Nombre: Formato Unico de Avaluo Bienes Inmuebles Cédigo: RE38-PRO9ORPO2

Edicién: 04
Pagina: 1 de 9

INFORME DE AVALUO

AVALUO DE FINCA URBANA

OFICINA 214 - DIRECION DE BIENES SIPCO 214-119030182212A0-2026-U
PROPOSITO DEL AVALUO BIENES ADJUDICADOS
NOMBRE SOLICITANTE (S)
BANCO NACIONAL DE COSTA RICA Céd. Juridica 4-000-001021
NOMBRE PROPIETARIO (S) Proporcién de Derechos
BANCO NACIONAL DE COSTA RICA Céd. Juridica 4-000-001021 100%
EX-DEUDOR
CHAVARRIA CORDERO ROSALIA Céd. Identidad 1-0504-0028
UBICACION DEL BIEN
Provincia: 01 - SAN JOSE
Cantén: 19 - PEREZ ZELEDON
Distrito: 03 - DANIEL FLORES
Localidad: VILLA LIGIA

DIRECCION EXACTA
DEL INSTITUTO CATEC 30 METROS AL ESTE Y 60 METROS AL SUROESTE LOTE A MANO IZQUIERDA.

REGISTRO Y AREA DE LA FINCA

Inscripcion de la Finca Segun el Registro y el Plano
Plano de catastro N° SJ-1045940-2006 479,52 m2
Identificador Predial 119030182212A0 479,52 m2
Diferencia de medidas Porcentaje: 0,00% 0,00 m2 Demasia NO
AVALUO
VALOR DEL TERRENO ¢21 126 692,16
VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES ¢0,00
VALOR TOTAL DEL BIEN ©21126 692,16
VALOR EN LETRAS: VEINTIUN MILLONES CIENTO VEINTISEIS MIL SEISCIENTOS NOVENTA Y DOS COLONES 16/100
Tiempo estimado para la venta del bien: 18 meses Ambito méximo de mercado potencial General
Uso predominante del bien: Residencial Horizontal Especifique: LOTE CON VIVIENDA EN MAL ESTADO
MONTO DE LA POLIZA NO MENOR A ¢0,00
SE RECOMIENDA ACEPTAR EL BIEN VALORADO COMO GARANTIA CREDITICIA S
OBSERVACIONES . . . o -
GENERALES Lote medianero. Referencia esquina no coincide con la indicada en planos.
Nombre del Perito Kevin Joab Monge Ruiz KEVIN JOAB MONGE RUIZ e seimente por KEVIN JOA MONGE
(FIRMA) Fecha: 2026.09.09 22:22:50 -06'00'
Tipo de Profesional Ingeniero en Carnet ICO-28970 Firma del Perito
Construccion
Cédigo Perito SIACC 788 Emp. 410 Identificacion N° 1-1461-0969
Nombre de la empresa Kevin Joab Monge Ruiz Céd. Empresa 00000410
Fecha inspeccion: 8 septiembre 2026 Fecha informe: 9 septiembre 2026
Numeros telefénicos para contacto 8947-4215
Correo electrénico / Direccién WEB kevinjmonge@gmail.com
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AVALUO DEL TERRENO
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214-119030182212A0-2026-U

