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AVALUO DE FINCA URBANA INFORME DE AVALUO
214 - DIRECION DE RECURSOS MATERIALES 214-21005037583000-2025-U

OFICINA

PROPOSITO DEL AVALUO ADMINISTRACION DE BIENES ( BIEN TEMPORAL 9143-1)
NOMBRE SOLICITANTE (S)
BANCO NACIONAL DE COSTA RICA Céd. Juridica 4-000-001021
NOMBRE PROPIETARIO (S) Proporcion de Derechos
BANCO NACIONAL DE COSTA RICA Céd. Juridica 4-000-001021 100%
NOMBRE EXDEUDOR (ES)
HIDALGO BADILLA GUILLERMO JOSE Céd. Identidad ~ 1-0844-0440
UBICACION DEL BIEN
Provincia: 02 - ALAJUELA
Canton: 10 - SAN CARLOS
Distrito: 05 - VENECIA
Localidad: SAN CAYETANO

DIRECCION EXACTA

De la esquina noroeste de la plaza de deportes , 300 mts norte y 855 mts este, casa a mano izquierda . PLUS CODE : 9PHG+PFC San
Cayetano de Venecia, Provincia de Alajuela

REGISTRO Y AREA DE LA FINCA

Inscripcion de la Finca Segun el Registro y el Plano

Plano de catastro N° A-0740693-2001 3 732,80 m2

Identificador Predial 21005037583000 3 732,80 m2

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

AVALUO

VALOR DEL TERRENO ¢47 470 017,60

VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES ¢88 382 094,00

VALOR TOTAL DEL BIEN €135 852 111,60

CIENTO TREINTA Y CINCO MILLONES OCHOCIENTOS CINCUENTA Y DOS MIL CIENTO ONCE
VALOR EN LETRAS: COLONES 60/100

Tiempo estimado para la venta del bien: 12 meses Ambito maximo de mercado potencial Local

Uso predominante del bien: Residencial Horizontal Especifique: CASA DE HABITACION

MONTO DE LA POLIZA NO MENOR A ¢88 382 094,00
IS L_S——————————————

SE RECOMIENDA ACEPTAR EL BIEN VALORADO COMO GARANTIA CREDITICIA Si

OBSERVACIONES SE RECOMIENDA LA GARANTIA. FAVOR REMITIRSE EN ANEXOS A CROQUIS DONDE SE INDICA EL POSTE Y TENDIDO ELECTRICO QUE SE
INFIERE QUE PUDE SER QUE CRUCE EL TERRENO, ASI MISMO SE RECOMIENDA QUE SE REALICE UN LEVAMIENTO POR PARTE DE UN

GENERALES INGENIERO TOPOGRAFO PARA DELIMITAR LA PROPIEDAD , ESTO POR PARTE DEL COMPRADOR.

Nombre del Perito VANNIA SOLIS ZAMORA VANIA SOLIS ZAMORA  [imade digtariente por VANIA
(FIRMA) Fecha: 2025.07.10 23:52:20 0600

Tipo de Profesional Ing.Civil Carnet 1C-8925 Firma del Perito

Cddigo Perito SIACC 624 Emp. Identificacion N° 2-0383-0169

Nombre de la empresa Cod. Empresa 00000294

Nombre y firma representate legal de la empresa
Fecha inspeccion: 8 julio 2025 Fecha informe: 10 julio 2025
Numeros telefonicos para contacto 8810-3410
Correo electronico / Direccion WEB solisvannia@gmail.com

