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AVALUO DE FINCA URBANA
214 - DIRECION DE BIENES

INFORME DE AVALUO
214-30106010890700-2026-U

OFICINA SIPCO 16668

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%
EXDEUDOR (S)
DIAZ RODRIGUEZ OSCAR ROLANDO Documento Unico 122200179634
UBICACION DEL BIEN
Provincia: 03 - CARTAGO
Cantén: 01 - CARTAGO
Distrito: 06 - GUADALUPE O ( ARENILLA )
Localidad: Urbanizacion El Valle

DIRECCION EXACTA

Urbanizacion El Valle, 50 m sur del parque, casa 4-C, esquinera.

REGISTRO Y AREA DE LA FINCA

Inscripcion de la Finca Segun el Registro y el Plano

Plano de catastro N° C-606783-1985 218.31 m2

Identificador Predial 30106010890700 218.31 m2

Diferencia de medidas Porcentaje: 0.00% 0.00 m2 Demasia NO
AVALUO

VALOR DEL TERRENO ¢34,013,352.93

VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES ¢35,294,851.00

VALOR TOTAL DEL BIEN ¢69,308,203.93

VALOR EN LETRAS:  SESENTA'Y NUEVE MILLONES TRESCIENTOS OCHO MIL DOSCIENTOS TRES COLONES 93/100

Tiempo estimado para la venta del bien: 18 meses Ambito méaximo de mercado potencial General
Uso predominante del bien: Residencial Horizontal Especifique: vivienda
MONTO DE LA POLIZA NO MENOR A ¢35,294,851.00

SE RECOMIENDA ACEPTAR EL BIEN VALORADO COMO GARANTIA CREDITICIA Sl
OBSERVACIONES
GENERALES

N bre del P JOSE GUILLERMO Firmado digitalmente por JOSE
ombre del Perito GUILLERMO MADRIGAL PASTOR
JOSE GUILLERMO MADRIGAL PASTOR MADRIGAL PASTOR (FIRMA) (FIRMA)

Fecha: 2026.08.13 17:12:27 -06'00'

Tipo de Profesional Ing. Civil Carnet IC-7033 Firma del Perito

Cédigo Perito SIACC 140 Emp/ Identificacion N° 1-0460-0875

Nombre de la empresa ‘ "/ MAPA INGEN'ER'A S.A. Céd.Empresa 00000320
Fecha inspeccién: 12 mayo 2026 Fecha informe: 12 mayo 2026

Numeros telefénicos para contacto
Correo electrénico / Direccién WEB

Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se asume r bilidad 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 mecanicos), problemas geofisicos
|nf0rma‘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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AVALUO DEL TERRENO

214-30106010890700-2026-U

TABLA DE HOMOLOGACION DEL TERRENO TC: ¢457.64/$
Caracteristicas COMPARABLES
SUJETO 1 Factor 2 Factor 3 Factor 4 Factor 5 Factor
VALOR ¢/m?2 161,943.32 157,894.74 151,234.57 0.00 0.00
Area m? 218 247.00 [ 1.0416 380 1.2007 324 1.1392 1.0000 1.0000
Nivel (m) 0 0 1.0000 0 1.0000 0 1.0000 1.0000 1.0000
Frente 12.22 12 1.0046 16 0.9348 15 0.9500 1.0000 1.0000
Fondo 17.95 20.58 1.0000 24 1.0000 22 1.0000 1.0000 1.0000
Forma regular regular 1.0000 regular 1.0000 regular 1.0000 1.0000 1.0000
Pendiente 0 0 1.0000 0 1.0000 0 1.0000 1.0000 1.0000
Ubicacion 3 5 1.0523 5 1.0523 3 1.0000 1.0000 1.0000
Servicios 1 4 4 1.0000 4 1.0000 4 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 3 3 1.0000 3 1.0000 3 1.0000 1.0000 1.0000
Negociacion 1 0.9500 1 0.9500 1 1.0000 1.0000 1.0000
Ajuste por ubicacion en la zona 1 0.9000 1 0.9000 1 0.9500 1.0000 1.0000
Factor de Homologacion 0.9414 1.0099 1.0281 1.0000 1.0000
Valores Homologados ¢ 152,456.64 159,461.15 155,490.99
FACTORES APLICADOS A UNA SECCION DEL TERRENO
DESCRIPCION FACTOR DETALLE
1.0000 Area afectada 0.00 m2
1.0000 Area afectada 0.00 m2
1.0000 Area afectada 0.00 m2
VALOR DEL TERRENO
Valor conclusivo ¢155,803 /m2 Valor ajustado ¢155,803/ m2 ¢0/ m2
Factor secciones 1.0000 Area 218.31 m2 ¢0/ m2
VALOR UNITARIO FINAL ¢155,803.00 /m2
VALOR TOTAL DEL TERRENO ¢34,013,352.93
LINDEROS ACTUALES
NORTE Lote 3 vivienda
SUR Calle publica calle publica
ESTE Lote 5 vivienda
OESTE Calle publica calle publica
COORDENADAS PROYECTADAS CRTM 05 PRECISION
VERTICE ESTE NORTE Altitud
6-7 506,629 1,090,692 1,409
Plus Code:[V376+H58 Cartago, Provincia de Cartago
DESCRIPCION DETALLADA DE LOS BIENES COMPARABLES
N° Descripcién Tipo informacién Nuameros de Contactos Fecha Consulta
1 Tenono: 247 Usb de suslo: restdenial Ya cuents con Iss provistas| 1€ 13 8844-3989 20/07/2025
para el agua y la luz. Coordenadas|Este | | Norte
9 Lote a la venta en Taras de Cartago mide 380 metros y tiene un precio de [ Oferta 8332-9197 6/5/2025
60 millones de colones. Listos para construir. Coordenadas|Este I | Norte
Lote posee un drea total de 324 m2,es esquinero, ideal para el desarrollo| Ofe rta 8577-8053 23/06/2025
3 de su vivienda, cuenta con todos los servicios. Precio de venta 49 millones
de colones. Coordenadas|Este | | Norte
4
Coordenadas|Este | | Norte
5
Coordenadas|Este Norte

