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AVALUO DE FINCA URBANA INFORME DE AVALUO

OFICINA 214 - DIRECION DE BIENES 214-10801020878900-2025-U

PROPOSITO DEL AVALUO Bien temporal
NOMBRE SOLICITANTE (S)
Hartley Gonzélez Manfred Céd. Identidad 1-1081-0733
NOMBRE PROPIETARIO (S) Proporcion de Derechos
Banco Nacional de Costa Rica Céd. Juridica 4-000-001021 100%
UBICACION DEL BIEN
Provincia: 01 - SAN JOSE
Canton: 08 - GOICOECHEA
Distrito: 01 - GUADALUPE
Localidad: BARRIO PILAR JIMENEZ
DIRECCION EXACTA

Del Cruce entre San Antonio y San Gerardo de Guadalupe, 100 metros al norte, sobre ruta nacional N° 109. Plus Code: XW2V+WMC
Guadalupe, San José

REGISTRO Y AREA DE LA FINCA

Inscripcion de la Finca Segun el Plano
Plano de catastro N° SJ-0669315-1987 62.76 m2
Identificador Predial 10801020878900 62.76 m2
Diferencia de medidas Porcentaje: 0.00% 0.00 m2 Demasia NO
AVALUO
VALOR DEL TERRENO ¢15,073,634.04
VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES ¢3,313,136.00
VALOR TOTAL DEL BIEN ¢18,386,770.04
VALOR EN LETRAS: DIECIOCHO MILLONES TRESCIENTOS OCHENTA Y SEIS MIL SETECIENTOS SETENTA COLONES
04/100
Tiempo estimado para la venta del bien: 18 meses Ambito maximo de mercado potencial Local
Uso predominante del bien: Residencial Horizontal Especifique: Vivienda
MONTO DE LA POLIZA NO MENOR A ¢3,313,136.00
SE RECOMIENDA ACEPTAR EL BIEN VALORADO COMO GARANTIA CREDITICIA Si

La informacion consignada en este documento debera ser corroborada por un notario en el momento de
OBSERVACIONES  establecer cualquier gravamen o al hacer operacion de compra-venta sobre el inmueble valorado.

GENERALES

Firmado por RANDALL CAMPOS NORIEGA (FIRMA)
PERSONA FISICA, CPF-01-0924-0346.
Fecha declarada: 06/05/2025 07:59 PM

Nombre del Perito Randall Campos Noriega Esta representacion visual no es fuente
de confianza. Valide siempre la firma.

Tipo de Profesional Arquitecto Carnet A-22975 Firma del Perito
Codigo Perito SIACC 601 Emp. 11281 Identificacion N° 1-0924-0346
Nombre de la empresa - C6d. Empresa -

Nombre y firma representate legal de la empresa

Fecha inspeccion: 5 mayo 2025 Fecha informe: 6 mayo 2025
Numeros telefonicos para contacto 8859-0498
Correo electronico / Direccion WEB randall.campos.n@gmail.com

Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se asume responsabilidad por su copia, divulgacién o distribucidn a terceros no autorizados. Tiene el alcance de

