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INFORME DE AVALUO

214-3011101163650F-2025-C

AVALUO DE FINCA EN CONDOMINIO
OFICINA 214 - DIRECION DE BIENES

[PROPOSITO DEL AVALUO _ Bienes Adjudicados
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)
Cardenas Jiménez Carlos Céd. Identidad 1-1252-0332

UBICACION DEL BIEN

Provincia: 03 - CARTAGO
Cantén: 01 - CARTAGO
Distrito: 11 - QUEBRADILLA
Localidad: Condominio La Rueda

DIRECCION EXACTA DEL CONDOMINIO
Quebradilla de Cartago. Condominio La Rueda. Avenida 13, Filial T23. Plus Code: V22H+2QX Cartago, Cartago Province

REGISTRO Y AREA DE LA FINCA

Inscripcion de la Finca Filial Id. Predial Finca Matriz: 3011100035320M

Segtin el Registro y el Plano 1d. Predial Finca Madre: 30111011567200

FINCA FILIAL N° 23 Factor de Copropiedad: 0,00120000000000 Otras Areas m2

Plano de catastro N° C-1697110-2013 136,00 m2 Finca Madre: 185.643,00
Identificador Predial 3011101163650F 136,00 m2 Finca Matriz: 185.743,00
Diferencia de medidas Porcentaje: 0,00% 0,00 m2 Areas Privativas: 117.547,24
Escritura constitutiva 0,00 m2  Demasia: NO Areas Comunes: 68.195,76

TIPO DE CONDOMINIO Horizontal Habitacional con Construccion
AVALUO

VALOR DEL TERRENO ¢22.506.232,00
VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES ¢40.695.235,00
VALOR TOTAL DEL BIEN €63.201.467,00

VALOR EN LETRAS: SESENTA Y TRES MILLONES DOSCIENTOS UN MIL CUATROCIENTOS SESENTA Y SIETE COLONES 00/100

Tiempo estimado para la venta del bien: 12 meses Ambito maximo de mercado potencial General
Uso predominante del bien: Residencial Horizontal Especifique: Casa de habitacion
MONTO DE LA POLIZA NO MENOR A ¢40.695.235,00

SE RECOMIENDA ACEPTAR EL BIEN VALORADO COMO GARANTIA CREDITICIA si
OBSERVACIONES  Finca ubicada en amplio condominio que se observa consolidado, tiene agradable ambiente, cuenta con privacidad y seguridad las
GENERALES 24 horas. Se considera una buena garantia bancaria.

NATALI MARTINEZ MAROTO (FIRMA)
Nombre del Perito Natali Martinez Maroto PERSONA FISICA, CPF-01-1048-0198.
Fecha declarada: 16/06/2025 03:43:55 PM
Esta es una representacmn graflca unlcamente
vr.:llllquc

fervatidez deterfirmer
Tipo de Profesional Ingeniera Civil Carnet IC-15206 Firma del Perito

Cddigo Perito SIACC 300 Emp. N/A Identificacion N° 1-1048-0198

JORGE MATA ACURA (FIRMA)
PERSONA FISICA, CPF-03-0227-0227.

Nombre de la empresa Inversiones Mata Acufia S. A. Fecha declarada: 16/06/2025 03:46:45 PM Cod. Empresa 00000004
Esta es una representacion gréafica Gnicamente,

verifique la validez de la firma.
Nombre y firma representate legal de la empresa