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

., 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
INfOrmMAacidn  de capacidad soportante del suelo. £l valusdor manifiesta no tener parentesco hasta tercar grado de consanguinidad o afinidad, o relacion comerclal de ningdn tipo con el solicitarits.
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DESCRIPCION DE LA FINCA 214-30106010890700-2026-U
Y DE SU ENTORNO
VIAS DE COMUNICACION ACUEDUCTOS Y ALCANTARILLADOS
Tipo de ruta Terciaria Cafio Si Sistema Sanitario Tanque séptico
Material Asfalto Cuneta NO Alcantarillado pluvial NO
Ancho de via 7.00 m Corddn Si
Acera Si ACCESO A LA FINCA Calle publica
DISPONIBILIDAD DE SERVICIOS DATOS SOCIOECONOMICOS
Teléfono Si Internet por Cable Si Clase social Media Baja
Alumbrado S Jardines y Parques Sl a50m Clase social zonas cercanas Media Baja
Electricidad Si Transporte Publico Si a 100 m Densidad poblacional Alta
Agua Potable Si Edificios Comerciales S a100m Actividad del lugar
Sefal celular Si Recoleccién de basura Si aOm
TV por Cable S Edificios publicos / comunales S a200 m |habitacional
Medidores instalados  Electricidad y Agua

CARACTERISTICAS FiSICAS Y CATEGORIA DE SERVICIOS

Frente principal: 17.95m Nivel sobre calle: 0.00 m
Fondo: 12.22 m Pendiente % 0
Relacién: 0.68078 Tipo de via: 3
Servicios S1 4
S2 16 Ubicacién: Esquinero

RIESGOS POTENCIALES
Arboles o antenas de gran dimensién dentro de los predios asegurados: NO
Estado Fisico (drbol, mantenimiento, ancajes, vientos, soportes de las antenas o torres:
Cuerpo de agua cerca Rio Distancia a construccién  225.00 m Posibilidad de danos Ninguno

Topografia Plana Pendiente No Aplica Riesgo deslizamiento Ninguno

GRADO DE URBANIZACION DE LA ZONA
La zona presenta un grado de urbanizacion estimado de:  90.00%

AFECTACIONES DEL BIEN
FECHA ESTUDIO GRAVAMENES, ADVERTENCIAS Y ANOTACIONES

5/27/2026 No hay

Se observa en sitio afectacion fisica para la funcionalidad del inmueble: NO

OBSERVACIONES

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 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 (elementos sismo resistentes, arquitecténicos, eléctricos o mecanicos), problemas geofisicos
Inforno 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.



