el alcance de
estimacion de valor del bien en su condicién actual y descrita, con fines crediticios, por lo que no se hace estudio legal de su condicién, ni se realizan pruebas de calidad, fisicas o de

U SO | n te lingenieria ni al edificio ni al terreno, no se asume responsabilidad sobre vicios ocultos de |a obra (el sismo resi! arqui Sni eléctricos o mecanicos), problemas geofisicos
o de capacidad soportante del suelo. El valuador manifiesta no tener parentesco hasta tercer grado de consanguinidad o afinidad, o relacién comercial de ningin tipo con el solicitante.



ESTUDIO DE REGISTRO 214-50903017044700-2025-U

SERVIDUMERE DE PASC

CITAS: 41%-03901-01-0002-001

AFECTA A FINCA; 6002601 9% <000
CANCELACIONES PARCLALES: NO HAY
ANOTACTIONES DEL GRAVAMEN: N0 HAY

HIPOTECA

CITAS: 2019-88042-0 0040 -00]

NICTA EL: 0 -FER-201%

FINALLZA EL: U1-FEB-134

FINCA REFEREMCLA 0212974 000
AFECTA A FINCA: 600260199 00
CANCELACIONES PARCIALES: NOHAY
ANOTACTONES DEL GRAVARMEN: WO HAY

HIFOTECA
CITAS: 2020-249105-01 - 0001 -0 1
INIC1A EL: 30-ABR-2020

Ut Shank, 3

I ———
AR2 103y

FINALIZA EL: 30-ABR-225

FINCA REFERENCIA 600212975 000

AFECTA A FINCA: b-0026019% 000

CANCELACIONES PARCTALES: NO HAY

ANOTACIONES DEL GRAVAMEN: KO HAY

bzl hisns

Frmitico ] 09-06-2025 a las 10:24 horas
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CALIFICACION DE LIQUIDEZ AVALUOS BIENES INMUEBLES

Calificacién de la Liquidez Media
1|Informe de avaltio N°: 214-50903017044700-2025-U Tipo:|Urbano
2 (Nombre del Solicitante BANCO NACIONAL DE COSTA RICA Numero de cédula|4-000-001021
3[Nombre del Perito que valoro: RUBEN SANABRIA SAENZ Empresa: 0
4| Avalbo para: Originacion Aplica revision de fondo:|Si
5| Monto del avaluo 18 944 010,00 Monto solicitado:| 9 013 119,40
6 EXPLICACION EN CASO ACEPTADO, RECHAZADO O CONDICIONADA LA RECOMENDACION:
TTITTNO COIT Uld VIVITIIUA y patio ST OCUpaIes: INO
cuenta con agua potable frente al bien. Hay servicio electrico instalado. El acceso es por calle piblica asfaltada y en buenas
condiciones.La casa se encuentra en estado de deterioro por falta de mantenimiento y uso. Posee una seccion de su area con un valor SIS
8 ;}g:;‘;g;]ﬁrma de quien aplica la matriz Ruben Sanabria Saenz | Emp. N° 667
9 Fecha de aplicacion 1 (Avalio) 17/7/2025 Fecha de aplicacion 2 (Correcciones)

Uso Interno
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