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AVALUO DE FINCA URBANA INFORME DE AVALUO
214 - DIRECION DE BIENES 214-11104024293400-2026-U

OFICINA

PROPOSITO DEL AVALUO Actualizacién de valor
NOMBRE SOLICITANTE (S)
Banco Nacional de Costa Rica Céd. Juridica 4-000-001021
NOMBRE PROPIETARIO (S) Proporcion de Derechos
Banco Nacional de Costa Rica Céd. Juridica 4-000-001021 100%
NOMBRE EX DEUDOR (S)
Ledn Ledn Ivédn Esteban Céd. Identidad 1-1054-0357 ,

UBICACION DEL BIEN

Provincia: 01 -SAN JOSE

Canton: 11 - VAZQUEZ DE CORONADO
Distrito: 04 - PATALILLO

Localidad: Patalillo

DIRECCION EXACTA

De la entrada al Centro Comercial Coronado, 50 metros al Este y 15 metros al Sur. Code Plus 66XQXXFG+75

REGISTRO Y AREA DE LA FINCA

Inscripcion de la Finca Segun el Registro y el Plano
Plano de catastro N° SJ-2258-1976 268,46 m2
Identificador Predial 11104024293400 268,46 m2
Diferencia de medidas Porcentaje: 0,00% 0,00 m2 Demasia NO
AVALUO
VALOR DEL TERRENO ¢61 006 998,08
VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES ¢37 882 019,00
VALOR TOTAL DEL BIEN ¢98 889 017,08
VALOR EN LETRAS: NOVENTA Y OCHO MILLONES OCHOCIENTOS OCHENTA Y NUEVE MIL DIECISIETE COLONES
08/100
Tiempo estimado para la venta del bien: 12  meses Ambito méximo de mercado potencial General
Uso predominante del bien: Residencial Horizontal  Especifique Vivienda de un nivel
MONTO DE LA POLIZA NO MENOR A ¢37 882 019,00
SE RECOMIENDA ACEPTAR EL BIEN VALORADO COMO GARANTIA CREDITICIA Sl
OBSERVACIONES ) . - .
GENERALES La propiedad ya es un bien adquirido del Banco Nacional o
irmado digitalmente por
CHRISTIAN CHRISTIAN MORA PICADO
Nombre del Perito  Cristian Mora Picado ?ﬁg‘;AAAI)DICADO e 26.01.25 20:52:13
-06'00"
Tipo de Profesional Ing en construccién Carnet Firma del Perito
Caédigo Perito SIACC 606 Emp. Identificacion N° 1-1073-0881
Nombre de la empresa Coéd. Empresa 00000342
Nombre y firma representate legal de la empresa
Fecha inspeccion: 23 enero 2026 Fecha informe: 25 enero 2026

Numeros telefénicos para contacto 8390-0852
Correo electrénico / Direccion WEB cmorap@cfia.or.cr
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TABLA DE HOMOLOGACION DEL TERRENO TC: ¢0,00/$
Caracteristicas COMPARABLES
SUJETO 1 Factor 2 Factor 3 Factor 4 Factor 5 Factor
VALOR ¢/m?2 244 009,76 195 312,50 198 019,80 0,00 0,00
Area m? 268 246 0,9720 256 0,9840 303 1,0410 1,0000 1,0000
Frente 12 10 1,0530 10 1,0530 12 1,0170 1,0000 1,0000
Negociacion 2% 0,9800 2% 0,9800 2% 0,9800 1,0000 1,0000
Tipo via 3 3 1,0000 4 1,0960 4 1,0690 1,0000 1,0000
1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000
1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000
1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000
1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000
1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000
1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000
1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000
1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000
Factor de Homologacién 1,0030 1,1129 1,1091 1,0000 1,0000
Valores Homologados 244 752,93 217 365,26 219 626,17