Fecha inspeccion: 14 junio 2025 Fecha informe: 16 junio 2025
Numeros telefonicos para contacto 2551-7760 / 2591-2728
Correo electronico / Direccion WEB avaluosima@gmail.com
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Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se asume r ilidad por su copia, i6n 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 condlcmn ni se realizan pruebas de calidad, fisicas o de
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Uso Interno
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AVALUO DEL TERRENO 214-3011101163650F-2025-C
TABLA DE HOMOLOGACION DEL TERRENO
I COMPARABLES
Caracteristicas
SUJETO 1 Factor 2 Factor 3 Factor 4 Factor 5 Factor
VALOR ¢/m2 166.996,00 165.990,00 163.475,00
Area (m2) 136,00 136,00 1,0000 136,00 1,0000 136,00 1,0000
Frente (m) 8,00 8,00 1,0000 8,00 1,0000 8,00 1,0000
Forma 1,00 1,00 1,0000 1,00 1,0000 1,00 1,0000
Topografia 0,00 0,00 1,0000 0,00 1,0000 0,00 1,0000
Desnivel 0,00 0,00 1,0000 0,00 1,0000 0,00 1,0000
Ubic. Cuadra 5,00 5,00 1,0000 5,00 1,0000 5,00 1,0000
Ubic. Zona 3,00 3,00 1,0000 3,00 1,0000 3,00 1,0000
S1 4,00 4,00 1,0000 4,00 1,0000 4,00 1,0000
S2 16,00 16,00 1,0000 16,00 1,0000 16,00 1,0000
Tipo de via 3,00 3,00 1,0000 3,00 1,0000 3,00 1,0000
Factor de Homologacion 1,0000 1,0000 1,0000
Valores Homologados 166.996,00 165.990,00 163.475,00
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 €165.487 /m2 Valor ajustado ¢165.487 / m2 Valor unitario Mejoras al Terreno
Factor secciones 1,0000 Area 136,00 m2 ¢0 / m2
VALOR UNITARIO FINAL ¢165.487,00 /m2
VALOR TOTAL DEL TERRENO ¢22.506.232,00
LINDEROS ACTUALES
NORTE Calle publica con §,00m de frente
SUR Finca 10 del bloque T Inmediata de concreto
ESTE Finca 24 del bloque T Inmediata de concreto
OESTE Finca 22 del bloque T Inmediata de concreto
COORDENADAS PROYECTADAS CRTM 05 PRECISION
VERTICE ESTE NORTE Altitud
1 503.239 1.089.167 1.383
DESCRIPCION DETALLADA DE LOS BIENES COMPARABLES
N° Descripcion Tipo informacion Numeros de Contactos Fecha Consulta
Se vende propiedad dentro del mismo Condominio, lote 132 | Oferta 8810-2626 14/6/25
m2, casa 105 m2 ( sala-comedor-cocina, dos dormitorios
1 secundarios, bafo, pilas y dormitorio principal con baflo.
Precio de venta ¢ 61.000.000. Valor de terreno por exclusion Coordenadas | Este - Norte -
de construcciones.
Se vende propiedad dentro del mismo Condominio, lote 13 Oferta 4052-5777 14/6/25
m2, casa 110 m2 ( sala-comedor-cocina, dos dormitorios
secundarios, baflo, pilas y dormitorio principal con bafo.
? Precio de venta ¢ 65.000}.1000. Valor (53 terrlz:no por exclusion Coordenadas | Este - Norte -
de construcciones.
Se vende propiedad dentro del mismo Condominio, lote 136 | Oferta 8496-7307 14/6/25
m2, casa 120 m2 ( sala-comedor-cocina, dos dormitorios
secundarios, bafio, pilas y dormitorio principal con bafio.
’ Precio de venta ¢ 52.500}./000. Valor (fe terrino por exclusion Coordenadas | Este - Norte -
de construcciones.

BN-18317-116365-F-000-2025-C Pégina 2
Uso Interno ___. o

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 214-3011101163650F-2025-C

Y DE SU ENTORNO

ViAS DE COMUNICACION ACUEDUCTOS Y ALCANTARILLADOS

Tipo de ruta Calle local Cafo __Si Sistema Sanitario  Planta de tratamiento

Material Asfalto Cuneta NO Alcantarillado pluvial Si

Ancho devia 5,50 m Cordon St

Acera St 1,20m ACCESO A LA FINCA Calle privada
DISPONIBILIDAD DE SERVICIOS DATOS SOCIOECONOMICOS

Teléfono SI ICE Internet por Cable  SI  Varios Clase social Media Alta)

Alumbrado SI JASEC Jardines y Parques  SI  a200 m Clase social zonas cercanas Media

Electricidad Si JASEC Transporte Piblico SI  a 500 m Densidad poblacional Baja

Agua Potable Si Mm{l“mv('u;;l rrrr Edificios Comerciales SI 800 m Actividad del lugar

Sefial celular Si_Varios Recoleccion de basura_ SI a0 m

TV por Cable Si Edificios ptblicos / comunales SI 21000 m |Residencial

Medidores instalados Electricidad y Agua

CARACTERISTICAS FISICAS Y CATEGORIA DE SERVICIOS

Frente principal: 8,00 m Nivel sobre calle: 0,00 m
Fondo: 17,00 m Pendiente % 0
Relacion: 2,125 Tipo de via: 3
Servicios S1 4
S2 16 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:
Cuerpo de agua cerca Rio Distancia 250,00 m Posibilidad de dafios Bajo
Topografia Plana Pendiente No Aplica Riesgo deslizamiento Ninguno

GRADO DE URBANIZACION DE LA ZONA
La zona presenta un grado de urbanizacion estimado de:  88,00%