TABLA DE HOMOLOGACION DEL TERRENO TC: ¢457,00/$
Caracteristicas COMPARABLES
SUJETO 1 Factor 2 Factor 3 Factor 4 Factor 5 Factor
VALOR ¢/m?2 €89 449,54 ¢51255,23 €57 692,30 0,00 0,00
Area 480 218 0,7709 956,00  1,2557 1196 1,3520 1,0000 1,0000
Nivel -1 0 0,9608 0 0,9608 0 0,9608 1,0000 1,0000
Frente 11 11 1,0066 20 0,8247 25 0,7656 1,0000 1,0000
Pendiente 8 0 0,9025 0 0,9025 0 0,9025 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 16 16 1,0000 16 1,0000 16 1,0000 1,0000 1,0000
Tipo de Via 4 4 1,0000 4 1,0000 3 0,9374 1,0000 1,0000
F.Zona 1 1 1,0000 1 1,0000 1 1,0000 1,0000 1,0000
1,0000 1,0000 1,0000 71,0000 71,0000
1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000
1,0000 1,0000 1,0000 71,0000 71,0000
Factor de Homologacion 0,6729 0,8980 0,8415 1,0000 1,0000
Valores Homologados ¢ 60 194,17 46 028,75 48 545,65
FACTORES APLICADOS A UNA SECCION DEL TERRENO
DESCRIPCION FACTOR DETALLE
Yurro 0,5000 Area afectada 140,00 m2 Retiro legal por fuente de agua
1,0000 Area afectada 0,00 m2
1,0000 Area afectada 0,00 m2
VALOR DEL TERRENO
Valor conclusivo @51 590 /m2 Valor ajustado ¢44 058 / m2 Valor Unitario de Mejoras a Terreno
Factor secciones 0,8540 Area 479,52 m2 ¢0/ m2
VALOR UNITARIO FINAL ¢44 058,00 /m2
VALOR TOTAL DEL TERRENO ¢21 126 692,16
LINDEROS ACTUALES
NORTE | CARLOS ELIZONDO Y ROSALIA CORDERO CHAVARRIA. LOTE
SUR RICARDO JIMENEZ VILLANUEVA LOTE
ESTE|YURRO EN MEDIO CON CARLOS MONTERREY MONTERREY YURRO Y LOTE
OESTE | CALLE PUBLICA LASTREADA CON 11 PUNTO 51 MTS DE FRENTE. CALLE
COORDENADAS PROYECTADAS CRTM 05 PRECISION
VERTICE ESTE NORTE Altitud
1 534180 1034 942 639
Plus Code:| 9856+VFF San Isidro de El General, San José
DESCRIPCION DETALLADA DE LOS BIENES COMPARABLES
N° Descripcién Tipo informacién Numeros de Contactos Fecha Consulta
] Lote de 218 m2, localizado en la misma zona que el |Oferta Roxana Monge/7266-22020 9/9/2026
sujeto, con un valor por m2 de 89 449,54 Coordenadas|Este | 534800 | Norte 1.035.1200
5 Lote de 956 m2, localizado en la misma zona con un |Oferta Mia Mata/8860-17110 9/9/2026
valor por m2 de ¢51 255,23 Coordenadas|Este [ 534400 | Norte 1.035.7000
3 Lote de 1196 m2, localizado en la misma zona con  |Oferta Andrés Barrantes/8752-76400 9/9/2026
un valor por m2 de ¢57.692,31(] Coordenadas|Este | 534830 | Norte 1.035.0100
4 Coordenadas|Este | | Norte
> Coordenadas|Este Norte
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DESCRIPCION DE LA FINCA 214-119030182212A0-2026-U
Y DE SU ENTORNO
VIAS DE COMUNICACION ACUEDUCTOS Y ALCANTARILLADOS
Tipo de ruta Camino vecinal Cano NO Sistema Sanitario Tanque séptico
Material Lastre fino Cuneta NO Alcantarillado pluvial NO
Ancho de via 14,00 m Cordédn NO
Acera NO ACCESO A LAFINCA Calle publica
DISPONIBILIDAD DE SERVICIOS DATOS SOCIOECONOMICOS
Teléfono S VARIOS Internet por Cable Sl VARIOS Clase social Media Baja
Alumbrado S ICE Jardines y Parques NO al0m Clase social zonas cercanas Media Baja
Electricidad S ICE Transporte Publico Sl a50m Densidad poblacional Media
Agua Potable S AYA Edificios Comerciales Sl a 100 m Actividad del lugar
Senal celular S VARIOS Recolecciéon de basura Sl al0m
TV por Cable Sl Edificios publicos / comunales S a200m |RESIDENCIAL
Medidores instalados Ninguno

CARACTERISTICAS FiSICAS Y CATEGORIA DE SERVICIOS

Frente principal: 11,22 m Nivel sobre calle: 0,00 m
Fondo: 36,15 m Pendiente % 8
Relacion: 3,221925 Tipo de via: 4
Servicios S1 1

S2 16 Ubicacién: Medianero

RIESGOS POTENCIALES

Arboles o antenas de gran dimensién dentro de los predios asegurados: NO
Estado Fisico (arbol, mantenimiento, ancajes, vientos, soportes de las antenas o torres:
Cuerpo de agua cerca Arroyo Distancia a construccién 20,00 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 urbanizacién estimado de:  69,00%

AFECTACIONES DEL BIEN
FECHA ESTUDIO GRAVAMENES, ADVERTENCIAS Y ANOTACIONES
9/9/2026 ANOTACIONES SOBRE LA FINCA: NO HAY
GRAVAMENES o AFECTACIONES: NO HAY
Se observa en sitio afectacién fisica para la funcionalidad del inmueble: NO