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 ©227 248 /m2 Valor ajustado ¢227 248 / m2 Valor unitario Mejoras al Terreno
Factor secciones 1,0000 Area 268,46 m2 ¢0/ m2
VALOR UNITARIO FINAL ¢227 248,00 /m2
VALOR TOTAL DEL TERRENO ¢61 006 998,08
LINDEROS ACTUALES
NORTE LOTENO 1 Local comercial
SUR LOTE 3 Vivienda
ESTE CALLE PUBLICA CON 12M 31CM Y OTRO Calle de acceso
OESTE IND EL FRANSES S.A. CC Coronado
COORDENADAS PROYECTADAS CRTM 05 PRECISION
VERTICE ESTE NORTE Altitud
13 497 307 1102773 1334
Plus Code:|
DESCRIPCION DETALLADA DE LOS BIENES COMPARABLES
N° Descripcion Tipo informacién Nuameros de Contactos Fecha Consulta
Terreno plano, medianero y a nivel de calle Oferta 8462-8686 25/1/2026
1 de acceso, ul;)icado en Barrio Gonzéles por
el Trapiche. Area 246 m2 con 10 metros de Coordenadas|Este Norte
frente, valor $120.000
Terreno ubicado en San Vicente de Moravia, Oferta 8896-7222 25/1/2026
> area 256 m2, frente de 10 metros, terreno
plano, medianero y a nivel de calle de Coordenadas|Este Norte
acceso. Valor ¢50.000.000
Terreno ubicado por el Megasuper de San|Oferta 7204-2946 25/1/2026
3 Vicente, drea 303 m2, frente 11,51 m, plano,
medianero y a nivel de calle de acceso, valor Coordenadas|Este Norte
¢60.000.000
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DESCRIPCION DE LA FINCA 214-11104024293400-2026-U
Y DE SU ENTORNO
VIAS DE COMUNICACION ACUEDUCTOS Y ALCANTARILLADOS

Tipo de ruta Camino vecinal Cano NO Sistema Sanitario Tanque séptico
Material Asfalto Cuneta S Alcantarillado pluvial S
Ancho de via 9,00 m Cordén S
Acera Si ACCESO A LA FINCA Calle publica

DISPONIBILIDAD DE SERVICIOS DATOS SOCIOECONOMICOS
Teléfono S/ Todos Internet por Cable Si Todos Clase social Media
Alumbrado S/ CNFL Jardines y Parques NO aOm Clase social zonas cercanas Media
Electricidad SI CNFL Transporte Publico S a2bm Densidad poblacional Media
Agua Potable SI AyA Edificios Comerciales S ab0m Actividad del lugar
Senal celular Sl Todos Recoleccion de basura S aOm
TV por Cable S Edificios publicos / comunales S a250m Residencial y comercial
Medidores instalados Sélo Agua

CARACTERISTICAS FiSICAS Y CATEGORIA DE SERVICIOS

Frente principal: 12,31 m Nivel sobre calle: 0,00 m
Fondo: 21,80 m Pendiente % 0
Relacién: 1,770918 Tipo de via: 3
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:

Cuerpo de agua cerca No Distancia a construccién 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 urbanizacién estimado de:  93,00%