AFECTACIONES DEL BIEN

FECHA ESTUDIO GRAVAMENES, ADVERTENCIAS Y ANOTACIONES

No hay
12/6/25

OBSERVACIONES

La propiedad valorada forma parte del Condominio Residencial La Rueda, ubicado sobre carretera que une las localidades de
Tobosi con El Tejar. La zona ha experimentado un crecimiento residencial en los ultimos afios. En los alrededores se
pueden observar varios condominios unos ya consolidados y otros en proceso como La Hacienda, Nobleza del Coris,
Albacete, Ciudad del Valle entre otros. Al igual que en la finca valorada, se ofrece un entorno tranquilo y seguridad las 24
horas. Las areas comunes del Condominio La Rueda estan totalmente terminadas, sus tapias perimetrales, parques de juegos
y demas instalaciones comunes son funcionales para sus residentes. El condominio tiene pocos lotes disponibles. Las casas
existentes son de uno o dos niveles, la mayoria, con acabados tipo medio o superior, presentan buena volumetria y areas
constructivas variables entre 80 y 150 m2. En la poblacion de Tejar existe amplia oferta comercial y de servicios.
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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
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AVALUO DE LAS CONSTRUCCIONES 214-3011101163650F-2025-C
CONSTRUCCIONES

Forma de Area V. Unit. VRN VUT | Edad Estado Factor Factor VNR VUR Valor Unitario Final

explotacion m?2 ¢/ m2 ¢ afios | afos Depre. Estado ¢ afios ¢/ m2
Vivienda 90,00 410.000 36.900.000 70 8 B 0,9363 0,9748 33.678.810,00 63,9 374.209
Cochera 25,00 307.500 7.687.500 70 8 B 0,9363 0,9748 7.016.425,00 63,9 280.657
TOTAL 115,00 44.587.500 40.695.235,00

OBRAS COMPLEMENTARIAS AREA PRIVATIVA

Forma de Area V. Unit. VRN VUT | Edad Estado Factor Factor VNR VUR Valor Unitario Final

explotacion m?2 ¢/ m2 ¢ afnos | afos Depre. Estado ¢ afios ¢/ m2
TOTAL - - B

OBRAS COMUNES MEJORAS AL TERRENO

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
TOTAL - -

PROPORCIONALIDAD DE ACUERDO CON FACTOR DE COPROPIEDAD -

VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES

CONSTRUCCIONES ¢40.695.235,00
OBRAS COMPLEMENTARIAS ¢0,00
VALOR TOTAL ¢40.695.235,00
METODO DE DEPRECIACION o OPTIMO
DEFINICIONES MB | MUY BUENO
Area Dimension de la construccion Estado | Estado fisico del bien (Actual) o B BUENO
Medida en metros, m2, o unidades Factor Depre. | Factor de Depreciacion % | INTERMEDIO
V. Unit. | Valor Unitario Nuevo Factor Estado | Factor de Estado = R REGULAR
VRN | Valor de Reposicion Nuevo VNR [ Valor Neto de Reposicion g D DEFICIENTE
VUT | Vida Util Total estimada del bien VUR|Vida Util Remanente M MALO
Edad | Edad del bien (afios de construido) MM | MUY MALO
M¢étodo de depreciacion utilizado: Ross-Heidecke DM | DEMOLICION
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estimacion de valor del bien en su condicion 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, arquitecténicos, eléctricos o mecanicos), problemas geofisicos
U SO Inte rno 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 214-3011101163650F-2025-C
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 construccion principal: 115,00 m2 Porcentaje de cobertura:  88% Afio de construccion: 2017

DETALLE DE ELEMENTOS

TIPOLOGIA CONSTRUCTIVA SIMILAR A: VC-04 NUMERO DE NIVELES: 1

Estructura Mamposteria de concreto T T Sistema eléctrico:

Paredes Externas e internas: mamposteria de concreto con repello fino

Entrepiso No hay Entubado Conduit SI TOTAL

Techos Perfiles metélicos con tapicheles de concreto Porcentaje 100%

Cubierta Laminas de HG No. 26 Caja breaker SI

Cielos Laminas de gypsum Interruptor Diyuntores

Pisos Porcelanato Estado General Bueno
Pafos de concreto en escuadra con dos ventanas y puerta de

Fachada

acceso lateral, le antecede una cochera para dos vehiculos

Cochera para dos vehiculos, sala-comedor-cocina, dos Gas LP Ubicacion
Aposentos dormitorios secundarios con baflo compartido, dormitorio
principal con bafio y seccion de pilas

Dos baflos con piezas de losa de buena calidad, enchapes de

Bafios paredes a 1,60 m de altura Estado Fisico y Mantenimiento:
Mueble de cocina: hecho en taller en dos niveles de melamina .
Otros . . . Paredes Bueno Cielos Bueno
con sobre de granito, closets de melamina en dos dormitorios
Red de agua caliente Si hay Pisos  Bueno Cubierta Bueno
Tanque captacion de agua No hay
Fisuras Apreciacion 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 s

1 construccion: ~

2 : Equivalente al: 0,0%

3 del monto del crédito destinado a construccion

4 i

5

6

7 ................................... P NN A NN R NN EEEEEEEE NN EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE

OBSERVACIONES

La construccion presenta buenos materiales y acabados, cuenta en la actualidad con adecuado estado de conservacion y mantenimiento.
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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 distribucion 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
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Cocina

DUERO VENDE
8496-7307

Fotografias 1

Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se asume responsabilidad por su copia, divul; 6n 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 sismoresi arquitecténicos, eléctricos o anicos), probl fisi
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PLANO DE CATASTRO 214-3011101163650F-2025-C
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Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se asume responsabilidad por su copia, lgacién 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, f|5|cas o de

U SO I nte ingenieria ni al edificio ni al terreno, no se asume responsabilidad sobre vicios ocultos de la obra (el sismo resi arquitectdnicos, eléctricos o
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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ESTUDIO DE CATASTRO 214-3011101163650F-2025-C

I.T ult; .

Plano(s) Catastrado(s)

Provincia: 3 - CARTAGO Namero Inscripcion: 1697110
Afio Inscripcién: 29 Oct 2013 Area Plano: 136.00
Bloque: Lote:
Estado: INSCRITO Coordenada Norte: 203500.0
Coordenada Este: 539400.0 CRTM Norte: 1088865.0
CRTM Este: 503050.0 Verificado Zona Catastrada: Si
Ubicacion(es)
Provincia Canton I Distrito ]

3 - CARTAGO 1 - CARTAGO 11 - QUEBRADILLA

Titulares(es)
[Identificacion [ Nombre JIPrlmer Apellido ISegundo ApellldoJ
3101633033 RESIDENCIALES ALEDRA SOCIEDAD ANONIMA

Fraccionamiento(s) Plano: Inexistente(s)

Finca(s)
Provincia “Nﬁmero Finca’ISub-matricula’lDuplicadoHMatriz Filial“lnmueble
3 - CARTAGO 116365 000 F
3 - CARTAGO 3532 000 M

Finca(s) Generada(s): Inexistente(s)
Plano(s) Hijo(s): Inexistente(s)

Plano(s) Padre(s)
IC6digo Provincia‘lNﬁmeroJAﬁo‘
3 - CARTAGO 1513789 2011

Anotaciones: Inexistente(s)

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

s
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BANCO
NACIONAL

CERTIFICADO CATASTRAL

SE EXTIENDE EN FECHA ¥ HORA  10/03/2022 0754 AM

CERTIFICADO INMOBILIARIO
VISTA GENERAL g )

NUMERO DE IDENTIFICADOR PREDIAL
3011101163680F '.

UBICACION DISTRITO. 11 . QUEBRADLLA
CANTON.  1-CARTAGO - -
PROVINCIA. 3 - CARTAGO | I ———
, o
NFORMACION DEL PREDIO ‘ | ' | | __l-
INCONSISTENCIAS. 0 ANOTACION No 1 | f -
MODFICACIONES. 0 GRAVAMEN | | f
ABRE 0 J | l‘ ,' J {
AVISO CATASTRAL Mo ' | ‘ | | ]
(50324503 . 1089178.37)

PROYECCION CRTMOS

v

e o2 0r

L
SO0

r:.‘

30

R
V

(503225 968 - 1089144 83)
FINCA A CERTIFICAR
3011638804
PLAND CATASTRADO:
eari et
PARA B CRMACCN ASRIONCA DEBE RA SOUC TAR LA CERTICAOON RESPEC A

AREA SEGUN WECHS THO
130 INEORMACION ACTUAZADA A LAS 7 Al MORAS 0EL DI DE MOV
E5TA CHRTFICACON £5 NUA 5 NO GETA FIRMADA ¥ NO CONSTAN LD DGHE CHOG ¥
" : BN LA SOLICITUD ADUUNTA

ANEA FLAND CATASTRADO
28

o distribucién a terceros no autorizados. Tiene el alcance de
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CERTIFICADO CATASTRAL 214-3011101163650F-2025-C

LISTADO DE COORDENADAS
PROYECCION CRTMOS
Coordenada X (m) | Coordenada Y (m)

503240.5926 1089169.5050

503238.3541 1089152.6513

503238.3054 1089152.6578

CERTIFICADO INMOBILIARIO 503230.4238 1089153.7043
DATOS GENERALES INFORMATIVOS 5032326623 1089170.5583
ABRE: Arcas Bao Regmen Especial 503240.5926 1089169.5050

0 No se ubica en ABRE

INCONSISTENCIAS

0 Notiene

MODIFICACIONES: CORRESPONDE A
DISCREPANCIAS EN LA INFORMACION

0 No tiene.

CODIGOS ESPECIALES
IDENTIFICADOR PREDIAL
* Priener caracier e Namero de Finca
v Predio de Vias
Ejermgio: 030VOO00E00
Predio de Mudrografia
Epernglo 303000001 400
Predio conformado por consecustivo
P predial
Ejerrgia 1070400004200
Predio del Estado
Ejerrgdo 1010 NI0000 100

