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AVALUO DE FINCA URBANA INFORME DE AVALUO
OFICINA 214 - DIRECION DE BIENES 214-70201010551200-2025-U
PROPOSITO DEL AVALUO Bien temporal
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 EX-DEUDOR (S) Proporcion de Derechos
Valverde Zuiiga Maria Valverde Céd. Identidad 1-0642-0468
UBICACION DEL BIEN
Provincia: 07 - LIMON
Canton: 02 - POCOCI
Distrito: 01 - GUAPILES
Localidad: Calle Los Angeles, Bella Vista
DIRECCION EXACTA

Limoén, Pococi, Guépiles, Bella Vista Calle la Trocha. De la Ruta 32 3,2 Km al sur, a mano derecha, propiedad con tapia esquinera.
56F2+P7H Guapiles, Limoén

REGISTRO Y AREA DE LA FINCA

Inscripcion de la Finca Segun el Registro y el Plano
Plano de catastro N° L-1551944-2012 2 018,00 m2
Identificador Predial 70201010551200 2 018,00 m2
Diferencia de medidas Porcentaje: 0,00% 0,00 m2 Demasia NO
AVALUO
VALOR DEL TERRENO ¢38 467 116,00
VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES ¢3 113 500,00
VALOR TOTAL DEL BIEN €41 580 616,00
VALOR EN LETRAS: CUARENTA Y UN MILLONES QUINIENTOS OCHENTA MIL SEISCIENTOS DIECISEIS COLONES
00/100
Tiempo estimado para la venta del bien: 12 meses Ambito maximo de mercado potencial Local
Uso predominante del bien: Residencial Horizontal Especifique: Residencial Mixto
MONTO DE LA POLIZA NO MENOR A ¢3 113 500,00
SE RECOMIENDA ACEPTAR EL BIEN VALORADO COMO GARANTIA CREDITICIA SI

La propiedad sujeto, es un terreno esquinero, con tapia perimetral y restos de edificacion que se presume fue una fabrica de grapas. Se
OBSERVACIONES . T iy . . . . -
considera el valor de la tapia perimetral que esta en una seccion del sujeto. Se verifica el punto de amarre. No se dispone de estudio geologico

GENERALES del terreno. No se asume responsabilidad por vicios ocultos en el sistema constructivo.
Nombre del Perito Carla Carranza Palacios CARLA VANESSA Firmado digitalmente por CARLA
VANESSA CARRANZA PALACIOS
CARRANZA PALACIOS (FIRMA)
(FIRMA) Fecha: 2025.10.10 17:36:33 -06'00"
Tipo de Profesional Arquitecta Carnet A-8309 Firma del Perito
Codigo Perito SIACC 746 Emp. CCP367 Identificacion N° 1-0791-0034
Nombre de la empresa Carla Carranza Palacios Cod. Empresa 00000746
Fecha inspeccion: 9 octubre 2025 Fecha informe: 10 octubre 2025
Numeros telefonicos para contacto 8330-8686 / 4081-3658