AFECTACIONES DEL BIEN
FECHA ESTUDIO GRAVAMENES, ADVERTENCIAS Y ANOTACIONES

25/1/2026 No hay

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

OBSERVACIONES
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CONSTRUCCIONES
Forma de Area V. Unit. VRN VUT | Edad £ Factor Factor VNR VUR Valor Unitario Final
- - - stado -
explotacién m?2 ¢/ m? ¢ anos | afios Depre. Estado ¢ afos ¢/ m?
Principal 133,00 340 000 45220000 | 60 25 | 0,7049 0,9191 29 296 841,00 38,9 220277
Cochera 38,00 289 000 10982000 | 60 25 | 0,7049 0,9191 7 114 930,00 38,9 187 235
TOTAL 171,00 56 202 000 36411771,00
OBRAS COMPLEMENTARIAS
Forma de Area V. Unit. VRN VUT | Edad £ Factor Factor VNR VUR Valor Unitario Final
- . - stado .
explotacién m?2 ¢/ m? ¢ afos | afos Depre. Estado ¢ anos ¢/ m?
Tapias (ml) 26,00 125 000 3250000 | 40 25 | 0,4922 0,9191 1470 248,00 18,1 56 548
TOTAL 26,00 3250000 1470 248,00
MEJORAS AL TERRENO
Forma de Area V. Unit. VRN VUT | Edad E Factor Factor VNR VUR Valor Unitario Final
o . - stado -
explotacidn m?2 ¢/ m? ¢ afhos | afos Depre. Estado ¢ anos ¢/ m?
TOTAL - -
VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES
CONSTRUCCIONES ¢36411 771,00
OBRAS COMPLEMENTARIAS ¢1470 248,00
VALOR TOTAL ¢37 882 019,00
METODO DE DEPRECIACION (o] OPTIMO
DEFINICIONES MB | MUY BUENO
Area Dimensidén de la construccién Estado|Estado fisico del bien (Actual) B BUENO
Medida en metros, m?2, o unidades Factor Depre.|Factor de Depreciacion 8 | INTERMEDIO
V. Unit.|Valor Unitario Nuevo Factor Estado|Factor de Estado ﬁ R REGULAR
VRN |Valor de Reposicién Nuevo VNR|Valor Neto de Reposicién ] 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 deireciacién utilizado: Ross-Heidecke | DEMOLICION
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DESCRIPCION DE LAS CONSTRUCCIONES 214-11104024293400-2026-U
CONSTRUCCIONES
Tipo de construccién existente: Vivienda de un nivel Uso predominante: Residencial Horizontal
Estado de la edificacion: Existente Avance: 100% Presupuestc ¢
Nombre del Profesional Responsable de la obra:
Nombre del Desarrollador:
Ndmero de Contrato CFIA: No.de licencia (permiso) municipal de construccién:
Documentos de construccién adicionales:
Propiedad utilizada por: Nombre:
Vigencia del contrato de arrendamiento:
Area construccién principal: 171,00 m2 Porcentaje de cobertura:  64% Afo de construccién: 2001
DETALLE DE ELEMENTOS
TIPOLOGIA CONSTRUCTIVA SIMILAR A: VCO03 NUMERO DE NIVELES: 1
Estructura  Mamposteria Sistema eléctrico:
Paredes Mamposteria Cableado entubado: Si Total Interruptor:
Entrepiso No aplica Tablero eléctrico (caja de breaker): Si Disyuntor
Estruc. Techo Metélica Estado General: Bueno *Inspeccién via muestra*
Cubierta Zinc ondulado Sistema de evacuacion pluvial:
Cielos Gypsum y aleros en fibrocemento Canoas y bajantes: Si Total Estado:
Pisos Cerdmica Otro sistema (indique): Regular
Fachada Sencilla

Cochera doble, sala, comedor, cocina, drea de pilas,

Aposentos . . . . Tanques de Gas:
P tendido, tres dormitorios, dos bafios, un walk in closet ques de )
Gas LP: Ubicacién:
En caso de encontrarse dentro, adjuntar fotografias de la ubicacién y estado
Parqueos 2 Ubicacion:  En edificacién cubierto Estado Fisico y de Mantenimiento General:
Otros Paredes Regular Cielos Bueno
Red de agua caliente Si hay Pisos Bueno Cubierta Regular
Tanque captacion de agua No hay
Fisuras Apreciacion visual de desplome
Repellos Ninguno Pisos Ninguno 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 construcciéon
3 Los rubros de avance propuestos sirven
4 como referencia para revisar el progreso
5 del proyecto, pero el constructor puede
sustituirlos por otras obras de valor
6 equivalente, siempre respetando el orden
7 I6gico de construccion.