BN-18317-116365-F-000-2025-C Anexo 1-3
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Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Naci 6n 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 sismoresi arqui bnicos, eléctricos o anicos), probl fisi

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.

no se asume respor d por su copia,

Uso Inte
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ESTUDIO DE REGISTRO DE LA FINCA FILIAL 214-3011101163650F-2025-C

REPUBLICA DE COSTA RICA
REGISTRO NACIONAL
CONSULTA POR NUMERO DE FINCA
MATRICULA: 116365--F-000

PROVINCIA: CARTAGO FINCA: 116365 DUPLICADO: HORIZONTAL: F DERECHO: 000
SEGREGACIONES: NO HAY

NATURALEZA: FINCA FILIAL PRIMARIA INDIVIDUALIZADA NUMERO 23 DEL BLOQUE T APTA PARA

CONSTRUIR QUE SE DESTINARA A USO RESIDENCIAL HABITACIONAL LA CUAL PODRA TENER UNA

ALTURA MAXIMA DE DOS PISOS

SITUADA EN EL DISTRITO 11-QUEBRADILLA CANTON 1-CARTAGO DE LA PROVINCIA DE

CARTAGO

LINDEROS:

NORTE : AVENIDA 13

SUR : FINCA 10 DEL BLOQUE T
ESTE : FINCA 24 DEL BLOQUE T
OESTE : FINCA 22 DEL BLOQUET

MIDE: CIENTO TREINTA 'Y SEIS METROS CUADRADOS
VALOR PORCENTUAL: 0.12

VALOR MEDIDA: 0.0012

PLANO:C-1697110-2013

ANTECEDENTES DOMINIO DE LA FINCA:

FINCA DERECHO INSCRITAEN
300003532M 000 FOLIO REAL

VALOR FISCAL: 68,000,000.00 COLONES

PROPIETARIO:

BANCO NACIONAL DE COSTA RICA

CEDULA JURIDICA 4-000-001021

ESTIMACION O PRECIO: CUARENTA Y CUATRO MILLONES SEISCIENTOS SETENTA Y CINCO MIL
NOVECIENTOS NOVENTA Y UN COLONES CON QUINCE CENTIMOS

DUENO DEL DOMINIO

PRESENTACION: 2024-00619695-01

CAUSA ADQUISITIVA: REMATE

FECHA DE INSCRIPCION: 16-SEP-2024

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

Emitido el 12-06-2025 a las 16:51 horas

BN-18317-116365-F-000-2025-C

Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se asume responsabilidad por su copia, lgacién o distribucién a terceros no autorizados. Tiene el alcance de
estimacion de valor del bien en su condicién actual y descrita, con fines crediticios, por lo que no se hace estudio legal de su condicidn, ni se realizan pruebas de calidad, flSICaS o de
ingenieria ni al edificio ni al terreno, no se asume responsabilidad sobre vicios ocultos de la obra (el sismoresi arqui bnicos, eléctricos o anicos), probl

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 sollcnante

Uso Inte
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ESTUDIO DE REGISTRO DE LA FINCA MATRIZ 214-3011101163650F-2025-C

REPUBLICA DE COSTA RICA
REGISTRO NACIONAL
CONSULTA POR NUMERO DE FINCA
MATRICULA: 3532--M-000

PROVINCIA: CARTAGO FINCA: 23532 DUPLICADO: HORIZONTAL: M DERECHO: 000

SEGREGACIONES: NO HAY
FILIALES: SI HAY

NATURALEZA: CONDOMINIO COMPUESTO POR 848 FINCAS FILIALES PRIMARIAS INDIVIDUALIZADAS
APTAS PARA CONSTRUIR LAS CUALES DE LA A-1 A LA A-14 Y DE B-1 A LA B-12 SERAN DE USO
COMERCIAL Y RESIDENCIAL EL RESTO SERAN DESTINADAS A USO HABITACIONAL CON ALTURA MAXIMA
DE 2 PI

SITUADA EN EL DISTRITO 11-QUEBRADILLA CANTON 1-CARTAGO DE LA PROVINCIA DE
CARTAGO

FINCA SE ENCUENTRA EN ZONA CATASTRADA

LINDEROS:

NORTE : SUCESION DE HERNAN MOLINA MONGE

SUR : HERNAN GUZMAN QUIROS Y CALLE PUBLICA

ESTE : HERNAN GUZMAN QUIROS

OESTE : LY L ORNAMENTALES S.A.

