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INFORME DE AVALUO

AVALUO DE FINCA URBANA

OFICINA 214 - DIRECION DE BIENES SIPCO 214-10803019659000-2026-U
PROPOSITO DEL AVALUO ESTABLECER EL VALOR ACTUAL DE LA PROPIEDAD
NOMBRE SOLICITANTE (S)
BANCO NACIONAL DE COSTA RICA Céd. Juridica 4-000-001021
NOMBRE EX DEUDORA (S)
MARIA ELVIRA CUBERO SUAREZ Céd. Identidad 6-0196-0543
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: 08 - GOICOECHEA

Distrito: 03 - CALLE BLANCOS

Localidad: SAN ANTONIO DE CALLE BLANCOS

DIRECCION EXACTA
CALLE BLANCOS, DE LOS TRIBUNALES DE JUSTICIA DE GUADALUPE 100 METROS AL OESTE, PORTON NEGRO MANO IZQUIERDA

REGISTRO Y AREA DE LA FINCA

Inscripcién de la Finca Segun el Registro y el Plano
Plano de catastro N° SJ-0001414-1969 680,58 m2
Identificador Predial 10803019659000 680,58 m2
Diferencia de medidas Porcentaje: 0,00% 0,00 m2 Demasia NO
AVALUO
VALOR DEL TERRENO ¢199 481 400,90
VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES ¢33 327 243,00
VALOR TOTAL DEL BIEN ¢232 808 643,90
VALOR EN LETRAS: <I?(S’IS(?(I)ENTOS TREINTA Y DOS MILLONES OCHOCIENTOS OCHO MIL SEISCIENTOS CUARENTA Y TRES COLONES
Tiempo estimado para la venta del bien: 12 meses Ambito méximo de mercado potencial General
Uso predominante del bien: Comercio Especifique: LOCAL COMERCIAL
MONTO DE LA POLIZA NO MENOR A ¢33 327 243,00
SE RECOMIENDA ACEPTAR EL BIEN VALORADO COMO GARANTIA CREDITICIA N
OBSERVACIONES LA PROPIEDAD PERTENECE A LA ENTIDAD BANCARIA, SIN EMBARGO SE RECOMIENDA DAR MANTENIMIENTO A LAS
GENERALES CONSTRUCCIONES.
Nombre del Perito Ing. Alberto Iglesias Salas
Tipo de Profesional Ing. Civil Carnet IC-18111 Firma del Perito
Cédigo Perito SIACC 422 Emp. ICICOR Identificacién N° 2-0502-0814
Nombre de la empresa ICICOR COSTARICA S.A. Céd. Empresa 00000054
Fecha inspeccion: 31 julio 2026 Fecha informe: 31 julio 2026 MANERED
Ndmeros telefénicos para contacto 2223-6393 RODRIGUEZ JEREZ
Correo electrénico / Direcciéon WEB servicioalcliente@icicor.com (FIRMA)

Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se asume i por su copia, divulgacidn o distribucién a terceros no i Tiene el alcance de
estimacidn de valor del bien en su condicién actual y descrita, con fines crediticios, por lo que no se hace estudio legal de su condickdn, ni se realizan pruebas de calidad, fisicas o de
Ingenleria nl al edificio nl al terreno, no se asume i d sobre viclos itos de la obra | slsmo dnicos, eléctricos o cd }. probi i