Correo electronico / Direccion WEB peritovaluadorcarlacp@gmail.com

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 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 (el sismo resi: arquitectdnicos, eléctricos o ani problemas
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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AVALUO DEL TERRENO 214-70201010551200-2025-U
TABLA DE HOMOLOGACION DEL TERRENO
Caracteristicas COMPARABLES
SUJETO 1 Factor 2 Factor 3 Factor 4 Factor 5 Factor
VALOR ¢/m2 23 500,00 15 000,00 21 342,00 0,00 0,00
Area 2018 1000 0,7932 3021 1,1424 1640 0,9338 1,0000 1,0000
Frente 29,3 20 1,0020 26 1,0303 16,4 1,1561 1,0000 1,0000
Ubicacion 3 5 1,0523 5 1,0523 5 1,0523 1,0000 1,0000
Tipo Via 3 3 1,0000 3 1,0000 3 1,0000 1,0000 1,0000
Nivel 0 0 1,0000 1,5 1,0460 0 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
Negociacion 0,9700 0,9700 1,0000 1,0000 1,0000
Factor de Homologacion 0,8113 1,2567 1,1360 1,0000 1,0000
Valores Homologados 19 064,68 18 850,21 24 245,10
FACTORES APLICADOS A UNA SECCION DEL TERRENO
DESCRIPCION FACTOR DETALLE
Demolicion 0,9200 Area afectada 2 018,00 m2 Costo aprox. por demolicion de restos de edificacion
1,0000 Area afectada 0,00 m2
1,0000 Area afectada 0,00 m2
VALOR DEL TERRENO
Valor conclusivo €20 720 /m2 Valor ajustado ¢19 062 / m2 Valor unitario Mejoras al Terreno
Factor secciones 0,9200 Area 2 018,00 m2 ¢0/m2
VALOR UNITARIO FINAL ¢19 062,00 /m2
VALOR TOTAL DEL TERRENO ¢38 467 116,00
LINDEROS ACTUALES
NORTE Mario Eli Montero Arce Calle de lastre
SUR José Isidro Mejia Acosta Vivienda
ESTE Calle Publica Calle de asfalto
OESTE Marco Tulio Paniagua Solorzano Vivienda
COORDENADAS PROYECTADAS CRTM 05 PRECISION
VERTICE ESTE NORTE Altitud|
1 521996 1125034 414
2 521994 1125003 415
DESCRIPCION DETALLADA DE LOS BIENES COMPARABLES
N° Descripcion Tipo informacion Numeros de Contactos Fecha Consulta
Terreno medianero, frente a misma calle del
1 sujeto. Pococi, Guapiles, Bella Vista, Calle la Oferta Cel 8971-9191 9/10/2025
Trocha. Area 1000M2 Precio ¢23.500.000 Coordenadas|Este | 522117 | Norte 1 125 434
Terreno medianero, frente a misma calle del
2 sujeto. Pococi, Guapiles, Bella Vista, Calle la Oferta Cel 8338-2197 9/10/2025
Trocha. Area 3021 M2 Precio ¢45.315.000 Coordenadas|Este | 522 275 I Norte 1126 257
3 Terrenq medianero. Pococi, Guapiles, Bella |Oferta Cel 8735-6253 16/2/2023
Vista. Area 1640 M2 Precio ¢35.000.000
Coordenadas 522 356 1127433

Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se asume responsabilidad por su copia, divulgacion o distribucion 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 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 (el sismo resi: arquitecténicos, 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 ningtn tipo con el solicitante.
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DESCRIPCION DE LA FINCA 214-70201010551200-2025-U
Y DE SU ENTORNO
VIAS DE COMUNICACION ACUEDUCTOS Y ALCANTARILLADOS
Tipo de ruta Terciaria Cano NO Sistema Sanitario Tanque séptico
Material Asfalto Cuneta  Si Alcantarillado pluvial NO
Ancho devia 6,00 m Cordon  NO
Acera NO ACCESO A LA FINCA Calle publica
DISPONIBILIDAD DE SERVICIOS DATOS SOCIOECONOMICOS
Teléfono si Internet por Cable  Si Clase social Media Baja
Alumbrado Si Jardines y Parques SI 2km Clase social zonas cercanas Media Baja
Electricidad Si Transporte Pablico SI  a200 m Densidad poblacional Baja
Agua Potable Si Edificios Comerciales S  3km Actividad del lugar
Sefial celular Si Recoleccion de basura  SI aOm
TV por Cable Si Edificios ptblicos / comunales SI 2km Habitacional Comercial
Medidores instalados Ninguno

CARACTERISTICAS FISICAS Y CATEGORIA DE SERVICIOS

Frente principal: 29,30 m Nivel sobre calle: 0,00 m
Fondo: 72,98 m Pendiente % 3%
Relacion: 2,49078498 Tipo de via: 3
Servicios S1 1

S2 16 Ubicacion: Esquinero

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:
Cuerpo de agua cerca No Distancia 0,00 m 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:  67,00%

AFECTACIONES DEL BIEN
FECHA ESTUDIO GRAVAMENES, ADVERTENCIAS Y ANOTACIONES
PROPIETARIO: MIDE: DOS MIL DIECIOCHO METROS CUADRADOS
8/10/2025 EANCO NACIONAL DE COSTA RICA = PLANO:L-1551944-2012
CEDULA JURIDICA 4-000-001021  ANOTACIOMES SOBRE LA FINCA: NO HAY SERVIDUMERE DE PASO
GRAVAMENES o AFECTACIONES: ST HAY CITAS: 424-15335-01-0002-001
OBSERVACIONES