DATOS GENERALES DEL CONDOMINIO:

CONDOMINIO HORIZONTAL RESIDENCIAL LA RUEDA CON FFPI

CEDULA JURIDICA 3-109-672865 FINCAS FILIALES: 848

ADMINISTRADOR: MABINSA ADMINISTRACION DE CONDOMINIOS ¥ PROPIEDADES SOCIEDAD
ANONIMA

CEDULA JURIDICA 3-101-713988

PODER GENERALISIMO SIN LIMITE DE SUMA

PERIODO DEL 09 DE MARZO DE 2022 AL 08 DE MARZO DE 2027

INSCRITO POR: 2014-00243811-01 EL 03 DE MARZO DE 2015

AREA TOTAL: CIENTO OCHENTA Y CINCO MIL SETECIENTOS CUARENTA Y TRES METROS CUADRADOS
AREA COMUN: SESENTA Y OCHO MIL CIENTO NOVENTA Y CINCO METROS CON SETENTA Y SEIS
DECIMETROS CUADRADOS

AREA PRIVADA: CIENTO DIECISIETE MIL QUINIENTOS CUARENTA Y SIETE METROS CON
VEINTICUATRO DECIMETROS CUADRADOS

PLANO:NO SE INDICA

IDENTIFICADOR PREDIAL:301110003532 ™M

ANTECEDENTES DOMINIO DE LA FINCA:
FINCA DERECHO INSCRITA EN
3-00115672 000 FOLIO REAL

VALOR FISCAL: NO VALUADO

ANOTACIONES SOBRE LA FINCA: NO HAY
GRAVAMENES o AFECTACIONES: SI HAY

MODIFICACION DE REGLAMENTO DE CONDOMINIO
CITAS: 2013-299852-01-0001-001

SE REFORMAN LOS ARTICULOS, 11, 21, 22, 26, 38, 54, 57, 63, 65, 67 Y 87. SE CREA EL ARTICULO 90
R.1.C

AFECTA A FINCA: 3-00003532 M-000
CANCELACIONES PARCIALES: NO HAY
ANOTACIONES DEL GRAVAMEN: NO HAY

MODIFICACION DE REGLAMENTO DE CONDOMINIO
CITAS: 2014-07204-01-0001-001

SE MODIFICA EL REGLAMENTO INTERNO EN LOS ARTS.47,62,63,67,68,73,75,84 Y SE CREA EL ART.75
BIS.

AFECTA A FINCA: 3-00003532 M-000
CANCELACIONES PARCIALES: NO HAY
ANOTACIONES DEL GRAVAMEN: NO HAY

Emitido el 12-06-2025 a las 16:52 horas

[ imprimir | Regresar ] Comprar |

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 I nte ingenieria ni al edificio ni al terreno, no se asume responsabilidad sobre vicios ocultos de la obra (el sismoresi arqui bnicos, eléctricos o anicos), probl fisi

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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ESTUDIO DE REGISTRO DE LA FINCA MADRE 214-3011101163650F-2025-C

REPUBLICA DE COSTA RICA
REGISTRO NACIONAL
CONSULTA POR NUMERO DE FINCA
MATRICULA: 115672---000

PROVINCIA: CARTAGO FINCA: 115672 DUPLICADO: HORIZONTAL: DERECHO: 000
SEGREGACIONES: NO HAY

NATURALEZA: NO ESPECIFICADA

SITUADA EN EL DISTRITO 11-QUEBRADILLA CANTON 1-CARTAGO DE LA PROVINCIA DE

CARTAGO

FINCA SE ENCUENTRA EN ZONA CATASTRADA

MIDE: CIENTO OCHENTA Y CINCO MIL SETECIENTOS CUARENTA Y TRES METROS CUADRADOS
PLANO:C-1513789-2011

FINCA CON LOCALIZACIONES EN FOLIO REAL:NO HAY

IDENTIFICADOR PREDIAL:301110115672__

*%% FUE CERRADA ***

TRASLADADA AL REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL, FINCA MATRIZ CARTAGO-3532- -M
VALOR FISCAL: NO CONSTA

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

Emitido el 12-06-2025 a las 16:53 horas
.‘ ..' n .. ) '
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Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se asume responsabilidad por su copia, lgacién o distribucién a terceros no autorizados. Tiene el alcance de
estimacion de valor del bien en su condicién actual y descrita, con fines crediticios, por lo que no se hace estudio legal de su condicidn, ni se realizan pruebas de calidad, fISICaS o de
U so I nte ingenieria ni al edificio ni al terreno, no se asume responsabilidad sobre vicios ocultos de la obra (el sismoresi arqui bnicos, eléctricos o anicos), probl
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 sollcnante




MAPA DE UBICACION 214-3011101163650F-2025-C
Ubicacion Plus Code: V22H+2QX Cartago, Cartago Province