estimacion de valor del bien en su condicion 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 ingenieria ni al edificio ni al terreno, no se asume responsabilidad sobre vicios ocultos de la obra (elementos sismo resistentes, arquitectdnicos, 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 ningun tipo con el solicitante.
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AVALUO DEL TERRENO 214-10801020878900-2025-U
TABLA DE HOMOLOGACION DEL TERRENO
Caracteristicas COMPARABLES
SUJETO 1 Factor 2 Factor 3 Factor
VALOR ¢/m2 ¢ 346,895.07 | ¢ 291,127.54 | ¢ 347,142.86
Area 62.76 467.00 1.3513 541.00 1.3814 350.00 1.2941
Nivel 2.5 0 0.9000 0 0.9000 0 0.9000 |Notas:
Frente 4.51 10 0.7669 11.79 0.7259 12 (.7217 |Para la homologacion de valores, se utilizan
Fondo 15.5 1.0000 1.0000 1.0000 comparables ubicados en la zona, con caracteristicas
Forms R S B R B TS it A
Pendiente 0 0 1.0000 0 1.0000 0 1.0000 [de 1os comparables en relacién al sujeto.
Ubicacion 5 4 0.9748 5 1.0000 5 1.0000 |No se localizan comparables de &reas menores, por lo
Servicios 1 4 4 1.0000 4 1.0000 4 10000 [que se aplica el factor correspondiente por extension.
Servicios 2 16 16 1.0000 16 1.0000 16 1.0000
Tipo de Via 4 4 1.0000 4 1.0000 4 1.0000
0.8500 0.9000 0.8500
Factor de Homologacion 0.7522 0.7706 0.6778
Valores Homologados ¢ 260,920.45 | ¢ 224,338.75 | ¢ 235,277.53
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 240,179 /m2 Valor ajustado ¢240,179 / m2 Valor unitario Mejoras al Terreno
Factor secciones 1.0000 Area 62.76 m2 ¢0/m2
VALOR UNITARIO FINAL ¢240,179.00 /m2
VALOR TOTAL DEL TERRENO ¢15,073,634.04
LINDEROS ACTUALES
NORTE NAPOLEON GONZALEZ CHACON Y ARACELLY VIVIENDA

SANCHEZ DURAN, AMBOS EN PARTE

SERVIDUMBRE DE PASO CON UN FRENTE A
SUR ELLA DE 15.50 METROS SERVIDUMBRE DE PASO

ESTE ARACELLY SANCHEZ DURAN VIVIENDA
CALLE PUBLICA CON UN FRENTE A ELLA DE ,
OESTE 451 METROS CALLE PUBLICA
COORDENADAS PROYECTADAS CRTM 05 PRECISION
VERTICE ESTE NORTE Altitud
1 493,878 1,100,466 1,187

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 condicion 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 ingenieria ni al edificio ni al terreno, no se asume responsabilidad sobre vicios ocultos de la obra (elementos sismo resistentes, arquitectdnicos, eléctricos o mecénicos), problemas geofisicos
soc 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 DETALLADA DE LOS BIENES COMPARABLES
N° Descripcion Tipo informacion Numeros de Contactos Fecha Consulta
Referente: Ricardo Pérez
Ubicacion: Guadalupe, San Antonio Oferta 8857-7171 4/13/2024
Area del terreno: 467 m2
1 Construccion: Vivienda. No presenta valor de
rescate
Valor de venta: ¢ 180,000,000 Negociable.

Coordenadas|Este 493,277 Norte 1,099,761

Referente: Luis Alberto Lefiero
Ubicacion: Guadalupe, Barrio Pilar Oferta 8376-7977 8/6/2024
Area del terreno: 541 m2

2 Construccion: Vivienda. No presenta valor de

rescate Coordenadas|Este 493,991 Norte 1,100,004
Valor de venta: € 175,000,000 Negociable.

Referente: Grupo Bienes Raices
Ubicacion: Guadalupe Oferta 8710-4040 4/4/2025
Area del terreno: 350 m2

3 Construccion: Viviendas. No presentan valor de
rescate

Valor de venta: € 135,000,000 Negociable.

Coordenadas|Este 494,890 Norte 1,100,329

Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se asume responsabilidad por su copia, divulgacién o distribucidn a terceros no autorizados. Tiene el alcance de
estimacion de valor del bien en su condicion 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, arquitectdnicos, 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 ningun tipo con el solicitante.

Uso
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DESCRIPCION DE LA FINCA 214-10801020878900-2025-U
Y DE SU ENTORNO
VIAS DE COMUNICACION ACUEDUCTOS Y ALCANTARILLADOS
Tipo de ruta Secundaria Cafio  Si Sistema Sanitario Tanque séptico
Material Asfalto Cuneta NO Alcantarillado pluvial Si
Anchodevia ~ 11.00 m Cordén __Si
Acera Si ACCESO A LA FINCA Calle publica
DISPONIBILIDAD DE SERVICIOS DATOS SOCIOECONOMICOS
Teléfono Si ICE Internet por Cable SI CNFL Clase social ~ Media
Alumbrado SI CNFL Jardines y Parques SI a 1000 m | Clase social zonas cercanas Media Alta
Electricidad SI CNFL Transporte Pablico SI 2200 m Densidad poblacional Alta
Agua Potable SI AYA Edificios Comerciales SI a200 m Actividad del lugar
Sefial celular Si ICE Recoleccion de basura S|
TV por Cable Si Edificios ptiblicos / comunales SI  a 200 m Residencial - Comercial
Medidores instalados Teléfono Agua y Electricidad