La propiedad sujeto es un terreno esquinero, con restos de edificacion para demoler. Tiene un cerramiento perimetral en
seccion norte y oeste, con tapia. Seguin el Informe Registral tiene afectaciones, al momento de la visita, solo se visualiza los
restos de las edificaciones, por lo que se aplica un factor al terreno para la posible demolicion. No se dispone de estudio
geologico del terreno. No se asume responsabilidad por vicios ocultos en el sistema constructivo. S6F2+P7H Guapiles,

o

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 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 (el sismo resi: arquitectdnicos, eléctricos o ani problemas
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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AVALUO DE LAS CONSTRUCCIONES 214-70201010551200-2025-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 ¢ anos ¢/ m2
Tapia perimetral 250,00 32 000 8 000000 [ 50 32 R 0,4752 0,8190 3 113 500,00 19,5 12 454
TOTAL 250,00 8 000 000 3113 500,00
OBRAS COMPLEMENTARIAS
Forma de Area V. Unit. VRN VUT | Edad Estado Factor Factor VNR VUR Valor Unitario Final
explotacion m2 ¢ /m2 ¢ afios | aflos Depre. Estado ¢ aflos ¢/m2
TOTAL - - -
MEJORAS AL TERRENO
Forma de Area V. Unit. VRN VUT | Edad Factor Factor VNR VUR Valor Unitario Final
. . N Estado -
explotacion m2 ¢/ m2 ¢ aflos | afios Depre. Estado ¢ afos ¢/ m2
TOTAL - -
VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES
CONSTRUCCIONES ¢3 113 500,00
OBRAS COMPLEMENTARIAS ¢0,00
VALOR TOTAL ¢3 113 500,00
METODO DE DEPRECIACION (0] OPTIMO
DEFINICIONES MB | MUY BUENO
Area Dimension de la construccion Estado|Estado fisico del bien (Actual) B BUENO
A 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 E 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
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, 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 (el

sismo resi

eléctricos o

problemas

ar
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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DESCRIPCION DE LAS CONSTRUCCIONES 214-70201010551200-2025-U

CONSTRUCCIONES
Tipo de construccion existente:  Restos edificacion y tapia Uso predominante: Residencial
Estado de la edificacion: Existente Avance: N/A  Presupuesto: ¢
Propiedad utilizada por: En desuso Nombre
Vigencia del contrato de arrendamiento:
Area construccion principal: 250,00 m2 Porcentaje de cobertura:  10% Ao de construccion: 1993
DETALLE DE ELEMENTOS
TIPOLOGIA CONSTRUCTIVA SIMILAR A: TPO1 NUMERO DE NIVELES: 1
Estructura Concreto se presume con bloques de concreto Sistema eléctrico:
Paredes
Entrepiso Entubado Conduit NO PARCIAL
Techos Porcentaje 0%
Cubierta Caja breaker NO
Cielos Interruptor Fusible
Pisos Estado General Malo
Fachada
Gas LP Ubicacion
Aposentos e
Bafios Estado Fisico y Mantenimiento:
Otros Paredes Cielos
Red de agua caliente Pisos Cubierta
Tanque captacion de agua
Fisuras Apreciacion visual de desplome
Repellos Paredes Pisos Cielos
Pisos
OBRAS COMPLEMENTARIAS
Estado de la edificacion: Avance:
DESCRIPCION
PROYECTOS DE CONSTRUCCION
Etapas % de avance Detalle de avance esperado Se recomienda un primer giro para Si

1 construccion:

b Equivalenteal:  0,0% |

3 del monto del crédito destinado a construccion

4

5

6

7

OBSERVACIONES

La propiedad sujeto, es un terreno esquinero, con restos de edificacion que se presume fue una fabrica de grapas, y un cerramiento con tapia en un 60 %
aprox.del perimetro. La tipologia constructiva de la tapia es TPO1 con un estado de Regular. El uso predominante de la zona es residencial, aunque se|
presume los restos de edificacion corresponden a una fabrica de grapas, por lo que es mixto. No se visualizan medidores de los servicios. No se dispone de
estudio geologico del terreno. No se asume responsabilidad por vicios ocultos del sistema constructivo.