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
estimacidn 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 |a 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 solicitante.
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AVALUO DEL TERRENO 214-21005037583000-2025-U
TABLA DE HOMOLOGACION DEL TERRENO
C ;e COMPARABLES
aracteristicas SUJETO 1 Factor 2 Factor 3 Factor 4 Factor 5 Factor
VALOR ¢/m2 20 440,00 20 400,00 20 400,00 0,00 0,00
AREA 3732,8 2623,71 0,8902 2128 0,8307 1867,55 0,7957 1,0000 1,0000
NIVEL 0 0 1,0000 0 1,0000 0 1,0000 1,0000 1,0000
FRENTE 1 1 1,0000 1 1,0000 1 1,0000 1,0000 1,0000
MEJOR USO RESID RESID 1,0000 RESID 1,0000 RESID 1,0000 1,0000 1,0000
FORMA IRREG RECT 0,9000 RECT 0,9000 RECT 0,9000 1,0000 1,0000
PENDIENTE 5 3 0,9747 3 0,9747 3 0,9747 1,0000 1,0000
UBICACION 5 5 1,0000 5 1,0000 5 1,0000 1,0000 1,0000
SERVICIOS 1 1 1 1,0000 1 1,0000 1 1,0000 1,0000 1,0000
SERVICIOS 2 15 16 0,9704 16 0,9704 16 0,9704 1,0000 1,0000
TIPO VIA 6 5 0,9357 5 0,9357 5 0,9357 1,0000 1,0000
NEGOCIACION 1 SI 0,9000 SI 0,9500 SI 0,9500 1,0000 1,0000
TIPO VENTA 1 Razonable  1,0000 | Razonable 1,0000| Razonable 1,0000 1,0000 1,0000
Factor de Homologacion 0,6382 0,6286 0,6021 1,0000 1,0000
Valores Homologados 13 044,03 12 823,27 12 282,99
FACTORES APLICADOS A UNA SECCION DEL TERRENO
DESCRIPCION FACTOR DETALLE
1,0000 Area afectada 0,00 m2
1,0000 Area afectada 0,00 m2
VALOR DEL TERRENO
Valor conclusivo 12717 /m2 Valor ajustado ¢12 717 / m2 Valor unitario Mejoras al Terreno
Factor secciones 1,0000 Area 3 732,80 m2 ¢0/ m2
VALOR UNITARIO FINAL ¢12 717,00 /m2
VALOR TOTAL DEL TERRENO ¢47 470 017,60
LINDEROS ACTUALES
NORTE AVICOLA ALAMO S.A COSTRUCCIONES Y TERRENOS
SUR CALLE PUBLICA CON UN FRENTE DE 85.14 METROS EN LASTRE
ESTE AVICOLA ALAMO S.A CASA DE HABITACION Y TERRENOS
OESTE AVICOLA S.A CASA DE HABITACION Y TERRENOS
COORDENADAS PROYECTADAS CRTM 05 PRECISION _3.00 m
VERTICE ESTE NORTE Altitud
3 470011 1147 708 358
DESCRIPCION DETALLADA DE LOS BIENES COMPARABLES
N° Descripcion Tipo informacion Numeros de Contactos Fecha Consulta
Vende Luis Fernando Manzur en ¢ 53 628 632,40 ubicado en Resindencial | OQferta 8937-3389 10/7/2025
1 Bosque Alegre en San Cayetano de Venecia /Lote Medianero Plano /
Negocin Coordenadas|Este | 470 817 [Norte 1146 638
Vende Luis Fernando Manzur en ¢ 43 411 200 ubicado en Resindencial [ ferta 8937-3389 10/7/2025
2 Bosque Alegre en San Cayetano de Venecia /Lote Medianero Plano /
Neocia Coordenadas|Este | 470 468 [Norte 1146 691
s P e e T [Oferta 8937-3389 107772005
Negocia. Coordenadas|Este [ 470 689 [Norte 1146 668
4 Coordenadas|Fste | INorte
S Coordenadas|Este Norte

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 responsabilidad sobre vicios ocultos de |a 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 solicitante.
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DESCRIPCION DE LA FINCA 214-21005037583000-2025-U
Y DE SU ENTORNO
VIAS DE COMUNICACION ACUEDUCTOS Y ALCANTARILLADOS

Tipo de ruta Calle local Cano NO Sistema Sanitario Tanque séptico
Material Lastre mezclado grueso Cuneta NO Alcantarillado pluvial NO
Ancho de via 10,75 m Cordon NO
Acera NO ACCESO A LA FINCA Calle publica