OBSERVACIONES
Se realizd la inspeccidn en sitio del bien a valorar, localizado en la zona de San José, Pérez Zeleddn, Daniel Flores. Se trata de un terreno con topografia inclinada vy
regular. Cuenta con la construccién de una vivienda unifamiliar que se encuentra en estado de demolicidn, la estructura de los cielos, y el entrepiso se encuentra
deteriorado debido a la presencia de comejen por lo que no se tomara en cuenta valor para las construcciones. Se revisé el estudio de registro y se pudo apreciar que|
el bien no cuenta con gravdamenes. Se midio la referencia esquina y no coincide con la indicada en el plano catastro por lo que se debe realizar una rectificacién por|

iarte de un toiéirafo. La iroiiedad colinda con un iurro, ior lo iue sele ailica un factor de demérito al drea iue se debe dejar un retiro ior Iei. Ademés se debe




Iy | Nombre: Formato Unico de Avaluo Bienes Inmuebles

ANEXO FOTOGRAFICO

ACCESO FRENTE

VIVIENDA EN MAL

NDA EN MAL ESTADO ESTADO

Cdédigo: RE38-PRO90RPO2

214-119030182212A0-2026-U

VIVIENDA EN MAL
ESTADO

R

Nh
5\
\

Edicién: 04
Pagina: 4 de 9

FOTOGRAFIAS DE COMPARABLES
B e ] J

EEr T ST
HOJA: SAN 5000
ESCALA 150000 \
PROYECCION LAMBERT SUR 4

TABLA DE AREAS
LRI CON APIA =0

ARTA UMy sy

ANEA ACCLED 2
NCEPGICRIAL ) Fa

AREA 1CTA e 0

Esti bfor 1w s confifencu y o w0 eoclushed pata ol Buncd Nucional, i 1 sume repooiaialided por 10 tople, davudgacidn o datibusian & 1ot ne sworizado. Tiene of dlcance de

witimation d¢ walor del brun o0 s ConSicdn sctual v desty ita, 200 S cooditcion, oo 10 Que ne s hace atude lugsl de w condicion, sl w reakaan proebes dv cofdad fideas o de
irgarierla o al eMACK & Treend, N0 5 e s pocsd bHidad sebre vioos codton de fu o |elemmenmios semo desiantis, i tpataitinicos, o ines o metiniots) problemas guofiscm
o de capackded soportarte del susio. £l valuador marifiesta no terer gereriesco Sarts tercer grado de comanguinidad o sfinided o seiacion comarcial de ringdn tipo com ol soliceante




Cédigo: RE38-PRO90RP02
Edicién: 04
Pagina: 5de 9

Nombre: Formato Unico de Avaluo Bienes Inmuebles

214-119030182212A0-2026-U

PLANO DE CATASTRO
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INFORME REGISTRAL

REPUBLICA DE COSTA RICA
REGISTRO NACIONAL
CONSULTA POR NUMERO DE FINCA
MATRICULA: 182212-A--000

PROVINCIA: SAN JOSE FINCA: 182212 DUPLICADO: A HORIZONTAL: DERECHO: 000
SEGREGACIONES: S| HAY

NATURALEZA: TERRENO PARA CONSTRUIR CON UNA CASA DE HABITACION.
SITUADA EN EL DISTRITO 3-DANIEL FLORES CANTON 19-PEREZ ZELEDON DE LA PROVINCIA
DE SAN JOSE

FINCA SE ENCUENTRA EN ZONA CATASTRADA

LINDEROS:

NORTE : CARLOS ELIZONDO Y ROSALIA CORDERO CHAVARRIA.

SUR : RICARDO JIMENEZ VILLANUEVA

ESTE : YURRO EN MEDIO CON CARLOS MONTERREY MONTERREY

OESTE : CALLE PUBLICA LASTREADA CON 11 PUNTO 51 MTS DE FRENTE.

MIDE: CUATROCIENTOS SETENTA Y NUEVE METROS CON CINCUENTA Y DOS DECIMETROS CUADRADQOS
PLANO:S]-1045940-2006

FINCA CON LOCALIZACIONES EN FOLIO REAL A PARTIR DE 1994:NO HAY

IDENTIFICADOR PREDIAL:119030182212A _

LOS ANTECEDENTES DE ESTA FINCA DEBEN CONSULTARSE EN EL FOLIO MICROFILMADO DE LA
PROVINCIA DE SAN JOSE NUMERO 182212 Y ADEMAS PROVIENE DE 1884-024-005

