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INFORME DE AVALUO

OFICINA 214 - DIRECION DE RECURSOS MATERIALES 214-50304016883700-2025-U

PROPOSITO DEL AVALUO Administracion de bienes
NOMBRE SOLICITANTE (S)
Banco Nacional de Costa Rica Céd. Juridica 4-000001021
NOMBRE PROPIETARIO (S) Proporcién de Derechos
Banco Nacional de Costa Rica Céd. Juridica 4-000001021 100%
NOMBRE EXDEUDOR (ES)
8216-1 3 101 516575 SOCIEDAD ANONIMA Céd. Juridica 3-101-516575
UBICACION DEL BIEN
Provincia: 05 - GUANACASTE
Canton: 03 - SANTA CRUZ
Distrito: 04 - TEMPATE
Localidad: El Llano

DIRECCION EXACTA

De ExpoCerdmica El Llano, 200 m O, edificio de dos niveles a mano derecha.
Plus code: 9734+6QJ El Llano, Provincia de Guanacaste.

REGISTRO Y AREA DE LA FINCA

Inscripcion de la Finca Segun el Registro y el Plano

Plano de catastro N° G-1164855-2007 3559.00 m2

Identificador Predial 50304016883700 3559.00 m2

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

VALOR DEL TERRENO ¢152 645 510.00

VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES ¢115 250 476.18

VALOR TOTAL DEL BIEN €267 895 986.18

DOSCIENTOS SESENTA Y SIETE MILLONES OCHOCIENTOS NOVENTA Y CINCO MIL

VALOR EN LETRAS: NOVECIENTOS OCHENTA 'Y SEIS COLONES 18/100

Tiempo estimado para la venta del bien: 12 meses Ambito méximo de mercado potencial General
Uso predominante del bien: Comercio Especifique: Restaurantes
MONTO DE LA POLIZA NO MENOR A ¢115 250 476.18

SE RECOMIENDA ACEPTAR EL BIEN VALORADO COMO GARANTIA CREDITICIA Si

Se recomienda por ser un bien del BNCR. Sin embargo, se hacen las siguientes observaciones:
OBSERVACIONES 1. La propiedad tiene la instalacion eléctrica vandalizada y las piezas sanitarias parcialmente vandalizadas. Se
GENERALES ingresa sin las llaves porque la puerta metalica posterior estaba abierta. Se recomienda instalar una candado en la

puerta posterior para reducir el riesgo de dafios a la propiedad.
MELVIN YANAN TORUNO BARRANTES (FIRMA)
PERSONA FISICA, CPF-05-0338-0879.
Fecha declarada: 13/03/2025 01:15:27 PM