DISPONIBILIDAD DE SERVICIOS DATOS SOCIOECONOMICOS
Teléfono SI  VARIOS Internet por Cable S Clase social Media Alta
Alumbrado NO Jardines y Parques NO Clase social zonas cercanas ~ Media Alta
Electricidad SI Coopetesca Transporte Pablico SI  a 1500 m Densidad poblacional Baja
Agua Potable SI Asada Edificios Comerciales SI a 1500 m Actividad del lugar
Sefial celular SI: VARIOS e . Recols:ccién de basura —Si FRENTE ZONA AGRICOLA / FINCAS SEGREGADAS|
TV por Cable _SI Edificios piiblicos / comunales _ SI a 1500 m__fp\ ouiNTAS PARA ACTIVIDAD TURISTICA

Medidores instalados Electricidad y Agua

CARACTERISTICAS FISICAS Y CATEGORIA DE SERVICIOS

Frente principal: 85,14 m Nivel sobre calle: 0,00 m
Fondo: 4541 m Pendiente % 5% LIGERAMENTE ONDULADO
Relacion: 0,53335682 Tipo de via: 6
Servicios S1 1

S2 15 Ubicacion: 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: Optimo
Cuerpo de agua cerca No Distancia 0,00 m Posibilidad de dafios Ninguno
Topografia Ondulada Pendiente Descendente Riesgo deslizamiento  Ninguno

GRADO DE URBANIZACION DE LA ZONA
La zona presenta un grado de urbanizacion estimado de:  46,00%

AFECTACIONES DEL BIEN
FECHA ESTUDIO GRAVAMENES, ADVERTENCIAS Y ANOTACIONES
ANOTACIONES SOBRE LA FINCA : NO HAY / GRAVAMENES O AFECTACIONES :
18/6/2025
NO HAY.
OBSERVACIONES

Observacion # 1: Este avalto es el reflejo de las caracteristicas superficiales del terreno observadas el dia de la visita al sitio. No se puede afirmar que las condiciones geoldgicas,)
hidrologicas y geotérmicas sean optimas sin los estudios correspondientes.|
Observacion # 2: El terreno se ubica en la Provincia de Alajuela, Canton 10 San Carlos, distrito 05 Venecia, especificamente en San Cayetano . Dicho terreno es ligeramente
ondulado con pendiente descendente orientacion sur-norte, con acceso vehicular en concreto, medianero, dispone de los servicios de agua potable, luz eléctrica,alumbrado dentro|
del predio, recoleccion de basura, la calle publica de acceso en lastre grueso no dispone de aceras ni de cordén y cafio tampoco de iluminacion, desfogue de aguas negras por|
medio de tanque séptico. Lote sobre nivel de acceso respecto a superficie de calle publica ( ver fotografias pagina # 6). Es necesario indicar que a lo largo de la calle de acceso s¢
observan quintas de recreo.
Observacion # 3: Las referencias #1 , #2 , # 3 utilizadas son terrenos cercanos al bien a valorar en La Urbanizacion Bosque Alegre de Venecia al sureste del bien, dichal
urbanizacionacion cuenta con construcciones de clase media alta y alta tipologia constructiva VC06 , VC07, VCO08. Todos los lotes son moderamente planos , rectangulares, areaf
similar y condicion socio econémica similar, camara de vigilancia. ~ Asi las cosas, se ha homologado con estas referencias , cuyo valor de coeficiente de variacion es de 3,08 %,
por lo tanto es pertinente para el caso referido por tratarse de lotes muy similares. Se disponia de dos referencias mas ubicadas en la zona frente a la ruta 140 se han descartado
debido a que distorsionaban el analisis.

