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214-11203061079200-2026-U
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Localidad:

Inscripcién de la

Plano de catastro N°
Identificador Predial
Diferencia de medidas

VALOR DEL TERRENO

VALOR TOTAL DEL BIEN

VALOR EN LETRAS:

PROPOSITO DEL AVALUO Avaltio de Bienes Temporales
NOMBRE SOLICITANTE (S)
Banco Nacional de Costa Rica Céd. Juridica 4-000-001021 100%
NOMBRE DEUDOR
Eric Asdrubal Cardenas Quesada Céd. Identidad 1-0866-0814 -
NOMBRE PROPIETARIO (S) Proporcién de Derechos
Banco Nacional de Costa Rica Céd. Juridica 4-000-001021 100%
UBICACION DEL BIEN
Provincia: 01 - SAN JOSE
Cantén: 12 - ACOSTA
Distrito: 03 - PALMICHAL

Rio Negro

De la entrada de la Urbanizacién Villa Nueva, 250m este sobre calle de asfalto y 100m norte sobre carretera de tierra. (unicamente vehiculo 4x4)

VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES

DIRECCION EXACTA

REGISTRO Y AREA DE LA FINCA

Finca Segun el Registro y el Plano
1-1210005-2008 873,62 m2
11203061079200 873,62 m2
Porcentaje: 0,00% 0,00 m2 Demasia NO

AVALUO

¢19531522,34
¢0,00
€19 531 522,34

DIECINUEVE MILLONES QUINIENTOS TREINTA'Y UN MIL QUINIENTOS VEINTIDOS COLONES 34/100

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

SE RECOMIENDA ACEPTAR EL BIEN VALORADO COMO GARANTIA CREDITICIA

La finca ya es garantia del Banco Nacional.

El lote se encuentra lleno de maleza y enmontado por lo que no es posible su acceso ni fue posible revisar sus linderos
dada esta condicidon.

No se observan construcciones en el sitio

No se asume responsabilidad por la estabilidad de los terrenos, ni presencia de niveles fredtico superficiales. Los datos
aportados en este informe no incluyen la realizacién de pruebas

geotécnicas sobre la finca.

No se asume responsabilidad por vicios ocultos no detectados durante la inspeccién ocular de las edificaciones, asi como
defectos presentes y/o futuros, que se puedan presentar

en las instalaciones electromecanicas, arquitecténicas y estructurales.

El valuador no se pronuncia acerca de la situacion juridica del inmueble (propiedad, derechos, gravdmenes, entre otros,
mismos que no muestren una afectacion fisica evidente en la

finca al momento de la visita por lo tanto salva cualquier tipo de responsabilidad.

No se realiza levantamiento topografico por lo que los datos indicados en el Plano de Catastro se toman por validos.

Se declara que el profesional que realiza el presente informe no tiene interés actual o futuro en el bien valorado.

EAURR URERA oy e
ALFARO

ALFARO (FIRMA)
A-20572 (I ” “ I‘ '] i

Fecha: 2026.06.02
Identificacién N° 1-1175-0236

1 1
rma dellﬁlg'ﬁtg' H—66'66
Céd. Empresa

OBSERVACIONES
GENERALES

Nombre del Perito Laura Urefa Alfaro

Carnet
Emp. -

Arquitecta
699

Tipo de Profesional
Cédigo Perito SIACC
Nombre de la empresa -

00000274 _|

Nombre y firma representate legal de la empresa
Fecha inspeccion: 19 febrero 2026
Numeros telefénicos para contacto 6050-9344
Correo electrénico / Direccién WEB urenalauramj@outlook.com

Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se asume por su copia, di i6n o
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, i se realizan pruebas de calidad, fisicas o de
i eléctricos o mecanicos), problemas geofisicos