Nombre del Perito Melvin Yanan Torufio Barrantes Esta es una representacion grafica Ginicamente,
verifique la validez de la firma.
Tipo de Profesional Ingeniero civil  Carnet 1C-19930 Firma del Perito
Cadigo Perito SIACC 717 Emp. No aplica Identificacion N° 5-0338-0879
Nombre de la empresa No aplica Cod. Empresa 00000297
Nombre y firma representate legal de la empresa No aplica
Fecha inspeccion: 9 marzo 2025 Fecha informe: 12 marzo 2025
Numeros telefénicos para contacto 8853-6128
Correo electrénico / Direccion WEB yanan.toruno@gmail.com
Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco ional, 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, 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 ningtin tipo con el solicitante.
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AVALUO DEL TERRENO 214-50304016883700-2025-U
TABLA DE HOMOLOGACION DEL TERRENO
Caracteristicas COMPARABLES
SUJETO 1 Factor 2 Factor 3 Factor 4 Factor 5 Factor
VALOR ¢/m2 50 371.00 40 296.80 35 259.70
Extension (area) 3559.00 m2 1700.00 m2 0.7836 6 383.00 m2 1.2126 6 497.00 m2 1.2197 1.0000 1.0000
Frente 33.49m 24.00m |[1.0863| 60.00m | 0.8692 40.00 m 0.9572 1.0000 1.0000
Pendiente 0 0 1.0000 0 1.0000 0 1.0000 1.0000 1.0000
Nivel 0.00 m 0.00m |1.0000f 0.00m | 1.0000 -1.00 m 1.0513 1.0000 1.0000
;’}‘;ﬁ"i"’" residencial del 5 5 1.0000 5 1.0000 5 1.0000 1.0000 1.0000
Via 3 4 1.0687 4 1.0687 4 1.0687 1.0000 1.0000
Servicios Publicos 1 1 1 1.0000 1 1.0000 1 1.0000 1.0000 1.0000
Servicios Publicos 2 16 16 1.0000 16 1.0000 16 1.0000 1.0000 1.0000
Regularidad (Area del
Menor Recténgulo 3809.72 m2 1700.00 m2 0.9831 7092.22 m2 1.0094 9023.61 m2 1.0673 1.0000 1.0000
Circunscrito (AMRC))
1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000
1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000
Negociacion 10% 0.9000 10% 0.9000 5% 0.9500 1.0000 1.0000
Factor de Homologacion 0.8050 1.0232 1.3299 1.0000 1.0000
Valores Homologados 40 546.84 41 232.63 46 891.76
FACTORES APLICADOS A UNA SECCION DEL TERRENO
DESCRIPCION FACTOR DETALLE
0.2000 Area afectada 0.00 m2
1.0000 Area afectada 0.00 m2
1.0000 Area afectada 0.00 m2
TC 503.71 ¢/$
VALOR DEL TERRENO
Valor conclusivo €42 890 /m2 Valor ajustado ¢42 890/ m2 Valor unitario Mejoras al Terreno
Factor secciones 1.0000 Area 3559.00 m2 ¢0/ m2
VALOR UNITARIO FINAL ¢42 890.00 /m2
VALOR TOTAL DEL TERRENO ¢152 645 510.00
LINDEROS ACTUALES
NORTE ANGEL FELIPE GUTIERREZ CHAVARRIA Lote
CALLE PUBLICA Y RAYMUNDA BARRANTES .
SUR MORENO Calle publica
ESTE ANGEL FELIPE GUTIERREZ CHAVARRIA Local
OESTE JORGE ANTONIO ROSALES BRAN Cabinas
COORDENADAS PROYECTADAS CRTM 05 PRECISION 1.00 m
VERTICE ESTE NORTE Altitud
2 309 111 1145314 60

DESCRIPCION DETALLADA DE LOS BIENES COMPARABLES

N° Descripcion Tipo informacion NuUmeros de Contactos Fecha Consulta
1 Lote de 1700m2, fr_eme 24m_, pendiente 0%, nivel Om. Conta.cto Belisario Villagra Oferta 6394-1255 13/03/2025
Santana, Corredor independiente. Vende en $170000 es decir, en $100/m2 Coordenadas Este | 308 579 | Norte 1 145 643
2 Lote de 6383m2, fr‘ente GOW, pendiente 0%, nivel Om. Conla_cto Belisario Villagra Oferta 6394-1255 12/03/2025
Santana, Corredor independiente. Vende en $510640 es decir, en $80/m2 Coordenadas Este | 308 585 | Norte 1 145 635
3 Lote'de 6'497m2, frente 40m, pendiem'e 0%, nivel -1m. Contacto Julio Antonio, Oferta 8994-2203 12/03/2025
Propietario. Vende en $454790 es decir, en $70/m2 Coordenadas Este | 309 813 | Norte 1145 237
4 Oferta
Coordenadas|Este | | Norte
5 Oferta
Coordenadas|Este | | Norte

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 ningtn tipo con el solicitante.
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DESCRIPCION DE LA FINCA 214-50304016883700-2025-U
Y DE SU ENTORNO
VIAS DE COMUNICACION ACUEDUCTOS Y ALCANTARILLADOS

Tipo de ruta Secundaria Cafio NO Sistema Sanitario Tanque séptico
Material Asfalto Cuneta NO Alcantarillado pluvial NO
Anchodevia  26.79m Cordon NO
Acera NO ACCESO A LA FINCA Calle publica

DISPONIBILIDAD DE SERVICIOS DATOS SOCIOECONOMICOS
Teléfono Si ICE Internet por Cable Si 0 Clase social Media Baja
Alumbrado Si  Coopeguanacaste Jardinesy Parques SI a1125m Clase social zonas cercanas Media Baja
Electricidad SI  Coopeguanacaste Transporte Piblico SI aOm Densidad poblacional Media
Agua Potable Si ASDA Edificios Comerciales SI aOm Actividad del lugar
Sefial celular Si ICE Recoleccion de basura  SI aOm
TV por Cable Si Edificios publicos / comunales SI  a1150 m |Restaurante
Medidores instalados Electricidad y Agua