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 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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CONSTRUCCIONES
Forma de Area V. Unit. VRN VUT | Edad Estado Factor Factor VNR VUR Valor Unitario Final
explotacion m2 ¢/ m2 ¢ afos | afios Depre. Estado ¢ afnos ¢/ m2
NIVEL 1 171,00 350 000 59850000 | 85 24 R 0,8190 0,8190 40 144 986,00 57,0 234 766
NIVEL 2 163,00 250 000 40750000 | 85 24 R 0,8190 0,8190 27 333 470,00 57,0 167 690
CORREDOR 82,00 155 000 12710000 | 85 24 R 0,8190 0,8190 8 525 376,00 57,0 103 968
BALCONES 24,00 155 000 3720000 | 70 24 R 0,7698 0,8190 2 345 328,00 44,1 97722
ACCESO VEHICULAR 179,00 12 000 2148 000 | 25 24 D 0,0592 0,6780 86 278,00 1,0 482
TOTAL 619,00 119 178 000 78 435 438,00
OBRAS COMPLEMENTARIAS
Forma de Area V. Unit. VRN VUT | Edad Estado Factor Factor VNR VUR Valor Unitario Final
explotacion m2 ¢/ m2 ¢ afios | afios Depre. Estado ¢ afios ¢/ m2
RANCHO 108,00 150 000 16200 000 | 50 20 D 0,7200 0,6780 7908 192,00 24.4 73224
PISCINA Y JACUZZI 28,00 175 000 4900000 [ 50 20 MM 0,7200 0,2780 980 784,00 10,0 35028
ACERAS EXTERNAS 15,00 200 000 3000000 | 25 15 D 0,5200 0,6780 1 057 680,00 8,8 70 512
TOTAL 151,00 24 100 000 9 946 656,00
MEJORAS AL TERRENO
Forma de Area V. Unit. VRN VUT | Edad Estado Factor Factor VNR VUR Valor Unitario Final
explotacion m2 ¢/ m2 ¢ afos | afios Depre. Estado ¢ afnos ¢/ m2
TOTAL - -
VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES
CONSTRUCCIONES ¢78 435 438,00
OBRAS COMPLEMENTARIAS ¢9 946 656,00
VALOR TOTAL ¢88 382 094,00
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 2 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 E’j D DEFICIENTE
VUT|Vida Util Total estimada del bien VUR|Vida Util Remanente M MALO
Edad|Edad del bien (afos de construido) MM | MUY MALO
Método 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, 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 responsabilidad sobre vicios ocultos de |a 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 solicitante.
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DESCRIPCION DE LAS CONSTRUCCIONES 214-21005037583000-2025-U
CONSTRUCCIONES
Tipo de construccion existente: MAMPOSTERIA INTEGRAL Y LIVIANO Uso predominante: Residencial
Estado de la edificacion: Existente Avance: 100% Presupuesto: ¢
Nombre del Profesional Responsable de la obra:
Nombre del Desarrollador:
Numero de Contrato CFIA: Numero permiso construccion:
Documentos de construccion adicionales:
Propiedad utilizada por: Nombre
Vigencia del contrato de arrendamiento:
Area construccion principal: 296,00 m2 Porcentaje de cobertura:  39% Afo de construccion: 1979
DETALLE DE ELEMENTOS
TIPOLOGIA CONSTRUCTIVA SIMILAR A: VC04 NUMERO DE NIVELES: 2
Estructura MIXTO : MAMPOSTERIA INTEGRAL Y LIVIANO Sistema eléctrico:
Paredes BLOQUES DE CONCRETO CON REPELLO QUEMADO Y PINTURA
Entrepiso EN LARGUEROS DE MADERA / PISO DE MADERA Entubado Conduit SI TOTAL
Techos ESTRUCTURA TIPO CERCHAS EN MADERA/ TAPICHELES LIVIANOS Porcentaje 100%
Cubierta CUBIERTA EN TGEJA ASFALTICA /CANOAS Y BAJANTES EN PVC Caja breaker ST
Cielos TABLILLA PLASTICA Interruptor Diyuntores
Pisos CERAMICA / MADERA Estado General Deficiente
Fachada SENCILLA / CORREDOR FRONTAL
PLANTA BAJA : 1 HABITACION, SALA,COMEDOR, COCINA, CUARTO PILAS, CORREDOR, Gas Lp — UbicaCiér
Aposentos BODEGA / PLANTA ALTA : 3 HABITACIONES, 1 SALA, 3 BALCONES, DUCTO ESCALERAS
Baﬁos 3 CUARTOS BANO COMPLETO ENCHAPAD%ESSNE¥OSA SANITARIA FINA DOS CON WALKING Estado Fl'sico y Mantenimiento:
Otros Paredes Regular Cielos  Regular
Red de agua caliente N/A Pisos ~ Bueno Cubierta Regular
Tanque captacion de agua N/A
Fisuras Apreciacion visual de desplome
Repellos Leve Paredes Leve Pisos Leve Cielos Leve
Pisos Ninguno
OBRAS COMPLEMENTARIAS
Estado de la edificiacion: Avance:
DESCRIPCION
PROYECTOS DE CONSTRUCCION
Etapas % de avance Detalle de avance esperado Se recomienda un primer giro para
1 construccion:
2 Equivalente al: 0,0%
3 del monto del crédito destinado a construccion
4
5
6
7
OBSERVACIONES
VIVIENDA DE DOS NIVELES EN MAMPOSTERIA INTEGRAL EN PLANTA BAJA Y LIVIANA EN SEGUNDO NIVEL . EN EL PRIMER NIVEL CON PAREDES INTERNAS Y
EXTERNAS EN BLOQUES DE CONCRETO REPELLADAS Y PINTADAS SE TIPIFICA COMO TIPOLOGIA CONSTRUCTIVA VC05. CON FACHADA SENCILLA CON CORREDOR
FRONTAL Y ACCESO VEHICULAR EN CONCRETO . DISPONE DE RANCHO CON PAREDES Y VIGAS DE TECHO CON COMEJEN Y PISCINA CON JACUZZI EN ABANDONO NO
HAY EQUIPO DE BOMBEO , PISCINA CON DETERIORO ( VER FOTOGRAFIAS ). EN LA SEGUNDA PLANTA UNA HABITACION SUFRIO INCENDIO APARENTEMENTE
PROVOCADO EL AREA ES DE 23 M2 Y NO SE OBSERVAN MAS DANOS Y TIENE LA CUBIERTA DE TECHO EN TEJA ASFALTICA EN EVIDENTE ESTADO DE DETERIORO. EN
ANEXOS SE PRESENTA UN CROQUIS DONDE SE MUESTRA EL TENDIDO ELECTRICO QUE PASA LA PROPIEDAD. EL ESTADO GENERAL DE LA VIVIENDA ES EN ABANDONO
SIN MANTENIMIENTO, LOS JARDINES SI ESTAN LIMPIOS.