OBSERVACIONES

La vivienda presenta un estado externo de mantenimiento intermedio. A nivel interior no se observaron mayores afectaciones,
Unicamente estéa considerablemente sucia producto del desuso.
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il

Fachada principal Parte de la fachada
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Parte de la fachada Calle de acceso

Cochera Pento en sitio

FOTOGRAFIAS DE COMPARABLES
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Cochera Sala

Sala Comedor

Cocina Pilas

E510 informe s confidencianl y o uso eaclusivo parae of Banco Netionul, no w6 esume reponuebilided por su coplae, diviigacidn o datribucion s leecar ot 00 sutorlzudos. Theow o slcance du
wtimecidn & valer Gol Bien en i condithdn sctual v dasoria, con fines crediticios, por 1o guu no e hete estudo legul de su conditidn, ol s reallzen prudbas de calidad, fisicas o du
Irgeniatla od ol @Ko ol &l terrano, mo S8 asume esponsabilided sobr e vicos cculten de 1d obr s (Ulamentos sismo resistantes, ar quitectdnicos, léotricos o mecdnicas), problamas geofisices
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Nombre: Avaltio de Bienes Inmuebles Codigo: RE35-PRO21GR02

Edicion: 03
Pagina: 8 de 16
MEMORIA FOTOGRAFICA 214-11104024293400-202

N

Tendido Pasillo a dormitorios

Dormitorio 2 Closet

Dormitorio 3 Bafio #2

E510 informe s confidencianl y o uso eaclusivo parae of Banco Netionul, no w6 esume reponuebilided por su coplae, diviigacidn o datribucion s leecar ot 00 sutorlzudos. Theow o slcance du
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Irgeniatla od ol @Ko ol &l terrano, mo S8 asume esponsabilided sobr e vicos cculten de 1d obr s (Ulamentos sismo resistantes, ar quitectdnicos, léotricos o mecdnicas), problamas geofisices
@ cle copacidad soportante del suslo, £l valusdar manifiests no tecer pacentesco hasta tarcer grado de consanguinided o afinided, o relacién comercial de ningdn tipo con of solicitante.
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Dormitorio principal Walk in closet

Patio posterior Tanque de agua caliente
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o cle copacidad soportante cdel suslo, £l valusdar marifissta no tecer pacentesco harta tercer grado de consanguinided o afinidad, o relacion caomercial de ningin tipo con of solicitante,
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INFORME REGISTRAL 214-11104024293400-2026-U

REPUBLICA DE COSTA RICA
REGISTRO NACIONAL
CONSULTA POR NUMERO DE FINCA
MATRICULA: 242934---000

PROVINCIA: SAN JOSE FINCA: 242934 DUPLICADO: HORIZONTAL: DERECHO: 000
SEGREGACIONES: NO HAY

NATURALEZA: LOTE NUMERO DOS CON UNA CASA

SITUADA EN EL DISTRITO 4-PATALILLO CANTON 11-VAZQUEZ DE CORONADO DE LA

PROVINCIA DE SAN JOSE

LINDEROS:

NORTE : LOTE NO 1

SUR : LOTE 3

ESTE : CALLE PUBLICA CON 12M 31CM Y OTRO
OESTE : IND EL FRANSES S.A.

MIDE: DOSCIENTOS SESENTA Y OCHO METROS CON CUARENTA Y SEIS DECIMETROS CUADRADOS
PLANO:5])-0002258-1976
FINCA CON LOCALIZACIONES EN FOLIO REAL A PARTIR DE 1994:NO HAY

LOS ANTECEDENTES DE ESTA FINCA DEBEN CONSULTARSE EN EL FOLIO MICROFILMADO DE LA
PROVINCIA DE SAN JOSE NUMERQO 242534 Y ADEMAS PROVIENE DE 2406 005 003