CARACTERISTICAS FISICAS Y CATEGORIA DE SERVICIOS

Frente principal: 33.49m Nivel sobre calle: 0.00 m
Fondo: 127.50 m Pendiente % 0
Relacién: 3.81 Tipo de via: 3
Servicios S1 1
S2 16 Ubicacion: Medianero

RIESGOS POTENCIALES

Arboles o0 antenas de gran dimension dentro de los predios asegurados: Sl

Estado Fisico (arbol, mantenimiento, ancajes, vientos, soportes de las antenas o torres: Bueno

Cuerpo de agua cerca Rio Distancia 360.00 m Posibilidad de dafios Bajo
Topografia Plana Pendiente No Aplica Riesgo deslizamiento  Ninguno

GRADO DE URBANIZACION DE LA ZONA
La zona presenta un grado de urbanizacion estimado de:  69.80%

AFECTACIONES DEL BIEN
FECHA ESTUDIO GRAVAMENES, ADVERTENCIAS Y ANOTACIONES

13/03/2025 No hay.

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
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, 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 ningtin tipo con el solicitante.
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AVALUO DE LAS CONSTRUCCIONES 214-50304016883700-2025-U
CONSTRUCCIONES
Forma de Area V. Unit. VRN VUT | Edad Estado Factor Factor VNR VUR Valor Unitario Final
explotacion m2 ¢/ m2 ¢ afnos | afnos Depre. Estado ¢ anos ¢/ m2
Restaurante 396.00 350 000 138 600 000 | 100 17 | 0.9006 0.9191 114 725 160.00 82.8 289 710
TOTAL 396.00 138 600 000 114 725 160.00
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 ¢ afos ¢/ m2
Acera 38.76 25 000 969075 | 30 17 B 0.5561 0.9748 525 316.18 16.3 13 552
TOTAL 38.76 969 075 525 316.18
MEJORAS AL TERRENO
Forma de Area V. Unit. VRN VUT | Edad Estado Factor Factor VNR VUR Valor Unitario Final
explotacion m2 ¢/ m2 ¢ afios | afos Depre. Estado ¢ afnos ¢/m2
TOTAL - -
VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES
CONSTRUCCIONES ¢114 725 160.00
OBRAS COMPLEMENTARIAS ¢525 316.18
VALOR TOTAL ¢115 250 476.18
METODO DE DEPRECIACION (0] OPTIMO
DEFINICIONES MB | MUY BUENO
Area Dimension de la construccion Estado|Estado fisico del bien (Actual) B BUENO
Medida en metros, m2, o unidades Factor Depre.|Factor de Depreciacion 8 I [ INTERMEDIO
V. Unit.|Valor Unitario Nuevo Factor Estado|Factor de Estado fj R REGULAR
VRN|Valor de 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
DM

Método de depreciacion utilizado: Ross-Heidecke | DEMOLICION

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 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 ningtn tipo con el solicitante.
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CONSTRUCCIONES
Tipo de construccion existente;:  Restaurante Uso predominante: Comercial
Estado de la edificacion: Existente Avance: 95%  Presupuesto: ¢ No aplica
Nombre del Profesional Responsable de la obra:
Nombre del Desarrollador: N/A
NUmero de Contrato CFIA: N/A NUmero permiso construccion: N/A
Documentos de construccion adicionales: N/A
Propiedad utilizada por: En desuso Desocupada
Vigencia del contrato de arrendamiento: No aplica
Area construccion principal: 396.00 m2 Porcentaje de cobertura: 6% Afio de construccion: 2008
DETALLE DE ELEMENTOS
TIPOLOGIA CONSTRUCTIVA SIMILAR A: REO1 NUMERO DE NIVELES: 2
Estructura Mamposteria de blogues de concreto y metélica Sistema eléctrico:
Paredes Mamposteria de bloques de concreto
Entrepiso Concreto Entubado Conduit Sl PARCIAL
Techos Metalica Porcentaje 90%
Cubierta Ondulada HG Caja breaker NO
Cielos Gypsum Interruptor Diyuntores
Pisos Ceramica Estado General Deficiente
Fachada Portones metalicos y ventanas con rejas
Nivel 1: 2 lavatorios, orinal, sanitario hombre, sanitario Gas LP Ubicacién
discapacitados, 2 sanitarios mujeres, cocina, salon, escaleras,
Aposentos bodega, acceso posterior.
Nivel 2: Salén, barra, oficina, 2 lavatorios, orinal, sanitario
hombre, sanitario discapacitados, 2 sanitarios mujeres, escaleras
Bafios Enchapados con piezas tipo econémicas Estado Fisico y Mantenimiento:
Otros No aplica Paredes Regular Cielos Regular
Red de agua caliente No aplica Pisos Bueno Cubierta Bueno
Tanque captacion de agua No aplica
Fisuras Apreciacion visual de desplome
Repellos Ninguno Paredes Ninguno Pisos Ninguno Cielos Ninguno
Pisos Ninguno
OBRAS COMPLEMENTARIAS
Estado de la edificiacion: Existente Avance:  100%
DESCRIPCION Aceras de concreto
PROYECTOS DE CONSTRUCCION
Etapas % de avance Detalle de avance esperado Se recomienda un primer giro para
1 construccion:
2 Equivalente al: 0.0%
3 del monto del crédito destinado a construccion
4
5
6
7
OBSERVACIONES
Se observan cables expuestos, se desconoce qué parte del cableado eléctrico fue removido, algunos dispositivos de iluminacion no estan, asi
como los tomacorrientes. Las cajas de breakers y el medio de desconexion de la acometida estan severamente vandalizados.
No se registran inconsistencias no modificaciones.