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
estimacidn 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 |a 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 solicitante.
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NEXO FOTOGRAFICO : ENTORNO

HICULAR EN CONCRETO LOTE CON
PENDIENTE DESCENDENTE

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
estimacidn 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 : ACABADOS GENERALES

214- 3 -2025-
INTERNOS PLANTA BAJA 14-21005037583000-2025-U

SALA / ESCALERAS / PERITO IN SITU

HABITACION EN PLANTA BAJA ~

.

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
estimacidn 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 : ACABADOS GENERALES
INTERNOS PLANTA ALTA

ESCALERAS ’ FACIONES Y PASILLOS

RTA EN TEJA ASFALTICA EN RED DE SEGUNDO NIVEL ; LIVIANO S|
ABANDONO & MANTENIMIENTO EN ABANDONO
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214-21005037583000-2025-U
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Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se asume responsabilidad por su copia, divulgacion o distribucién a terceros no autorizados. Tiene el alcance de
estimacidn 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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A - 0740693-2001

364—A=10-5=4

CATASTRO NACIONAL
253 94
ROLLO IMAGEN
SECCION MICROFILM ANO 2001

REGI;TBO NACIONAL j& 4
CATASTRO ]’\h‘\CIONAL‘o
El presente plano ha cumplido con los re-
quisitos exigidos por la ley, por lo que ha

sido registrado bajo el jente mbmero:
/Mé 7
05 0CT 20017

[N]

EL FRENTE A LA CALLE

DISTANCIA
ES 85.14 m GRADOS MINUTOS m cm.
1= 277 04’ 37,50
2-3 278 04’ 47.64
3 -4 354* 38’ 7.78
4 -5 022* S0’ 20.69
5 -6 044* 17' 2218
6 -7 064° S8’ 12.98
7 -8 105* 59’ 5117
8 -1 179°* 12° 45.41
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PROPIEDAD DE

AVICOLA ALAMO S.A.