L

- oy "1:.' },LalRueda thab
‘ '! " Rec W'Iij,' newec

Google

BN-18317-116365-F-000-2025-C Anexo 3




OBSERVACIONES 214-3011101163650F-2025-C

a) El alcance del informe realizado es la determinacion del valor de la propiedad segun el propodsito del avaltio indicado en la primera
pagina de este documento. No forma parte del alcance la realizacion de: pruebas geotécnicas en los suelos, pruebas de resistencia y
durabilidad de los materiales, revision del disefio estructural ni funcionamiento de los sistemas electromecanicos. Adicionalmente los
suscritos no se hacen responsables por la estabilidad de los terrenos, ni la presencia de nivel freatico en ellos. Todos los aspectos
anteriormente mencionados son responsabilidad exclusiva del profesional responsable de la obra ante el Colegio Federado de
Ingenieros y Arquitectos y las demas instituciones relacionadas.

b) Por ser Costa Rica un pais con alto riesgo vulcanoldgico, sismico y de inundaciones en todo su territorio, existe la posibilidad de
eventos de este tipo que son impredecibles. Por tanto, esta Empresa no se hace responsable por los dafios que pudieran provocar
dichos eventos sobre los inmuebles objeto de este avaltio.

¢) El trabajo realizado comprende la verificacion de la informacion suministrada por el cliente, a saber: el plano catastrado,
certificacion catastral (en caso de existir) y folio real de la finca. No se hace levantamiento topografico con instrumentos, por lo que
los datos contenidos en el plano aportado se consideran como ciertos, a menos que exista discrepancia claramente visible con respecto
a la realidad. El area utilizada en los calculos es la menor entre: el plano de catastrado, certificacion catastral (en caso de existir) y la
indicada en el Registro Publico.

d) En caso de que el permiso de uso de suelo no forme parte de la documentacion aportada, la Empresa Valuadora, ni el suscrito se
hacen responsables por: limitaciones, restricciones o afectaciones que tenga el bien en relacion a este documento. Tampoco forma
parte de la responsabilidad del Valuador obtener este documento, por lo que si se considera que es necesario, el solicitante debe
suministrarlo.

e) El suscrito Valuador da fe de que la estimacion del valor se ha obtenido con base en metodologias objetivas y en acatamiento al
Cédigo de conducta relativo a: ética, competencia, revelacion de informacion y confeccion del informe de avaltio, de las Normas
Internacionales de Valuacion. Asi mismo, da fe que no le alcanzan los intereses economicos y sociales sobre el bien valorado.

f) Ningun funcionario de la Empresa que realiza este trabajo tiene algun interés presente ni futuro sobre la propiedad que se valora.

g) El presente avaluo y la informacion contenida en el mismo, no podréan ser utilizados, ni duplicados con fines o propositos ajenos
al tramite para el cual fue realizado.

h) Ningtin funcionario de esta Empresa Valuadora podra ser obligado a comparecer o dar testimonio en procesos judiciales
relacionados con el bien al que se refiere este avalto, salvo acuerdo previo y por escrito entre las partes.

i) La documentacion adjunta del Registro Nacional y las observaciones aportadas al respecto, son de caracter técnico desde el punto de
vista del Valuador. Es responsabilidad del Notario a cargo del tramite crediticio, realizar las indagaciones y observaciones pertinentes
a las anotaciones y/o gravamenes que presente, asi como referirse a de ellas desde su ambito profesional.

j) El valor oficial de este documento al que debe remitirse el destinatario de este informe, es el valor en colones costarricenses ya que
es la moneda de curso legal en el pais. El monto equivalente en dolares americanos se hace al tipo de cambio de compra del Banco
Central de Costa Rica a la fecha del informe indicada en la primera pagina.

k) El objeto del presente informe es la determinacion del valor del bien para el propdsito definido en la primera pagina de este
documento. Para efectos de aseguramiento la empresa aseguradora debera inspeccionar el inmueble para determinar el cumplimiento
de las directrices del ente rector en esta materia.

Informe de avaluo realizado siguiendo las Normas Internacionales de Valuacion (NIV). Base de valor utilizada: Valor de Mercado,
definida como: "la cuantia estimada por la que un activo o pasivo deberia intercambiarse en la fecha de valuacion entre un comprador
dispuesto a comprar y un vendedor dispuesto a vender, en una transaccion libre, tras una comercializacion adecuada, en la que las
partes hayan actuado con conocimiento, de manera prudente y sin coaccion" (NIV 2022, Seccion 104, parrafo 30).

Para la determinacion del valor del terreno se utilizo el enfoque de mercado y el método de comparacion, basandose en ofertas de
propiedades comparables, homologando sus caracteristicas intrinsecas contra las del sujeto y ajustandolas de acuerdo a los factores
definidos por el ONT del Ministerio de Hacienda. Para la determinacion del valor de las construcciones se utilizo el enfoque de
costos y el método de reposicion, asignando valores nuevos a las obras y depreciandolas mediante el método de Ross-Heidecke segiin
su edad y estado de conservacion para obtener el valor actual las mismas.