VALOR FISCAL: 94,000,000.00 COLONES

PROPIETARIO:
BANCO NACIONAL DE COSTA RICA

CEDULA JURIDICA 4-000-001021

ESTIMACION O PRECIO: SESENTA Y SIETE MILLONES CUATROCIENTOS VEINTIDOS MIL CIENTO SETENTA
Y SIETE COLONES

DUENO DEL DOMINIO

PRESENTACION: 2025-00371096-01

CAUSA ADQUISITIVA: REMATE

FECHA DE INSCRIPCION: 06-AGO-2025

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

Emitido el 25-01-2026 a las 16:44 horas

S

E ::.».-i

E510 informe o confiduncinl ¥ do uso wnclusivo para of Banco Netionul, no e esume reponebilided por su cople, diviigacidn o datribution s eecaros 0o sutorizudos. Tieow o slcance du
witimecidn de valer Gol Bien on wi condichdn sctual v descrita, con fines croditiciog, por 10 gue no e hete estudo legul de su conditidn, ol s reallzen prosbes de calidad, fisicas o du
Irgeniatla rd ol @O ol 4l 1erreno, Mo S8 dsume tesponsabilided sobr a vichos cculton de 1d ol & (lementos sismo resistantes, arguitectdnicos, eléctricos o mecanicas), problemas geofisicos

o cle copacidad soportante el suslo, £l valusdar marifiests no tecer pacentesco hasta tercer grado de consanguinided o afinidad, o relacion comercial de ningdn tipo con of solicitante.
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Consulta de Plano

ﬂ Permute realizar una consulta de plano

Buscar Por: Numero de Plano v
Provincia Inscripcion: | 1-SAN JOSE v
MNdmero Inscripcion: |2258

I
Afo Inscripcidn: | 1676

Plano(s) Catastrado(s)

Provincia: 1 - SAN ]OSl'Eltlﬁmero Inscripcion: 2258
Afio Inscripcion: 1976 Area Plano: 268.46
Blogue: Lote: 2
Estado: INSCRITO Coordenada Norte: 217400.0
Coordenada Este:533700.0 CRTM Norte: 1102439.0
CRTM Este: 497369.0 Verificado Zona Catastrada:No
Ubicacién(es}
| Provincia | Cantén | Distrito

1 - SAN JOSE11 - VASQUEZ DE CORONADO4 - PATALILLO

Titulares{es)
|Identificacion , Nombre ’Primer Apellido {Segundo Apellido
3101018423 URBANIZACION LOS MURILLO SA

Fraccionamiento(s) Plano
| Codigo fraccionamiento |Etapa gBquue fLote

LOS MURILLC o 2
— S — -
Provincia ]Nﬁmero Finca ]Sub—matrl’cula ' Duplicado (Matriz Filial Inmueble
1 - SAN JOSE115654 000

Finca(s) Generada(s)

Cédigo Provincia iNﬁmero Finca irsﬁb-matricula IDupIicado Matriz Filial
1 - SAN JOSE 242934 0

Plano(s} Hijo(s): Inexistente(s)
Plano(s) Padre(s)
|Cédigo Provincia |NGmero |Afio
1 - SAN JOSE 15360 1973

Anotaciones: Inexistente(s)

El Registro Inmobilianic advierte que las anotaciones registrales antes del 25 de mayo del 2011 nec estan
disponibies para ser consultadas por este medio.
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CALIFICACION DE LIQUIDEZ AVALUOS BIENES INMUEBLES

Calificacion de la Liquidez ALTA
1 |Informe de avaltio N°: 214-11104024293400-2026-U Tipo:|Urbano
2 |Nombre del Solicitante Banco Nacional de Costa Rica Numero de cédula|4-000-001021
3|Nombre del Perito que valoré: Cristian Mora Picado Empresa: 0
4]Avallo para: Originacion Aplica revision de fondo:|No
5( Monto del avaltio 98 889 017,08 Monto solicitado:| 80 542 393,31
6 EXPLICACION EN CASO ACEPTADO, RECHAZADO O CONDICIONADA LA RECOMENDACION:
7 |La propiedad ya es un bien adquirido del Banco Nacional ACEPTAR
8[Nombre y firma de quien aplica la matriz Cristian Mora Picado | Emp. N° 606
9 Fecha de aplicacion 1 (Avalio) 25/1/2026 Fecha de aplicacion 2 (Correcciones)
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