arq g -
o de capacidad soportante dal suelo. El valuadar maniflesta no tener parentesco hasta tercer grado de consanguinidad o afinidad, o ralacién comarclal de ningtn tipe con sl solicitants.,
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AVALUO DEL TERRENO 214-10803019659000-2026-U
TABLA DE HOMOLOGACION DEL TERRENO TC: ¢458,00/$
Caracteristicas COMPARABLES
SUJETO 1 Factor 2 Factor 3 Factor
VALOR ¢/m? 246 236,56 305 038,21 353 062,10
Area del lote en m2 681 558 0,9366 359 0,8097 467 0,8831
Frente en metros 20 25 0,9671 13 1,0643 10 1,1096
Fondo en metros 34 N.D. 1,0000 N.D. 1,0000 N.D. 1,0000
Rectdngulo mayor en area total en m2 681 558 1,0000 359 1,0000 467 1,0000
Frentes a calle publica 1 2 1,0000 1 1,0000 1 1,0000
Desnivel no no 1,0000 no 1,0000 no 1,0000
Vista normal normal 1,0000 normal 1,0000 normal 1,0000
Acceso a la propiedad por servidumbre no no 1,0000 no 1,0000 no 1,0000
Area de la propiedad afectada por retiro de rios 0 0 1,0000 0 1,0000 0 1,0000
Area de la propiedad afectada por cualquier tipo de servidumbre 0 0 1,0000 0 1,0000 0 1,0000
Ubicacion inferior 1,2500 inferior 1,1000 | superior  0,9000
Negociacién 0 1,0000 0 1,0000 0 1,0000
Factor de Homologacion 1,1322 0,9480 0,8819
Valores Homologados ¢ 278 782,30 289 165,43 311 366,97
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 €293 105 /m2 Valor ajustado ¢293 105/ m2 Valor Unitario de Mejoras a Terreno
Factor secciones 1,0000 Area 680,58 m2 ¢0/m2
VALOR UNITARIO FINAL ¢293 105,00 /m2
VALOR TOTAL DEL TERRENO ¢199 481 400,90
LINDEROS ACTUALES
NORTE CALLE A MORAVIA CALLE PUBLICA ASFALTADA (RUTA 109)
SUR| VIRGINIA ULLOA QUESADA Y EN PARTE EDUARDO ARAYA PIEDRA VIVIENDAS
ESTE LEONEY LEUS GARAY LOCAL COMERCIAL
OESTE URBANIZACION ESQUIVEL LIMITADA LOCAL COMERCIAL
COORDENADAS PROYECTADAS CRTM 05 PRECISION 0,01 m
VERTICE ESTE NORTE Altitud
1 493 374 1100 098 1195
Plus Code:| WWXQ+HVQ
DESCRIPCION DETALLADA DE LOS BIENES COMPARABLES
N° Descripcién Tipo informacion Numeros de Contactos Fecha Consulta
Transaccién ICICOR 2223-6393 31/7/2026
1 Terreno esquinero en Montelimar con
vivienda destruida - transaccién
Coordenadas|Este 493 564 Norte 1099788
Ticolnvest Bienes Raices8830-
Lote comercial en Guadalupe en excelente Oferta 7690 31/7/2026
2 ubicacion. Esté sobre calle principal, cerca de
escuelas, centros comerciales, residenciales.
Tiene 13.2m de frente a calle principal. Coordenadas|Este 493790 Norte 1100 315
Oferta $|1c7a1rdo Alberto Pérez8857- 31/7/2026
3 Guadalupe | Lote para la venta en Frente a
circunvalacion en Guadalupe
Coordenadas|Este 493 265 Norte 1099 764

Este nforme es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no s& asume responsabilidad por su copla, divaigacin o dstribucstn o terceros no sutorizados, Tiere el alcance de
estimacién de valor del blen en su condicldn actual y descrita, con fines crediticics. por lo que Ao se hace estodic Tegal da su cordicids realizan prusbaes de calidad, fisicas o de
irgeniaria nl al edifico ni 2l terreno, ra sa-asume responsabilidad sobre vicios ocultes da 2 obra (elamentos sismo resistentes, arquitactteicas, eléctrices o mecdnices), pe ofsicos
ode capacidad soportante del suslo. £1 valuador maniflests no tener parentesco hasts tercer grado de conssnguinidad o sfinidad, o relacidn comercial de ningin tipo can icitante
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DESCRIPCION DE LA FINCA 214-10803019659000-2026-U
Y DE SU ENTORNO
VIAS DE COMUNICACION ACUEDUCTOS Y ALCANTARILLADOS
Tipo de ruta Primaria Cafio Si Sistema Sanitario Acueducto Sanitario
Material Asfalto Cuneta Sl Alcantarillado pluvial Sl
Ancho de via 20,00 m Cordén Sl
Acera Sl ACCESO A LAFINCA Calle publica
DISPONIBILIDAD DE SERVICIOS DATOS SOCIOECONOMICOS
Teléfono S ICE Internet por Cable Si ICE Clase social Media
Alumbrado Sl ICE Jardines y Parques Sl a200m Clase social zonas cercanas Media
Electricidad S| ICE Transporte Pablico S| aOm Densidad poblacional Alta
Agua Potable Sl AYA Edificios Comerciales Sl aOm Actividad del lugar
Sedal celular S| ICE Recoleccién de basura S| aOm
TV por Cable S| Edificios publicos / comunales S| aOm COMERCIAL
Medidores instalados Teléfono Agua y Electricidad

CARACTERISTICAS FiSICAS Y CATEGORIA DE SERVICIOS

GRADO DE URBANIZACION DE LA ZONA
La zona presenta un grado de urbanizacién estimado de:  100,00%