Fecha informe: 19 febrero 2026

i6n a terceros no . Tiene el alcance de

ingenieria ni al edificio ni al terreno, no se asume responsabilidad sobre vicios ocultos de Ia obra sismo resi

o de capacidad soportante del suelo. El valuador manifiesta no tener parentesco hasta tercer grado de consanguinidad o afinidad, o relacién comercial de ningén tipo con el solicitante.
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AVALUO DEL TERRENO 214-11203061079200-2026-U
TABLA DE HOMOLOGACION DEL TERRENO TC: ¢489,00/%
Caracteristicas COMPARABLES
SUJETO 1 Factor 2 Factor 3 Factor 4 Factor 5 Factor
VALOR ¢/m? 19 230,77 24 060,80
Area del lote en m2 873,62m2 |1560,00m2| 1,2109 | 873,62m2 1,0000
Frente en metros 21,60m 1,00m 1,0000 1,00m 1,0000
Fondo en metros 39,94m 39,94m 1,0000 39,94m 1,0000
Rectangulo mayor en 873,62m2 | 873,62m2 | 1,0000 | 873.62m2 |  1,0000
4rea total en m2
Frentes a calle publica 1 1 1,0000 1 1,0000
Retiro de Rio No No 1,0000 No 1,0000
Vista No No 1,0000 No 1,0000
Acceso por Servidumbre No No 1,0000 No 1,0000
Ubicacion contra referencia 1% 1% 1,0000 1% 1,0000
Factor de Negociacién 1% 1% 1,0000 1% 1,0000
Servicios 1 1 1 1,0000 1 1,0000
Servicios 2 16 16 1,0000 16 1,0000
Tipo de via 7 3 0,8869 7 1,0000
Factor de Homologacion 1,0739 1,0000
Valores Homologados 20 652,66 24 060,80
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 @22 357 /m2 Valor ajustado ¢22 357/ m2 Valor unitario Mejoras al Terreno
Factor secciones 1,0000 Area 873,62 m2 ¢0/ m2
VALOR UNITARIO FINAL ¢22 357,00 /m2
VALOR TOTAL DEL TERRENO ¢19 531 522,34
LINDEROS ACTUALES
NORTE |CALLE PUBLICA CON UN FRENTE DE 22,45M Calle publica de tierra
SUR|JOSE ALBERTO GUILLEN JIMENEZ Lote en verde
ESTE[LOTE 5 Servidumbre de ingreso a finca con vivienda
OESTE|LOTE DOS Lote en verde
COORDENADAS PROYECTADAS CRTM 05 PRECISION
VERTICE ESTE NORTE Altitud
V4 478 992 1088 007 1239
Plus Code:[RRQ5+RCR Rio Negro, San José
DESCRIPCION DETALLADA DE LOS BIENES COMPARABLES
N° Descripcién Tipo informacién Numeros de Contactos Fecha Consulta
Oferta 8812-1717 19/2/2026
Venta de lote Lote frente a calle publica, con
todos los servicios disponibles. Cuenta con
un érea de 1560m2 y se le puede dar uso
De sitio 1 resmdenleal y(o) agricola, . Coordenadas|Este _ Norte )
topografia es plana y cuenta con facil acceso
a solo 5 minutos de la estacion de buses del
sector.
Modelo predictivo Al Valo'r predictivo por Inteliegencia Artificial Oferta COPILOT Microsoft 19/2/2026
Copilot Coordenadas|Este - Norte -

Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se asume resps ilidad por su copia, di ién 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
ingenierfa ni al edificio ni al terreno, no se asume responsabilidad sobre vicios ocultos de la obra sismo resi arquitecténicos, eléctricos o mecénicos), problemas

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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DESCRIPCION DE LA FINCA 214-11203061079200-2026-U
Y DE SU ENTORNO
VIAS DE COMUNICACION ACUEDUCTOS Y ALCANTARILLADOS

Tipo de ruta Camino vecinal Cafo NO Sistema Sanitario Tanque séptico
Material Tierra Cuneta NO Alcantarillado pluvial NO
Ancho de via 4,00 m Cordédn NO
Acera NO ACCESO ALAFINCA Calle publica

DISPONIBILIDAD DE SERVICIOS DATOS SOCIOECONOMICOS
Teléfono S Internet por Cable S Clase social Media
Alumbrado S| ICE Jardines y Parques S a 1000 m Clase social zonas cercanas  Media
Electricidad S ICE Transporte Publico S a100m Densidad poblacional Baja
Agua Potable S| Asada Edificios Comerciales S 21000 m Actividad del lugar
Sefal celular S Recoleccién de basura S al00m
TV por Cable S Edificios publicos / comunales S| a 1000 m Residencial/Agricola

Medidores instalados  Ninguno

CARACTERISTICAS FiSICAS Y CATEGORIA DE SERVICIOS

Frente principal: 21,60 m Nivel bajo calle: 3,00m
Fondo: 39,94 m Pendiente % Ondulado
Relacion: 1,849074 Tipo de via: 7
Servicios S1 1