CARACTERISTICAS FIiSICAS Y CATEGORIA DE SERVICIOS

Frente principal: 4.51 m Nivel sobre calle: 2.50 m
Fondo: 15.50 m Pendiente % 0
Relacion: 3.4368071 Tipo de via: 4
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: Bueno
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:  93.00%

AFECTACIONES DEL BIEN
FECHA ESTUDIO GRAVAMENES, ADVERTENCIAS Y ANOTACIONES

ANOTACIONES SOBRE LA FINCA: NO HAY
GRAVAMENES o0 AFECTACIONES: NO HAY

5/6/2025

OBSERVACIONES
1. Vialidad: El acceso a la propiedad por ruta nacional N°109, por calle de asfalto en buen estado.
2. El bien de estudio se encuentra ubicado en zona de interés residencial - comercial, de alta densidad poblacional, con|
cercania a los principales servicios: transporte piiblico, establecimientos comerciales, parques o areas de recreacion, edificios|
publicos (escuelas, iglesia, entre otros).
3. Durante la inspeccion no se encuentran problemas de seguridad aparentes, tampoco molestias y riesgos como niebla,
humos, ruidos y vibraciones industriales, basura y desechos dentro o cerca del bien, entre otros que puedan afectar syl
deseabilidad.
4. El bien presenta forma irregular y se encuentra sobre el nivel de calle.
5. La topografia es plana.
6. La propiedad presenta sus limites con linderos debidamente localizados.
7. Se rectifica punto de amarre con referencia esquina.

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 le que no se hace estudic legal de su condicion, ni se realizan pruebas de calidad, fisicas o de
U Scingenieria ni al edificio ni al terreno, no se asume responsabilidad sobre vicios ocultos de |a obra (elementos sismo resistentes, arquitectdnicos, eléctricos o mecédnicos), 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 ning(in tipo con el solicitante.
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CONSTRUCCIONES
Forma de Area V. Unit. VRN VUT | Edad Estado Factor Factor VNR VUR Valor Unitario Final
explotacion m2 ¢/ m2 ¢ afios | afios Depre. Estado ¢ aflos ¢/ m2
Vivienda N1 49.00 285,000 13,965,000 | 62 55 | 0.1630 0.9191 2,092,153.00 9.3 42,697
Vivienda N2 42.00 255,000 10,710,000 | 60 55 R 0.1215 0.8190 1,065,750.00 6.0 25,375
Corredor 13.00 120,000 1,560,000 | 60 55 R 0.1215 0.8190 155,233.00 6.0 11,941
TOTAL 104.00 26,235,000 3,313,136.00
OBRAS COMPLEMENTARIAS
Forma de Area V. Unit. VRN VUT | Edad Estado Factor Factor VNR VUR Valor Unitario Final
explotacion m2 ¢/ m2 ¢ afios | afios Depre. Estado ¢ aflos ¢/ m2
TOTAL - - -
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 ¢ aflos ¢/ m2
TOTAL - -
VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES
CONSTRUCCIONES ¢3,313,136.00
OBRAS COMPLEMENTARIAS ¢0.00
VALOR TOTAL ¢3,313,136.00
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 2 I | INTERMEDIO
V. Unit.|Valor Unitario Nuevo Factor Estado|Factor de Estado ﬁ R REGULAR
VRN]|Valor Fie Reposicion Nuevo VNR|Valor Neto de Reposicion ‘@ 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
Me¢étodo de depreciacion utilizado: Ross-Heidecke DM | DEMOLICION