Frente principal: 20,00 m Nivel sobre calle: 0,20 m
Fondo: 34,03 m Pendiente % 0
Relacion: 1,7015 Tipo de via: 2
Servicios S1 4

S2 16 Ubicacion: Medianero

RIESGOS POTENCIALES

Arboles o antenas de gran dimensién dentro de los predios asegurados: NO
Estado Fisico (&rbol, mantenimiento, ancajes, vientos, soportes de las antenas o torres: No aplica
Cuerpo de agua cerca No Distancia a construccién 0,00 m Posibilidad de dafios Ninguno
Topografia Plana Pendiente No Aplica Riesgo deslizamiento Ninguno

AFECTACIONES DEL BIEN
FECHA ESTUDIO GRAVAMENES, ADVERTENCIAS Y ANOTACIONES
29/7/2026 SERVIDUMBRE TRASLADADA, CITAS: 287-09191-01-0002-001
Se observa en sitio afectacion fisica para la funcionalidad del inmueble: NO
OBSERVACIONES

EN CUESTION. EN SITIO NO SE OBSERVA NINGUNA AFECTACION.

Este inf confidencial y de uso exclusi a 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 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 (elemer i resi: arquif dnicos, 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 ningin tipo con el solicitante.

EL ESTUDIO DE REGISTRO INDICA UNA SERVIDUMBRE TRASLADADA, CITAS: 287-09191-01-0002-001, EN CONTRA DE LA FINCA 1-001965%0 -000
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AVALUO DE LAS CONSTRUCCIONES 214-10803019659000-2026-U
CONSTRUCCIONES
Forma de Area V. Unit. VRN VUT | Edad E Factor Factor VNR VUR Valor Unitario Final
., . - stado -
explotacion m?2 ¢/ m? ¢ afos | ahos Depre. Estado ¢ afos ¢/ m?
LOCALES COMERCIALES 417,00 318 500 132814500 | 60 45,8 D 0,3280 0,6780 29 535 693,00 13,3 70 829
TOTAL 417,00 132 814 500 29 535 693,00
OBRAS COMPLEMENTARIAS
Forma de Area V. Unit. VRN VUT | Edad E Factor Factor VNR VUR Valor Unitario Final
., . - stado -
explotacion m2 ¢/ m? ¢ afos | afios Depre. | Estado ¢ afos ¢/ m?
PARQUEQOS 150,00 68 250 10237500 | 50 33,0 R 0,4522 0,8190 3791 550,00 18,5 25277
TOTAL 150,00 10237 500 3791550,00
MEJORAS AL TERRENO
Forma de Area V. Unit. VRN VUT | Edad E Factor Factor VNR VUR Valor Unitario Final
., . - stado -
explotacion m2 ¢/ m? ¢ afos | afios Depre. | Estado ¢ afos ¢/ m?
TOTAL - -
VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES
CONSTRUCCIONES ¢29 535 693,00
OBRAS COMPLEMENTARIAS ¢3 791 550,00
VALOR TOTAL ¢33 327 243,00
METODO DE DEPRECIACION o OPTIMO
DEFINICIONES MB | MUY BUENO
Area Dimensidn de la construccidn Estado|Estado fisico del bien (Actual) B BUENO
Medida en metros, m?, o unidades Factor Depre.|Factor de Depreciacién g | INTERMEDIO
V. Unit.|Valor Unitario Nuevo Factor Estado|Factor de Estado ﬁ R REGULAR
VRN |Valor de Reposicion Nuevo VNR|Valor Neto de Reposicidn ] 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
DM