AVALUO DE LAS CONSTRUCCIONES 214-30106010890700-2026-U

CONSTRUCCIONES
Forma de Area V. Unit. VRN VUT | Edad Factor Factor VNR VUR Valor Unitario Final
o . . Estado -
explotacién m? ¢/ m2 ¢ afos | afos Depre. Estado ¢ afios ¢/ m?
Vivienda 112.00 400,000 44,800,000 | 65 30 B 0.6627 0.9748 28,940,800.00 42.0 258,400
Cochera 9.00 300,000 2,700,000 | 60 30 B 0.6250 0.9748 1,644,975.00 36.6 182,775
Patio 13.00 105,000 1,365,000 | 50 30 B 0.5200 0.9748 691,912.00 25.3 53,224
TOTAL 134.00 48,865,000 31,277,687.00
OBRAS COMPLEMENTARIAS
Forma de Area V. Unit. VRN VUT | Edad Estado Factor Factor VNR VUR Valor Unitario Final
explotacidn ml ¢/ ml ¢ afos | afos Depre. Estado ¢ afos ¢/ ml
Cerramiento frontal 27.00 225,000 6,075,000 | 50 30 B 0.5200 0.9748 3,079,404.00 25.3 114,052
Tapia 10.00 185,000 1,850,000 | 50 30 B 0.5200 0.9748 937,760.00 25.3 93,776
TOTAL 37.00 7,925,000 4,017,164.00
MEJORAS AL TERRENO
Forma de Area V. Unit. VRN VUT | Edad Factor Factor VNR VUR Valor Unitario Final
) . . Estado .
explotacidn m? ¢/ m? ¢ afios | afos Depre. Estado ¢ ahos ¢/ m?
TOTAL - -
VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES
CONSTRUCCIONES ¢31,277,687.00
OBRAS COMPLEMENTARIAS ¢4,017,164.00
VALOR TOTAL ¢35,294,851.00
METODO DE DEPRECIACION o OPTIMO
DEFINICIONES MB | MUY BUENO
Area Dimensién de la construccidn Estado|Estado fisico del bien (Actual) B BUENO
Medida en metros, m?, o unidades Factor Depre.|Factor de Depreciacién 8 | INTERMEDIO
V. Unit. [Valor Unitario Nuevo Factor Estado|Factor de Estado ﬁ R REGULAR
VRN |Valor de Reposicion Nuevo VNR|Valor Neto de Reposicién a 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

Informacién Confidencial
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DESCRIPCION DE LAS CONSTRUCCIONES 214-30106010890700-2026-U
CONSTRUCCIONES
Tipo de construccion existente: VIVIENDA Uso predominante: Residencial Horizontal
Estado de la edificacion: Existente Avance: 100% Presupuesto: ¢
Nombre del Profesional Responsable de la obra:
Nombre del Desarrollador:
Ndmero de Contrato CFIA: No.de licencia (permiso) municipal de construccién:
Documentos de construccion adicionales:
Propiedad utilizada por: Nombre:
Vigencia del contrato de arrendamiento:
Area construccién principal: 134.00 m2 Porcentaje de cobertura:  62% Afo de construccidn: 1996
DETALLE DE ELEMENTOS
TIPOLOGIA CONSTRUCTIVA SIMILAR A: VCO03 NUMERO DE NIVELES: 1
Estructura  concreto Sistema eléctrico:
Paredes bloques de concreto y tablilla de madera Cableado entubado: Si Parcial Interruptor:
Entrepiso n/a Tablero eléctrico (caja de breaker): Si Disyuntor
Estruc. Techo Cercha de madera Estado General: Regular *Inspeccién via muestra*
Cubierta laminas de hierro galvanizado dos aguas, canoaas y bajantes en HG y PVC Sistema de evacuacion pluvial:
Cielos tablilla de madera Canoas y bajantes: Si Total Estado:
Pisos ceramica Otro sistema (indique): Regu|ar
Bloques de concreto repellados y pintados con
Fachada . o .
ventaneria en vidrio fijo y celosias en marcos de madera
Vestibulo, cocina, cuarto de pilas, comedor, sala, 1/2
Aposentos - o -
bafio, 4 dormitorios y bafio. Cochera T de Gas:
anques de Gas:
Parqueos 1 Ubicacién: En edificacién cubierto Estado Fisico y de Mantenimiento General:
Otros no Paredes Regular Cielos Regular
Red de agua caliente no Pisos Bueno Cubierta Deficiente
Tanque captacion de agua no
Fisuras Apreciacion visual de desplome
Repellos Leve Pisos  Leve Paredes Ningunc Pisos Ninguno Cielos Ninguno
OBRAS COMPLEMENTARIAS
Estado de la edificacion: Avance:
DESCRIPCION
PROYECTOS DE CONSTRUCCION Se recomienda un
Etapas % avance acum. | % de giro Detalle de avance esperado primer giro:
1 Equivalente al: 0.0%
2 Del monto destinado a construccién
3 Los rubros de avance propuestos sirven como
4 referencia para revisar el progreso del proyecto,
5 pero el constructor puede sustituirlos por otras
6 obras de valor equivalente, siempre respetando
7 el orden Iégico de construccién.

OBSERVACIONES
La vivienda en general se encuentra en regular estado de mantenimiento y conservacion. Como se observara en el machote del
avaluo en el apartado del Sistema Electrico solo se permite 3 opciones: Cableado entubado : (SI TOTAL - SI PARCIAL - NO),
ademas, no es posible referirse a un porcentaje de que cantidad se encuentra la casa enductada, ya que es imposible
determinarlo con inspeccion que se realiza que es meramente hasta donde se permita ver en un cielo raso, asimismo, el
machote del BN no lo solicita como dato.