S2 16 Ubicacion: Medianero

RIESGOS POTENCIALES

Arboles o antenas de gran dimensién dentro de los predios asegurados: S
Estado Fisico (&rbol, mantenimiento, ancajes, vientos, soportes de las antenas o torres: Bueno
Cuerpo de agua cerca Rio Distancia a construccién 70,00 m Posibilidad de dafios Ninguno
Topografia Ondulada Pendiente Descendente Riesgo deslizamiento Ninguno

GRADO DE URBANIZACION DE LA ZONA
La zona presenta un grado de urbanizacién estimado de:  60,00%

AFECTACIONES DEL BIEN

FECHA ESTUDIO GRAVAMENES, ADVERTENCIAS Y ANOTACIONES
No se observan afectaciones fisicas negativas al momento de la visita.
21/1/2026 La finca no posee afectaciones, modificaciones ni inconsistencias segun la revision del Predio Catastral en
SIRI.
Se observa en sitio afectacién fisica para la funcionalidad del inmueble: NO
OBSERVACIONES

Se trata de un lote semiurbano con uso por desarrollo por transicidn a residencial, es medianero, de forma regular, se encuentra a
100m de la calle de asfalto pero esta calle publica esta muy dafiada y permite el ingreso Unicamente de vehiculos 4x4.

El lote se encuentra lleno de maleza y enmontado por lo que no es posible su acceso ni fue posible revisar sus linderos dada esta
condicién.

No se observan construcciones en el sitio

La zona posee infraestructura de servicios basicos y se observan cables en la calle frente a la finca dado que existen casas a menos
de 50m sin embargo no se cuenta con la notas de disponibilidad de los servicios.

No se asume responsabilidad por la estabilidad de los terrenos, ni presencia de niveles fredtico superficiales. Los datos aportados
en este informe no incluyen la realizacién de pruebas geotécnicas sobre la finca.

Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se asume ri ilidad por su copia, divulgacién o distribucién a terceros no autorizados. Tiene el alcance de
estimacion de valor del bien en su condicién actual y descrita, con fines crediticios, por lo que no se hace estudio legal de su condicién, ni se realizan pruebas de calidad, fisicas o de
ingenieria ni al edificio ni al terreno, no se asume responsabilidad sobre vicios ocultos de la obra (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 ningdin tipo con el solicitante.
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ANEXO FOTOGRAFICO

Referencia Area Frente (m) Precio Precio Fuente
(m?) unitario
Lote en 1,560 Frente a ¢30,000,000 €19,230/m? Propi
Palmichal calle publica sCR
b Lote en 630 ~15m ¢35,000,000 ¢55,555/m? Alexson
i G ¥ Palmichal Real Estate
Paimichal, Acosta
€30 000 000 \ INhaus
e Lote tipo 2,50 ~20 m $62,000 (~ $24.8/m? (~ Encuentra2
— e quinta en o €31,000,000)  €12,400/m?) a

Lote en venta Paimichal de Acosta Cedral —
¢ Palmichal

En la préctica valuatoria, este tipo de condicion de acceso suele reflejarse en una
peunx-don del valor unitario, ya que limita la demanda y el potencial de uso

dela y experiencia de mercado, se aplican factores
de ajuste entre 0.80 y 0.90 (es decir, una reduccién del 10% al 20%).

Ajuste propuesto

Tomando en cuenta que el acceso es restringido y en mal estado, sugiero aplicar un
factor de via = 0.85 (reduccion del 15%).

Nuevo célculo

+  Valor promedio homologado Inicial: €28,315/m?

«  Ajuste por via: £28,315 x 0.85 = €24,068/m*

*  Valor total ajustado: 873.62 m? x £24,068 = €21,020,000 (= $42,900)

Resumen

El valor de mercado ajustado del terreno sujeto, referencias y
la condicién de acceso, se estima en €21 millones, equivalente a $42,900.

a terceros no i Tiene el alcance de
cas o de

Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se asume por su copia, di i6n o di
estimacién de valor del bien en su condicién actual y descrita, con fines crediticios, por [0 que no se hace estudio legal de su condicién, ni se realizan prusbas de calidad,

ingenieria i al edificio ni al terreno, no se asume responsabilidad sobre vicios ocultos de la obra Snicos, eléctri blemas geofisicos
o de capacidad soportante del suelo. El velusdor menifiesta no tenar parantesco hesta tercar grado de consanguinidad o sfinidad, o relacién comerclal de ningdn tpo con ef 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 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 (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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INFORME REGISTRAL 214-11203061079200-2026-U