Uso Interno

Este informe es confidencial y de uso exclusive para el Bance 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 condicion 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, arquitectonicos, eléctricos o mecénicos), problemas geofisicos

o de capacidad soportante del suele. El valuador manifiesta no tener parentesco hasta tercer grade de consanguinidad o afinidad, o relacién comercial de ningtn tipo con el sclicitante.
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DESCRIPCION DE LAS CONSTRUCCIONES 214-10801020878900-2025-U

CONSTRUCCIONES
Tipo de construccion existente: ~ Vivienda unifamiliar Uso predominante: Residencial
Estado de la edificacion: Existente Avance: 0%  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: En desuso Nombre
Vigencia del contrato de arrendamiento:
Area construccion principal: 62.00 m2 Porcentaje de cobertura:  100% Afo de construccion: 1970
DETALLE DE ELEMENTOS
TIPOLOGIA CONSTRUCTIVA SIMILAR A: VC02 NUMERO DE NIVELES: 2
Estructura Concreto y madera Sistema eléctrico:
Paredes Bloques de concreto y material liviano
Entrepiso Madera. Entubado Conduit SI PARCIAL
Techos Estructura madera. Porcentaje 90%
Cubierta HG. Caja breaker SI
Cielos Tablilla PVC y Fibrolit. Interruptor Fusible
Pisos Ceramica y madera. Estado General Regular
Fachada Corredor y rejas metalicas.
Sala, comedor, cocina, area de pilas, 2 dormitorios, 2 bafio, Gas LP Ubicacion
Aposentos E—
cochera.

Bafios 2 bafios. Estado Fisico y Mantenimiento:
Otros Paredes Regular Cielos Regular
Red de agua caliente Pisos  Regular Cubierta Regular
Tanque captacion de agua

Fisuras Apreciacion visual de desplome
Repellos Ninguno Paredes Ninguno Pisos Ninguno Cielos Ninguno
Pisos Ninguno

OBRAS COMPLEMENTARIAS
Estado de la edificiacion: Avance:
DESCRIPCION

OBSERVACIONES
Vivienda unifamiliar en aparente estado regular de mantenimiento y conservacion, requiere mejoras de acabado en cielos,
paredes y pisos.
La vivienda comparte pared medianera con la vivienda que colinda al norte, ademas el ingreso principal de esta vivienda
vecina, se realiza a través del bien sujeto de estudio. Lo anterior no condiciona la explotacion de ambas viviendas ya que las
dos presentan frente a calle publica.
Presenta cableado expuesto en termoduchas, ademas no presenta la cantidad de circuitos eléctricos minimos requeridos en
cumplimiento con la normativa del codigo eléctrico.
Se han realizado mejoras tales como cambio parcial en cielos y cambio de pisos en el primer nivel.

Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se asume responsabilidad por su copia, divulgacidn o distribucidn a terceros no autorizados. Tiene el alcance de

estimacion de valor del bien en su condicion 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 ingenieria ni al edificio ni al terreno, no se asume responsabilidad sobre vicios ocultos de la obra (elementos sismo resistentes, arquitectdnicos, 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 ningun 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 distribucidn a terceros no autorizados. Tiene el alcance de
estimacion de valor del bien en su condicion 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, arquitectdnicos, 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 ningun tipo con el solicitante.

Uso
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Aposento | Estado de paredes

Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se asume responsabilidad por su copia, divulgacién o distribucidn a terceros no autorizados. Tiene el alcance de
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, arquitectdnicos, 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 ningun tipo con el solicitante.

Uso
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Instalacion eléctrica

Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se asume responsabilidad por su copia, divulgacién o distribucidn a terceros no autorizados. Tiene el alcance de
estimacion de valor del bien en su condicion 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, arquitectdnicos, 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 ningun tipo con el solicitante.

Uso



Nombre: Avalto de Finca Urbana Codigo: RE06-PR21GR02
BANCO Edicion: 03
NACIONAL Pégina: 10 de 15

METODO DE VALORACION 214-10801020878900-2025-U
Para determinar el valor base del terreno, segin el método comparativo usando el valor de reposicion, se definen
areas homogéneas donde se puedan establecer los valores unitarios de forma general. La definicion de las zonas
homogéneas fisicas existentes es el resultado de un trabajo de investigacion de campo que identifica areas
geograficas con similitud en los siguientes variables:

-Topografia.