CEDULA JURIDICA 3-101-218363

ES PARTE DE FOLIO REAL 2186177-000
AREA INSCRITA 354.953,36 m2
MODIFICA EL PLANO A-515344—1983

UBICACION

ESCALA 1:50000
HOJA AGUAS ZARCAS

507

ROBERTO CHACON ARCE
PERITO TOPOGRAFO
PT 2408

SITUADO EN SAN CAYETANO
DISTRITO 5 VENECIA
CANTON 10 SAN CARLOS
PROVINCIA 2 ALAJUELA

AREA
3732.80m°

PROTOCOLO
TOMO 11669
FOLIO 98

DOS MINUTOS — LINEAL 0,05 m.

DOY FE QUE LOS LINDEROS EXISTEN—LEVANTAMIENTO POLAR CON POLIGONAL
ABIERTA Y RADIALES A LOS VERTICES—ERRORES ESTIMADOS ANGULAR O GRADOS

ESCALA 1:1000
FECHA 27-9-2001
ARCHIVO 11809

g LOTE

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 responsabilidad sobre vicios ocultos de |a 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 solicitante.
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ANEXO : ESTUDIO DE REGISTRO FINCA PARTIDO DE ALAJUELA
MATRICULA 375830 DERECHO 000

214-21005037583000-2025-U

REPUBLICA DE COSTA RICA
REGISTRO NACIONAL
CONSULTA POR NUMERO DE FINCA
MATRICULA: 375830---000

PROVINCIA: ALAJUELA FINCA: 375830 DUPLICADO: HORIZONTAL: DERECHO: 000
SEGREGACIONES: NO HAY

NATURALEZA: TERRENO DE SOLAR CON DOS CASAS

SITUADA EN EL DISTRITO 5-VENECIA CANTON 10-SAN CARLOS DE LA PROVINCIA DE

ALAJUELA

LINDEROS:

NORTE : AVICOLA ALAMO S.A.

SUR : CALLE PUBLICA CON UN FRENTE DE 85,14 METROS

ESTE : AVICOLA ALAMO S,A,

OESTE : AVICOLA S.A,

MIDE: TRES MIL SETECIENTOS TREINTA Y DOS METROS CON OCHENTA DECIMETROS
CUADRADOS

PLANO:A-0740693-2001

FINCA CON LOCALIZACIONES EN FOLIO REAL:NO HAY

ANTECEDENTES DOMINIO DE LA FINCA:
FINCA DERECH INSCRITA

2: (0] EN
00186177 000 FOLIO REAL
VALOR FISCAL: 66,660,560.00 COLONES
PROPIETARIO:

BANCO NACIONAL DE COSTA RICA

CEDULA JURIDICA 4-000-001021

ESTIMACION O PRECIO: CUARENTA Y UN MILLONES QUINIENTOS MIL COLONES
DUENO DEL DOMINIO

PRESENTACION: 2023-00549356-01

CAUSA ADQUISITIVA: REMATE

FECHA DE INSCRIPCION: 16-AGO-2023

ANOTACIONES SOBRE LA FINCA: NO HAY
GRAVAMENES 0 AFECTACIONES: NO HAY

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
estimacidn 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 |a 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 solicitante.
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AVICOLA
ALAMO
S.A.

AVICOLA
ALAMO
S.A.

5

AVIC
ALA
S.A.

SIMBOLOGIAS

Area donde pasa tendido electrico

507.00 M2

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
estimacidn 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 |a 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 solicitante.
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ANEXO : NOTAS GENERALES 214-21005037583000-2025-U

1) El avaluo se realizo de acuerdo con las condiciones aparentes del terreno y de las
edificaciones existentes y no se realizé ninguna prueba fisica de ingenieria o de
laboratorio a las estructuras y al terreno. Por consiguiente no se asume ninguna
responsabilidad por dafios o vicios ocultos en las obras existentes, por la firmeza
estructural de las edificaciones, problemas geofisicos del terreno o capacidad
soportante del suelo, o por el no cumplimiento de los requisitos de analisis, disefio y
construccién establecidos en el Cédigo Sismico vigente.