BN-18317-116365-F-000-2025-C Anexo 4




MEMORIA DE CALCULO PARA TERRENOS Informe: x-x-x

Fecha: 0/1/00

Tipo de cambio:

503

Comparables

Descripcion:

Se vende propiedad
dentro del mismo
Condominio, lote 132 m2,
casa 105 m2 ( sala-
comedor-cocina, dos
dormitorios secundarios,
bafio, pilas y dormitorio
principal con bafio. Precio
de venta ¢ 61.000.000.
Valor de terreno por
exclusién de

Se vende propiedad
dentro del mismo
Condominio, lote 13 m2,
casa 110 m2 ( sala-
comedor-cocina, dos
dormitorios secundarios,
bafio, pilas y dormitorio
principal con bafio. Precio
de venta ¢ 60.000.000.
Valor de terreno por
exclusién de

Se vende propiedad
dentro del mismo
Condominio, lote 136 m2,
casa 120 m2 ( sala-
comedor-cocina, dos
dormitorios secundarios,
bafio, pilas y dormitorio
principal con bafo. Precio
de venta ¢ 59.500.000.
Valor de terreno por
exclusion de

BN-18317-116365-F-000-2025-C Anexo 5

construcciones. construcciones. construcciones.
Contacto: 8810-2626 4052-5777 8496-7307
Valor unitario $/m?: $332,00 $330,00 $325,00
Valor Total ($): $45.152,00 $44.880,00 $44.200,00
Valor unitario ¢/m?: ¢ 166.996,00 ¢ 165.990,00 ¢ 163.475,00
Valor Total (¢): ¢ 22.711.456,00 ¢ 22.574.640,00 ¢ 22.232.600,00
Ajustes: Sujeto Comp. 1 Fact. 1 Comp. 2 Fact. 2 Comp. 3 Fact. 3
Area (m2) 136,00 136,00 1,00 136,00 1,00 136,00 1,00
Frente (m) 8,00 8,00 1,00 8,00 1,00 8,00 1,00
Forma 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Topografia 0 0 1,00 0 1,00 0 1,00
Desnivel 0,00 0,00 1,00 0,00 1,00 0,00 1,00
Ubic. Cuadra 5 5 1,00 5 1,00 5 1,00
Ubic. Zona 3 3 1,00 3 1,00 3 1,00
S1 4 4 1,00 4 1,00 4 1,00
S2 16 16 1,00 16 1,00 16 1,00
Tipo de via 3 3 1,00 3 1,00 3 1,00
Fact. Inicial: 1,00 1,00 1,00
. Factor Precio inic Factor Precio .
Referencia inicial venta/m? ajustado | ajustadolm? Ajuste de valores
Comp. 1 1,00 $332,00 1,00 $332,00 #3400
Comp. 2 1,00 $330,00 1,00 $330,00 $332,00
Comp. 3 1,00 $325,00 1,00 $325,00 $330,00
Promedio 1:  $329,00 Promedio 2:  $329,00 $328,00
DesvEst 1: 3,61 n: DesvEst 2: 3,61
o1 1% 1 02: 1% $326,00
$324,00
$322,00
Suma de valores a usar: $987,00
$320,00
Divisor: 3 1 2 3
=8 Precio inic venta/m2 8- Precio ajustado/m2
Valor final/m?: $329,00
Factor de negociacién: 1,00
Valor recomendado/m?: $329,00 = ¢165.487,0
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CALIFICACION DE LIQUIDEZ AVALUOS BIENES INMUEBLES

Calificacion de la Liquidez Media Alta
1 [Informe de avalto N°: 214-3011101163650F-2025-C Tipo: | Urbano
2 |Nombre del Solicitante Banco Nacional de Costa Rica Numero de cédula|4-000-001021
3 |Nombre del Perito que valoro: Natali Martinez Maroto Empresa: | Inversiones Mata Acufia S. A.
4 | Avalto para: Originacion Aplica revision de fondo: | Si
5| Monto del avaltio 63.201.467,00 Monto solicitado: | 44675991,14
6 EXPLICACION EN CASO ACEPTADO, RECHAZADO O CONDICIONADA LA RECOMENDACION:
Finca ubicada en amplio condominio que se observa consolidado, tiene agradable ambiente, cuenta con privacidad y seguridad las
. . . ACEPTAR
24 horas. Se considera una buena garantia bancaria.
8 [Nombre y firma de quien aplica la matriz Nataly Martinez Maroto | Emp. N°|N/A
9 Fecha de aplicacion 1 (Avaluo 16/6/25 Fecha de aplicacion 2 (Correcciones

Uso Interno
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