Método de deireciacio'n utilizado: Ross-Heidecke | DEMOLICION

Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco 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 condicién actual y descrita, con fines crediticios, por lo que no se hace estudic 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 |a 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 ningin tipo con el solicitante,
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DESCRIPCION DE LAS CONSTRUCCIONES 214-10803019659000-2026-U
CONSTRUCCIONES
Tipo de construccién existente: LOCALES COMERCIALES Uso predominante: Comercial
Estado de la edificacién: Existente Avance:  100%  Presupuesto: ¢ N/A
Nombre del Profesional Responsable de la obra: N/A
Nombre del Desarrollador: N/A
Nimero de Contrato CFIA: N/A No.de licencia (permiso) municipal de construccién: N/A
Documentos de construccién adicionales: N/A
Propiedad utilizada por: En desuso Nombre: N/A
Vigencia del contrato de arrendamiento: N/A
Area construccién principal: 417,00 m2 Porcentaje de cobertura: 61% Afio de construccidn: 1976
DETALLE DE ELEMENTOS
TIPOLOGIA CONSTRUCTIVA SIMILAR A: LC02 NUMERO DE NIVELES: 1
Estructura COLUMNAS Y VIGAS DE CONCRETO Sistema eléctrico:
Paredes MAMPOSTERIA Cableado entubado: Si Parcial Interruptor:
Entrepiso N/A Tablero eléctrico (caja de breaker): Si Disyuntor
Estruc. Techo MADERA Estado General: Regular *Inspeccién via muestra*
Cubierta HIERRO GALVANIZADO ONDULADO Sistema de evacuacién pluvial:
Cielos GYPSUM, FIBROCEMENTO Canoas y bajantes: Si Total Estado:
Pisos MOSAICO TERRAZO Otro sistema (indique): Bueno
Fachada PLANA

13 APOSENTOS PARA LOCALES, UN PATIO DE LUZ, UNA

Aposentos COCINA Y TRE BANOS. CUENTA CON 6 ESPACIOS DE Tanques de Gas:
PARQUEO Gas LP: 25 Ibs Ubicacion: Dentro de la edificacién
En caso de encontrarse dentro, adjuntar fotografias de la ubicacién y estado
Parqueos 6 Ubicacién: Fuera de edificacion Estado Fisico y de Mantenimiento General:
Otros NO HAY Paredes Deficiente Cielos Deficiente
Red de agua caliente NO HAY Pisos Regular Cubierta Regular
Tanque captacién de agua N/A
Fisuras Apreciacién visual de desplome
Repellos Importante Pisos Leve Paredes Ninguno Pisos Ninguno Cielos Importante
OBRAS COMPLEMENTARIAS
Estado de la edificacién: Existente Avance: 100%
DESCRIPCION PARQUEOS EXTERNOS, 3 BAJO TECHO Y 3 ABIERTOS.
PROYECTOS DE CONSTRUCCION Se recomienda un primer
Etapas % avance acum. | % de giro Detalle de avance esperado 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, pero
5 el constructor puede sustituirlos por otras obras de
6 valor equivalente, siempre respetando el orden Iégico
7 de construccién.

OBSERVACIONES

LAS CONSTRUCCIONES PRESENTAN UN ESTADO DEFICIENTE, SE OBSERVARON DANOS POR HUMEDAD EN CIELOS, VENTANAS INTERNAS
INEXISTENTES, DANOS EN PAREDES POR HUMEDAD Y REPELLOS. EL SISTEMA ELECTRICO SE ENCUENTRA ENTUBADO, SIN EMBARGO SE
OBSERVARON TOMAS CANALIZADO POR PAREDES.

Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se asume i por su copia, divulgacidn o distribucién a terceros no i Tiene el alcance de
estimacidn de valor del bien en su condicidn actual y descrita, con fines crediticies, por lo gue no se hace estudio legal de su condickdn, ni se realizan pruebas de calidad, fisicas o de
Ingenleria nl al edificio nl al terreno, no se asume i d sobre viclos itos de la obra (el slsmo dnicos, eléctricos o cd }. probi i

arg g :
o de capacidad soportants dal suslo. Fl valuador maniflesta no tener parentesco hasta tercer grado de consanguinidad o afinidad, o relacién comarcial da ningdn tipo con el solicitants,
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PLANO DE CATASTRO 214-10803019659000-2026-U
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INFORME REGI 9659000-2026

REPFELICA DE COSTA BICS
AEGEISTRO MACIOMAL
CONSULTA PO NUMERD DF FINCA
MATRECULA: 198500000

PROVINCIAT SAN J05E FINCA: 150590 DUPLICADC: HORIZONTAL: DERECHOT 100
SEGREZACTONES; MO HAY

MNATURALEZA: TERREND PARA CONSTRUIR CON UNA CASA DESTINADS & OFICINAS

SITUADA EN EL DISTRITO 3-CALLE BLANCOS CANTON 8-GOTCOECHES DE LA PROVINCIA DE

SAM JOSE

FIMCA SE ENCUENTRA ENM ZONS CATASTRADA

LINDEROS:

MORTE ; CALLE & MORAVIA

SU8 1 VIRGINLA ULLOA QUESADA ¥ EN FARTE EDUARDD ARAYA FIEDRSA

ESTE | LEONEY LEUS GARAY

OESTE ; URBANIZACION ESQUIVEL LIMITADS

MIDE: SEISCIENTOS GCHENTA METROS CON CTNCUENTA ¥ OO0 DECTHETROS CUADAADIS
PLANOSSI-000L AL 4- 1585
FINCA CON LOCALIZACTONES EN FOLID REAL A PARTIR DE 19940 HAY

IDENTIFICADOR FREDIAL-IGBOIGIGESSE

ANTECEDENTES DOMINIO DE LA FINCA:

FINCA DERECHO INSCRITA EN
L-00156530 001 FOLID AEAL
100196590 002 FOLIC AEEAL
100138590 000 FOLID REAL
L-001598530 000 TOMO: 1950 FOLLD; 54T ASTENTO: DO
L-00158530 000 FOLID AEAL

VALOR FISCALT I50 352 555 00 COLOMES

PROPIETARIO:
BANCO NACIINAL DE COSTA RICA

CEDAULA JURIDICA 4-000-001921

ESTIMACEON O PRECID: DOSCIENTOS TREINTA ¥ SEIS MILLONES NOWVECIENTOS MIL COLONES
DUERD DEL DOMINID

PRESENTACTON: 2022-0080E286-01

CALISA ADCUISTTIVA: REMATE

FECHA DE INSCRIPCION: 13-0IC-2023

ANOTACTONES SOBRE LA FINCA: NO HAY
GRAVAMENES o AFECTACIONES: 51 HAY

SERVIDUSBRE TRASLADADA

CITAS: J87-091591-01-0002-001

WIENE DEL TOMO 15930 FOLID 547 ASTENTO O]

AFECTA A FINCA: 1-D0096590 -0400

CANCELACIONES PARTLAL FS: NG HAY

A FAVOR DE LA{S) FINCA(S): EN CONTRA DE LA|S) FINCA{S):
L 19&65590-000

ANCTACIONES DEL GRAWAMEN: NO HAY

Emittdo el 25-07-2026 a las 15:42 hores

Estn after s wisunlze maicr se macksciin da 1024 & PSips o mperior

EstaInforme es confidencial y de use exclusive para el Banco Nacional, ro se asume | por su copla, a distribucion & tereeros mo autorizades. Tiens al aleance de
rssimacidn de valor del bien en s condiclin achul y descrits, con fines exaditicios, por o que oo se hace estudlo legal de su condicldn, nl s realizan prockas de calidad, fisieas o de

Ingenieris ni ol edificks ni al terrena, no se asume Itos de la obra o eléctri h geofisicos
o de capacidad sopartante del sueln, Bl valuador manifiesta no tanes parentesco hasta Tercer grace de consanguinidad o afinidad, o relacidn comersial de ringun tipo con &l salcitante,
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Datos Coli Afe Plano
Provincia 1 - SAN JOSE
10803044462500,
i Cantén 108 - GOICOECHEA
10803043539200 , Distrito 10803 - CALLE BLANCOS

ID predio 10803019659000

Numero 1-0196590-0-0

finca

Area Plano 680.58 m?

Catastrado

Area Segun 680.58 m?

Registro
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CALIFICACION DE LIQUIDEZ AVALUOS BIENES INMUEBLES

Calificacién de la Liquidez ALTA
1|Informe de avalto N°: 214-10803019659000-2026-U Tipo: Urbano
2|Nombre del Solicitante MARIA ELVIRA CUBERO SUAREZ Numero de cédula 6-0196-0543
3[Nombre del Perito que valoré: Ing. Alberto Iglesias Salas Empresa: ICICOR COSTARICA S.A.
4|Avallo para: Originacion Aplica revision de fondo: Si
5| Monto del avalto €232 808 643,90 Monto solicitado: €244 018 943,62
6 EXPLICACION EN CASO ACEPTADO, RECHAZADO O CONDICIONADA LA RECOMENDACION:
7| LA PROPIEDAD PERTENECE A LA ENTIDAD BANCARIA, SIN EMBARGO SE RECOMIENDA DAR MANTENIMIENTO A LAS CONSTRUCCIONES. ACEPTAR
8[Nombre y firma de quien aplica la matriz Alberto Iglesias Salas Empleado N° 422
9 Fecha de aplicacion 1 (Avaluo) 3/8/2026 Fecha de aplicacion 2 (Correcciones)




		2026-08-06T11:03:38-0600
	ALBERTO IGLESIAS SALAS (FIRMA)


		2026-08-06T11:04:05-0600
	MANFRED RODRIGUEZ JEREZ (FIRMA)