2) La revision de las instalaciones eléctricas de las edificaciones existentes se basan
en las condiciones aparentes y visibles de las mismas en la inspeccion ocular
realizada durante el avalio y no en una revision detallada de las instalaciones que
permita determinar si cumple a cabalidad con las exigencias del Cédigo Eléctrico
vigente; lo cual actualmente es competencia de los ingenieros eléctricos o afines,
segun los reglamentos de ejercicio profesional del CFIA.

3) Se declara bajo Fe de Juramento que la suscrita no tiene ningun interes actual ni
futuro sobre el inmueble valorado.

4) No se omite manifestar que no se realizd levantamiento topografico, por lo tanto el
area del terreno utilizada es la correspondiente al plano de catastro y estudio de
registro literario, en la visita de campo se verificaron el frente a calle.

5) El avaluo es reflejo de las condiciones encontradas el dia en que se realizd la visita,
por lo tanto la suscrita no es responsable por variaciones en los valores producto de
situaciones fisicas, politicas o econdmicas que se presenten con posterioridad a la
fecha del avalio y que resulten en diferencias con el resultado del presente analisis.

6) Con respecto a la determinacion de los riesgos, proviene de estudiar visualmente el
entorno y las caracteristicas de otros inmuebles similares y no se trata de un estudio
detallado, por lo tanto sus alcances se limitan a lo observado en la visita de campo.

7) La suscrita no se pronuncia sobre ninguna situacion juridica como por ejemplo:
propiedad, derechos, gravemeles y otros, pues es materia que no le compete y por lo
tanto SALVA CUALQUIER TIPO DE RESPONSABILIDAD.

8) Se asume como correcta la informacién de otros profesionales incluida en los
planos de agrimensura.

9) La valuadora no asume ninguna responsabilidad por cualquier uso del avalio
distinto al establecido al crédito solicitado.

10) La valuadora no asume ninguna responsabilidad por vicios o defectos ocultos
durante la inspeccidén ocular de los inmuebles o del examen de la documentacién
aportada.

11) La propiedad se encuentra funcional y dispone de todos los servicios basicos.

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

estimacidn 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 |a 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 solicitante.
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FORMULAS DE HOMOLOGACION 214-21005037583000-2025-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 distribucidn a terceros no autorizados. Tiene el alcance de
estimacidn 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 |a 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 solicitante.
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CALIFICACION DE LIQUIDEZ AVALUOS BIENES INMUEBLES

Calificacion de la Liquidez Media Alta
1|Informe de avaliio N°: 214-21005037583000-2025-U Tipo:|Urbano
2 |Nombre del Solicitante BANCO NACIONAL DE COSTA RICA Numero de cédula|4-000-001021
3|Nombre del Perito que valoro: VANNIA SOLIS ZAMORA Empresa: 0
4|Avaluo para: Originacion Aplica revision de fondo:|Si
5| Monto del avalio 135852 111,60 Monto solicitado:| 48967116,84
6 EXPLICACION EN CASO ACEPTADO, RECHAZADO O CONDICIONADA LA RECOMENDACION:
SE RECOMIENDA LA GARANTIA. FAVOR REMITIRSE EN ANEXOS A CROQUIS DONDE SE INDICA EL POSTE Y
7 TENDIDO ELECTRICO QUE SE INFIERE QUE PUDE SER QUE CRUCE EL TERRENO, ASI MISMO SE RECOMIENDA ACEPTAR
QUE SE REALICE UN LEVAMIENTO POR PARTE DE UN INGENIERO TOPOGRAFO PARA DELIMITAR LA PROPIEDAD
, ESTO POR PARTE DEL COMPRADOR.
8|Nombre y firma de quien aplica la matriz VANNIA SOLIS ZAMORA | Emp. N° 624
9 Fecha de aplicacion 1 (Avaliio) 10/7/2025 Fecha de aplicacion 2 (Correcciones)

Uso Interno
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