-Caracteristicas red vial.
-Servicios publicos instalados.
-Tipo de edificaciones existentes.
-Area del terreno, entre otras.

La investigacion llegard a tomar predios en verde o bien, en caso de no encontrarse con construccion para lo cual
se debera utilizar un método que se asemeja al residual cuyo fin es descontar al valor total el de la construccion,
para tener el valor del terreno que es el que nos interesa en esta parte del informe de avalto, en atencidn a que el
precio por metro cuadrado de la construccion es definible y cierto.

El valor del terreno se determina multiplicando el valor por metro cuadrado del lote sujeto por el area total del
lote (en caso de diferencias entre la informacion del registro y la del catastro, se utiliza la menor de las areas) y
por un coeficiente, el cual considera correcciones por area, frente, fondo, forma, ubicacion y nivel. En caso de
propiedades en condominio, el area correspondiente con la finca filial valorada, se determina a partir del
producto del area de la finca madre por el coeficiente de copropiedad de la finca filial.

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 respensabilidad sobre vicios ocultos de la obra (elementos sismo resistentes, arquitecténicos, eléctricos o mecanicos), problemas gecfisicos
o de capacidad soportante del suelo. El valuader manifiesta no tener parentesco hasta tercer grado de consanguinidad o afinidad, o relacion comercial de ningin tipo con el solicitante.



Nombre: Avalto de Finca Urbana Codigo: RE06-PR21GR02
BANCO Edicion: 03
NACIONAL Pagina: 11 de 15

METODO DE VALORACION 214-10801020878900-2025-U

Para cada una da estas vanables se presenta una formula matemdtica que efectia una comparacion entre al noedo 3 valoar
v &l lote tipa, esto permite obtener un faebor de ajuste comparstive de cads uno de los elemsntos de comparacion evaluados.
El producto de los factores comparatives muliiplicados por ol precio del lote tipe, permate obtener un valor ajustado

1. Azea o extensidn: Para medir el aporte de este elemento de comparacion se uitliza la sizuwieste formula que afects de
forma directa |a comparacion enfre |a= dreas del mmunsble 3 valorar v el lot= opo:

Fo = (Al | A )’

Popds: Fag = Factor de Exctension comparative

Als= Area del lote tipo.

Al = Area dal inmnebls 3 valorar.

n = Factor exponencial

El walar del factor expomescial puede variar dependiendo que se frate de una propiedad urbana,

suburbana o noral
%, Factor de apuste por fremte: Do 1gual manera que en la vanable anfemor, la viilizacion de este elemento depende
fundamentalments de la comparacion que se haga del frente del mmueble 2 valorar respecto al lote tipo. Exte o1 un elemantc
de comparacidn moportsite cusnds e rats de propledades wrhanss o suburbanss, va gue e uns de s qoe mos afects a]
valor de un mmusble, en tanto que en propiedadas rurales plerds mportancia. Para propiedades con caractensticas whanaz
o suburbanas la formula a aplicar siguiente:

Ffc = A[/Ffv | Ffit

Donde: Efe = Factor de frame comparstive.

Ffi; = Frente de mmuebls a valomar.

Eflt = Frents del lote tipa.

025 = constants.
3. Factor da ajuste por regularidad; Exte factor s refiars basicaments a la forma dal terrenc. En general, las fincas s puedan
prasentar en formas pocas o bestante rregulares

. A
Fr — =
Amre
Ronde Fr =Facior de Regularidad.
A = Area dal lote 3 evaluar,
Amre = Aves dal menor rectingunlo crounseriin

4. Factor por sobre @ baje mivel: La ficilidsd de sceeso v las mayores posibilidsdes de sprevechamients de un ferrenc

ubicado al musmo arval que |z via publica, bo siftian en ventaja respecto de ofros terrencs ubicados por amiba o por debajo
de dicko nrvel Cuando la mayor parte del predio que se valora 3¢ encuentra en tales condiciones, se aplicarin los factores

contenidos en [ sigmente tabla:

FASTORES [ AAFETE POM BOBAE & B VL |

PR, P AAEFR B8 AR |
[, ] ORRT PevL AN WL
- N LT ] m
(T | & 1]
Al - Ll ] .
1 .am [1]]
AW L arr ar
LT LA -
amarm | an (1]
B EL 1]
LT aar LT |
A & . o

5. Factor de ajusts por pendisnie: En tenmines matematicos, 3 pendeente se refizre 2 |a relaeion entre las distancias variieal
¥ horizontal de dos pustos v e expresa en términos porcentuales; no chtants, en aspectos de valuacion, la pandients se
refiere al prads de inclinacidn o declive con respests al gje horizemtal que poses in determinads inmnehls.

Fpe = E.rp[{FE - PL) I ?E]

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 respensabilidad sobre vicios ocultos de la obra (elementos sismo resistentes, arquitecténicos, eléctricos o mecanicos), problemas gecfisicos
o de capacidad soportante del suelo. El valuader manifiesta no tener parentesco hasta tercer grado de consanguinidad o afinidad, o relacion comercial de ningin tipo con el solicitante.
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Donde- Epe = Factor de pendiente comparativo.

PZ = Pendiente dsl lote tipa.

PL = Pendiente dal mmnehble a valarar.

Exp = Formula exponencial. g 78 = Constante.
6. Factor de ajuste por tipo de via: En la medicion de esta vanable se han defimido siete tipos de via. Para el usc d= esta
variable con el método comparativo se debe daterminar 2] tipe de +ia tanto de la finca a valorar como del lote fipo o finca
de raferancia. En la determinzcion del factor comparativo se aplica lz sipments formula:

Fve = Exp((Vv—VIt)* -0.06646)

Diomndes- Fic = Factor de tipo de via comparativo

Exp = Formula exponancial

YV 3 =Tipo de via da la finca a valorar

Yl = Tipe de via del lote tipo

0.06648 = Constante
7. Factor de apjste por dizpomubihdad de serncios publicos: Para facilitar 1z aphicacion del meétodo comparatrro v la
utilizacion de los planes de valores, loz servicioz publicoz ze han separado doz caftegorias, como e mencionz a
contimmacion: Sarvicios 1 v Sarvieiosz 2.

Fs, = Exp((sv —s/t)*0.03)

Dionde- Fzl =Factor de servicios 1 comparativo
Exzp = Forma exponencial
sk = Servicios del immueble a valorar
glt = Sarvicios dal lote ipo
0.03 = constante

Fs, = Exp((sv—sit)*0.03)

§. Factor por ublcacion en ssguna ds manzana Loz blemes mmuebles ubicados en esquina, fismen wventaja de
aprovechamianto sobre los que sa localizan madiales an la cuadra v, por consipuents, resultan ds mavor valor; tal situacion
2z da acaptaciom ganeral v flene como findamento las sipmentas caracteristicas que laz son aplicables: mavor posibilidad
de acceszo, considerable movimiento peatonal v wehicular especialmente en sectores comercialss, mayer capacidad de
rentabilidad, facilidades de luminacion ¥ ventilacion.

FACTORES POR UBICACION
EN ESQUINA DE MANIANA

US0 COMERCIAL 1.0

OTROS USOS 1.10 |

Fuentes: 1. La Goecets. Direccidn General de Tributecidn, Factores de Comeccidn para la Valorzcicn de  Temenos:
il 00N IMALCALD 29 00 D009

2. BAWTUAL DE VALUACTON IMBIOMILIARTA del Mfinistario da Finanzas Pablicas de la Direccion de Catzsiro v Avalio de Bienes
Inmuebles DICAEL Custemsla, afio: 2005,

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 respensabilidad sobre vicios ocultos de la obra (elementos sismo resistentes, arquitecténicos, eléctricos o mecanicos), problemas gecfisicos
o de capacidad soportante del suelo. El valuader manifiesta no tener parentesco hasta tercer grado de consanguinidad o afinidad, o relacion comercial de ningin tipo con el solicitante.
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REPUBLICA DE COSTA RICA
REGISTRO NACIONAL