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
Informacién Coni, ¢ 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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ANEXO FOTOGRAFICO 214-30106010890700-2026-U
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Informacién Confidencial
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ANEXO FOTOGRAFICO 214-30106010890700-2026-U
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Este infe idencial y de uso i &l 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, i se realizan pruebas de calidad, fisicas o de

L. . . ingenierfa ni al edificio ni al terreno, ili ici ltos de la obra (elementos si i iitecténicos, eléctri snicos), problemas geofisicos
Informacidén Confidencial © 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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INFORME REGISTRAL 214-30106010890700-2026-U

Informacién Confidencial

Este inf;

REPUBLICA DE COSTA RICA
REGISTRO NACIONAL

CONSULTA POR NUMERQ DE FINCA
MATRICULA: 108907—000

PROVINCIA: CARTAGO FINCA: 108907 DUPLICADO: HORIZONTAL: DERECHO: 000
SEGREGACIONES: NO HAY

NATURALEZA: LOTE N 4 C. TERRENO CON UN CASA.
SITUADA EN EL DISTRITO 6-GUADALUPE (ARENILLA) CANTON I-CARTAGO DE LA PROVINCIA
DE CARTAGO

FINCA SE ENCUENTRA EN ZONA CATASTRADA
LINDEROS:

NORTE : LOTE 3

SUR : CALLE PUBLICA

ESTE : LOTE §

OESTE : CALLE PUBLICA

MIDE: DOSCIENTOS DIECIOCHO METROS CON TREINTA Y UN DECIMETROS CUADRADOS
PLANO:C-0606783-1985

FINCA CON LOCALIZACIONES EN FOLIO REAL A PARTIR DE 1994:NO HAY
IDENTIFICADOR PREDIAL:301060108%07__

LOS ANTECEDENTES DE ESTA FINCA DEBEN CONSULTARSE EN EL FOLIO MICROFILMADO DE
LA PROVINCIA DE CARTAGO NUMERO 108907 Y ADEMAS PROVIENE DE 052686 000

WALOR FISCAL: 60,000,000.00 COLONES

PROPIETARIO:

BANCO NACIONAL DE COSTA RICA

CEDULA JURIDICA 4-000-001021

ESTIMACION O PRECIO: CINCUENTA Y SIETE MILLONES VEINTITRES MIL CUATROCIENTOS
VEINTITRES COLONES CON VEINTISELS CENTIMOS

DUENO DEL DOMINIO

PRESENTACION: 2025-00862977-01

CAUSA ADQUISITIVA: REMATE

FECHA DE INSCRIPCION: 27-NOV-2025

ANOTACIONES SOBRE LAFINCA: NO HAY
GRAVAMENES o AFECTACIONES: NO HAY

Emitido el 07-05- 202( alas 12:19 horas

yde uso

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 Io 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 bre vicios ocultos de la obra (elements 16 Snicos), problemas geofisicos
© 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.




Nombre: Avalto de Bienes Inmuebles Cdédigo: RE38-PRO21GR02

Edicion: 04
Pagina: 10 de 11

CERTIFICADO INMOBILIARIO 214-30106010890700-2026-U
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ialy de uso exclusi el Banco Nacional, no se asume ilidad por su copia, divulgacién o distribucién a terceros no autori 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 i al terreno, no se asume il icios ocultos de la obra (elementos si i itectonicos, eléctri icos), problemas geofisicos

Informacién Confidencial o de capacidad soportante del suelo. El valuador manifiesta no tener parentesco hasta tercer grado de consanguinidad o afinidad, o relacién comercial de ningn tipo con el solicitante.
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CALIFICACION DE LIQUIDEZ AVALUOS BIENES INMUEBLES

Calificacion de la Liquidez MEDIA
1|Informe de avaltio N°: 214-30106010890700-2026-U Tipo: Urbano
2|Nombre del Solicitante DIAZ RODRIGUEZ OSCAR ROLANDO Numero de cédula[122200179634
3|Nombre del Perito que valoro: JOSE GUILLERMO MADRIGAL PASTOR Empresa:]MAPA INGENIERIA S.A.
4|Avaluo para: Originacion BIENES ADJUDICADOS Aplica revision de fondo: [Si
5| Monto del avaluo 69,308,203.93 Monto solicitado:| 57,023,423.26
6 EXPLICACION EN CASO ACEPTADO, RECHAZADO O CONDICIONADA LA RECOMENDACION:
7(0 ACEPTAR
8|Nombre y firma de quien aplica la matriz Jose Guillermo Madrigal Pastor I Emp. N°
9 Fecha de aplicacion 1 (Avalio 8/13/2026 Fecha de aplicacion 2 (Correcciones
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