211728, 16:45 about:blank

REPUBLICA DE COSTA RICA
REGISTRO MACIOMNAL

CONSULTA POR NUMERQ DE FINCA
MATRICULA: 610792000

PROVINCIA: SAN JOSE FINCA: 610792 DUPLICADO: HORIZONTAL: DERECHO: 000
SEGREGACIONES: NO HAY

NATURALEZA: TERRENO DE SOLAR LOTE 4
SITUADA EN EL DISTRITO 3-PALMICHAL CANTON 12-ACOSTA DE LA PROVINCIA DE SAN JOSE
LINDEROS:

NORTE : CALLE PUBLICA CON UN FRENTE DE 22.45 METROS

SUR : JOSE ALBERTO GUILLEN JIMENEZ

ESTE : LOTE 5

OESTE : LOTE DOS

MIDE: OCHOCIENTOS SETENTA Y TRES METROS CON SESENTAY DOS DECIMETROS
CUADRADOS

PLANG:51-1210005-2008

FINCA CON LOCALIZACIONES EN FOLIO REAL A PARTIR DE 1924 N0 HAY

ANTECEDENTES DOMINIO DE LA FINCA:
FINCA DERECHO INSCRITAEN
1-00108368 000 FOLIO REAL

VALOR FISCAL: 5,000,000.00 COLONES

PROPIETARIO:

BANCO NACIONAL DE COSTA RICA

CEDULA JURIDIC A 4-000-001021

ESTIMACION O PRECIO: CINCO MILLONES COLONES
DUENO DEL DOMINIO

PRESENTACION: 2025-00072180-01

CAUSA ADQUISITIVA: REMATE

FECHA DE INSCRIPCION: 29-ENE-2025

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

SERVIDUMBRE TRASLADADA

CITAS: 257-03840-01-0902-001

FINCA REFERENCILA 100108368 000
AFECTA AFINCA: 1-00610792 -000
CANCELACIONES PARCIALES: NO HAY
ANOTACIONES DEL GRAVAMEN: NO HAY

aboutblank 152

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 (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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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 ningin tipo con el solicitante.
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CALIFICACION DE LIQUIDEZ AVALUOS BIENES INMUEBLES

Calificacion de la Liquidez MEDIA ALTA
1|Informe de avaltio N°: 214-11203061079200-2026-U Tipo:|{Urbano
2|Nombre del Solicitante Banco Nacional de Costa Rica Numero de cédula|1-0866-0814
3|Nombre del Perito que valoro: Laura Urefia Alfaro Empresa:|-
4|Avalto para: Originacion Aplica revision de fondo:|No
5] Monto del avaluo 19 531 522,34 Monto solicitado: 5 000 000,00
6 EXPLICACION EN CASO ACEPTADO, RECHAZADO O CONDICIONADA LA RECOMENDACION:
La finca ya es garantia del Banco Nacional.
No se asume responsabilidad por la estabilidad de los terrenos, ni presencia de niveles freatico superficiales. Los datos aportados en
este informe no incluyen la realizacion de pruebas
geotécnicas sobre la finca.
No se asume responsabilidad por vicios ocultos no detectados durante la inspeccion ocular de las edificaciones, asi como defectos
- presenj[es y/o futuros, que se pu’ec?an presen'tar N ACEPTAR
en las instalaciones electromecanicas, arquitectonicas y estructurales.
El valuador no se pronuncia acerca de la situacion juridica del inmueble (propiedad, derechos, gravamenes, entre otros, mismos que
no muestren una afectacion fisica evidente en la
finca al momento de la visita por lo tanto salva cualquier tipo de responsabilidad.
No se realiza levantamiento topografico por lo que los datos indicados en el Plano de Catastro se toman por validos.
Se declara que el profesional que realiza el presente informe no tiene interés actual o futuro en el bien valorado.
8|Nombre y firma de quien aplica la matriz Laura Urefa Alfaro | Emp. N° 699
9 Fecha de aplicacion 1 (Avaluo) 2/6/2026 Fecha de aplicacion 2 (Correcciones)
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