CONSULTA POR NUMERO DE FINCA
MATRICULA: 208789-—000

PROVINCIA: SAN JOSE FINCA: 208789 DUPLICADO: HORIZONTAL: DERECHO: 000
SEGREGACIONES: NO HAY
NATURALEZA: TERRENQ PARA CONSTRUIR CON UNA CASA DE HABITACION
SITUADA EN EL DISTRITO 1-GUADALUPE CANTON 8-GOICOECHEA DE LA PROVINCIA DE SAN
i%ﬁEERGS:
NORTE : NAPOLEQON GONZALEZ CHACON YV ARACELLY SANCHEZ DUFAN, AMBOS EN PARTE
SUE. : SEEVIDUMBEE DE PASQ CON UNFEENTE AELLA DE 1550 METROS
ESTE : ARACELLY SANCHEZ DURAN
OESTE : CALLE PUBLICA CON UN FRENTE A ELLA DE 4 51 METROS

MIDE: SESENTAY DOS METROS CON SETENTA Y SEIS DECIMETR.OS CUADRADOS
PLANO:5]-0669315-1987
FINCA CON LOCALIZACIONES EN FOLIO REALNO HAY

LOS ANTECEDENTES DE ESTA FINCA DEBEN CONSULTARSE EN EL FOLIO MICROFILMADO DE
LA PROVINCIA DE SAN JOSE NUMERO 208789 Y ADEMAS PROVIENE DE 2085 157 009

WVALOR FISCAL: 23,005.656.00 COLONES

PROPIETARIO:

BANCO NACIONAL DE COSTARICA

CEDULA JTURIDICA 4-000-001021

ESTIMACION O PRECIO: CUARENTA Y CUATRO MIL NOVECIENTOS OCHENTAY UN DOLARES
CON OCHENTAY NUEVE CENTAVOS

DUENO DEL DOMINIO

PRESENTACION: 2024-00216129-01

CAUSA ADQUISITIVA: REMATE

FECHA DE INSCRIPCION: 08-NOWV-2024

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

Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se asume responsabilidad por su copia, divulgacién o distribucidn a terceros no autorizados. Tiene el alcance de
estimacion de valor del bien en su condicion 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, arquitectdnicos, 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 ningun 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, divulgacidn o distribucidn a terceros no autorizados. Tiene el alcance de

estimacion de valor del bien en su condicion 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 ingenieria ni al edificio ni al terreno, no se asume responsabilidad sobre vicios ocultos de la obra (elementos sismo resistentes, arquitectdnicos, eléctricos o mecénicos), problemas geofisicos
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Nombre: Matriz de Revision General de Avaltios Bienes Inmuebles

BANCO
NACIONAL

Codigo: RE10-PROORPO:

Edicion: 04
Pagina: 15/15

CALIFICACION DE LIQUIDEZ AVALUOS BIENES INMUEBLES

Nombre y firma de quien aplica la matriz

Calificacién de la Liquidez Alta
1 |Informe de avaltio N°: 214-10801020878900-2025-U TipojUrbano
2 |Nombre del Solicitante Hartley Numero de cédula|1-1081-0733
3 |Nombre del Perito que valoro: Randall Campos Noriega Empresa:|-
4 |Avaluo para: Originacion Aplica revision de fondqSi
5| Monto del avalto 18,386,770.04 Monto solicitadd: 26,611,536.14
6 EXPLICACION EN CASO ACEPTADO, RECHAZADO O CONDICIONADA LA RECOMENDACION:
La informacion consignada en este documento debera ser corroborada por un notario en el momento de establecer cualquier
7 gravamen o al hacer operacion de compra-venta sobre el inmueble valorado. ACEPTAR
8 Randall Campos Noriega I Emp. N° 601

o

Fecha de aplicacion 1 (Avaltuo 5/6/2029

Uso Interno

Fecha de aplicacion 2 (Correcciones
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