VALOR FISCAL: 26,500,000.00 COLONES

PROPIETARIO:
BANCO NACIONAL DE COSTA RICA

CEDULA JURIDICA 4-000-001021

ESTIMACION O PRECIO: VEINTISEIS MILLONES QUINIENTOS MIL COLONES
DUENO DEL DOMINIO

PRESENTACION: 2026-00269441-01

CAUSA ADQUISITIVA: REMATE

FECHA DE INSCRIPCION: 08-ABR-2026

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

Emitido el 09-09-2026 a las 20:17 horas
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Datos Colindantes Afectaciones Plano
Provincia 1 - SAN JOSE
Canton 119 - PEREZ ZELEDON
: | S Distrito 11903 - DANIEL FLORES
’ A A , Jrl ‘ ID predio 119030182212A0
& | | )f L 4 ‘; # Nimero finca  1-0182212-A-0
) é" - . } Area Plano 479.52 m?
’ Y Catastrado
‘a’ | s} 7 Area Segtn 479.52 m2
. 3 ‘ Registro
w Cautelar Tomo-Asiento Tipo
m No tiene Tramites Administrativos asociados
' ~4 = =
/' Plano 110459402006

ABRE 0

Relacion 1 - Relacion uno a uno

Inconsistencias
1- N 2- N 3- N 4- N
5- N 6- N 7- N 8- N
9- N 10- N 12- N

Modificaciones
1- N 2- N 3- N 4- N
5- N 6- N 7- N 9- N
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PLANO DE CATASTRO

No se observa afectacion fisica del bien en sitio con respecto a las anotaciones en el estudio de registro; sin embargo, se recomienda a la parte legal del Banco Nacional
revisar dichas anotaciones antes de la formalizacién del crédito.

No se asume responsabilidad por la estabilidad y calidad del terreno, ni por la presencia del nivel freatico, dado que la informacién contenida en este informe no incluye
la realizacién de pruebas fisicas de ingenieria ni de laboratorio.

No se realizé levantamiento topografico, por lo que el drea del terreno utilizada se basa en el plano de catastro y el estudio registral adjunto.

No se realizaron pruebas in situ para comprobar la filtracién, conductividad hidrdulica, estudios geoldgicos, clasificaciones de horizontes, pruebas de drenaje ni
clasificacion de suelos. Por lo tanto, no se asume responsabilidad por vicios ocultos que puedan estar presentes en este informe.

El avaluo refleja las condiciones encontradas en la fecha de la visita. El valuador no es responsable por variaciones en los valores debido a cambios fisicos, politicos o
econdmicos que ocurran después de la fecha del avalio y que puedan resultar en diferencias con el andlisis presente.

Algunos de los datos, como la determinacion de riesgos, provienen de una observacion visual del entorno y las caracteristicasde otros inmuebles similares, y no de un
estudio detallado. Por lo tanto, sus alcances estan limitados a lo observado durante la visita.

Se asume como correcta la informacidn proporcionada por otros profesionales y contenida en los planos de agrimensura, y se revisa en sitio con respecto a la
informacién suministrada.

No se asume responsabilidad por vicios o defectos ocultos detectados durante la inspeccion ocular de los inmuebles o el examen de la documentacién mencionada.

El valuador no se pronuncia sobre ninguna situacion juridica relacionada con la propiedad, derechos, gravamenes u otros aspectos, pues es un tema que no le compete
y, por lo tanto, exime cualquier tipo de responsabilidad al respecto.

Costa Rica es un pais con alta sismicidad y presencia de fallas geoldgicas, lo que implica la posibilidad de un evento sismico en cualquier momento y lugar del territorio
nacional, sin que se pueda estimar su magnitud o intensidad. Ademas, al estar en la zona de influencia de varios volcanes activos, el riesgo e intensidad de eventuales
erupciones es impredecible. Por tanto, el perito valuador no asume responsabilidad por dafios que estos eventos puedan causar a los inmuebles objeto de este avalio.
El valuador no asume responsabilidad alguna por cualquier uso del avalto distinto al establecido para el crédito solicitado. El avalio suministrado es realizado para el
Banco Nacional de Costa Rica.
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CALIFICACION DE LIQUIDEZ AVALUOS BIENES INMUEBLES

Kevin Joab Monge Ruiz

Calificacion de la Liquidez MEDIA

1 [Informe de avaltio N°: 214-119030182212A0-2026-U Tipo: Urbano
2|Nombre del Exdeudor BANCO NACIONAL DE COSTA RICA Numero de Exduedor 4-000-001021
3[Nombre del Perito que valoré: Kevin Joab Monge Ruiz Empresa: Kevin Joab Monge Ruiz
4|Avalio para: Bienes_temporales Aplica revision de fondo: NO

5| Monto del avalio €21 126 692,16 Avaluo anterior: €26 500 000,00

6 EXPLICACION EN CASO ACEPTADO, RECHAZADO O CONDICIONADA LA RECOMENDACION:

7 Lote medianero. Referencia esquina no coincide con la indicada en planos. ACEPTAR
8|Nombre y firma de quien aplica la matriz

Empleado N° 410

Fecha de aplicacién 1 (Avalto)

9/9/2026

Fecha de aplicacién 2 (Correcciones)
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