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 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 (el sismo resi: ary énicos, eléctricos o ani problemas
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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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

(el e

sismo resi: ar eléctricos o

ingenieria ni al edificio ni al terreno, no se asume responsabilidad sobre vicios ocultos de la obra ), problemas

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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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
itectoni anicos), problemas geofisi

eléctricoso

ingenieria ni al edificio ni al terreno, no se asume responsabilidad sobre vicios ocultos de la obra (el sismo resi: ary
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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ESTUDIO DE REGISTRO 214-70201010551200-2025-U

REPUBLICA DE COSTA RICA
REGISTRO NACIONAL
CONSULTA POR NUMERDO DE FINCA
MATRICULA: 105512--—000

PROVINCIA: LIMOMN FINCA: 105512 DUPLICADO: HORIZONTAL: DERECHO: 000
SEGREGACIONES: S HAY

MATURALEZA: TERREMO PARA LA AGRICULTURA, GARGE, BODEGAS GEMERALES, OFICINAS, DORMITORIOS Y CASA

DE HABITACION
SITUADA EN EL DISTRITO 1-GUAPILES CANTON 2-POCOCI DE LA PROVINCIA DE LIMON
LINDEROS:

MORTE @ MARIO ELI MONTERD ARCE

SUR : JOSE ISIDRO MEJIA ACOSTA

ESTE : CALLE PUBLICA

OESTE : MARCO TULIO PANIAGUA SOLORZANO

MIDE: DOS MIL DIECIOCHO METROS CUADRADOS
PLANO:L-1551944-2012
FINCA CON LOCALIZACIOMES EN FOLIO REAL:NC HAY

ANTECEDENTES DOMINIO DE LA FINCA:
FINCA  DERECHO INSCRITAEN
7-00081430 000 FOLIO REAL
7-00105510 000 FOLIO REAL
7-00105511 000 FOLIO REAL

VALOR FISCAL: 97,855,109.00 COLONES

PROPIETARIO:

BAMNCO NACIONAL DE COSTA RICA

CEDULA JURIDICA 4-000-001021

ESTIMACION O PRECIO: TREINTA Y OCHO MIL ONCE DOLARES
DUENC DEL DOMINIO

PRESENTACIOM: 2025-00392883-01

CAUSA ADQUISITIVA: REMATE

FECHA DE INSCRIPCION: 23-MAY-2025

ANOTACIONES SOBRE LA FINCA: MO HAY
GRAVAMENES o AFECTACIONES: 51 HAY

SERVIDUMERE DE PASO

CITAS: 424-15335-01-0002-001

FINCA REFERENCIA 7057772 000
AFECTA A FINCA: 7-00105512 -000
CANCELACIONES PARCIALES: SI HAY
ANOTACIONES DEL GRAVAMEN: NO HAY

Emitido el 08-10-2025 a las 12:21 horas

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 condicidn 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 (el sismo resi: arquitectdnicos, eléctricos o anicos), problemas geofi
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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CALIFICACION DE LIQUIDEZ AVALUOS BIENES INMUEBLES

Calificacién de la Liquidez Media Alta
1|Informe de avaliio N°: 214-70201010551200-2025-U Tipo:|Urbano
2 |Nombre del Solicitante Banco Nacional de Costa Rica Numero de cédula|4-000-001021
3|Nombre del Perito que valoro: Carla Carranza Palacios Empresa:|Carla Carranza Palacios
4|Avaluo para: Originacion Aplica revision de fondo:|No
5| Monto del avaltio 41 580 616,00 Monto solicitado:| 37 889 650,70
6 EXPLICACION EN CASO ACEPTADO, RECHAZADO O CONDICIONADA LA RECOMENDACION:

La propiedad sujeto, es un terreno esquinero, con tapia perimetral y restos de edificacion que se presume fue una fabrica de grapas.
Se considera el valor de la tapia perimetral que esta en una seccion del sujeto. Se verifica el punto de amarre. No se dispone de ACEPTAR
estudio geoldgico del terreno. No se asume responsabilidad por vicios ocultos en el sistema constructivo.
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Nombre y firma de quien aplica la matriz Carla Carranza Palacios | Emp. N°|CCP367
Fecha de aplicacion 1 (Avalio) 10/10/2025 Fecha de aplicacion 2 (Correcciones)
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