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 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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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
estimacidn 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 |a 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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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
estimacidn 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 |a 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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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

estimacidn 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 |a 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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PLANO DE CATASTRO
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egigtrador: JORGE BERROCAL ESPINOZA FER AEHE %
DABS2EB61896235FESBIETCASS95BAL g 4w R
] <] § £ % ?
g = i ool L“:Tﬁ_
=5
anNg -
483
WO 10 Colenes = B
Lo o
oS LTI
M O o DERROTERQO
L L=} < LNEA | A CIMUT][DIST.(m)
N K / Lo CHAOJIKI éECEﬁl ON 1-2 095" 05.4° 33.49
mUACAS  f] ¥ Lane 2—-3 357" 46.1° 55.40
= J)J DE ESCALA 1: 80 000 3-4 | 356 523 | 38.19
£60 —— 4-5 356" 19.5° 12.97
( ' L_ﬁu 5-6 358" 09.6' 5.41
4 F - 6—7 258" 04.4 33.62
= ! Fepe O 7-8 176" 34.9' 22.83
259 - — GUTIERREZ B8-1 177" 31.4' 79.21
P oy B ortegolpe__hl CHAVARRIA
a4 50° 48 M7 5
LOTE . JANGEL
FEUPE
ANTONIO
PARA
EL IfLANO
ROSALES CONSTRUIR

A HUACAS

NOTAS:
LEVANTAMIENTO POLAR CON RADIALES

A LOS VERTICES, CON DOS ESTACIONES.
ERROR ANGULAR ESTIMADO: 0001’
ERROR UINEAL ESTIMADO: 0.01m
LINDEROS EXISTENTES

MODIFICA PLANOS CATASTRADOS
NUMEROS G-522039-1998 , G-798679-2002
Y G-640288-2000, EN CUANTO A REFERENCIA

A LORENA
————

DOY FE QUE LA INSCRIPCION DE ESTE PLANO
NO AFECTA NI TRASLAPA ALGUNA OTRA PROPIEDAD

e T rou T i
( PROPIEDAD DE: CEDULA No. 8—242—298 SITUADO EN  EL LLANO 'NFER&AA%:".S:T%T%‘F#PSUW
RAYMUNDA BARRANTES MOREN . 4° TEMPATE A

CAROCRIS BM S.A. CEDULA JURIDICA No. DISTRITO: 51:1%840“ c;g?R? .
VENDE A: 3-101-360029 CANTON: 3 SANTA CRUZ AREA SE 296.92m

' 5129575-000
R AU R AN T peosen | Promian & cunvacusre | ek seo weamo, ) g
AREA: ESCALA: FECHA PROTOCOLO ~ ASSI-IL\EJO_,
TOMO 14790 ..

L355900[772 1:1000 i FOUO 172 sy

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
estimacidn 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 |a 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.



Nombre: Avallo de Bienes Inmuebles Codigo: RE35-PR021GR02
Edicion: 02

BANCO
NACIONAL Pégina: 10 de 15

ESTUDIO DE REGISTRO 214-50304016883700-2025-U

REPUBLICA DE COSTA RICA
REGISTRO MACIOMNAL
COMSULTA POR NUMERO DE FINCA
MATRICULA: 168837-—000

PROVINCIA: GUANACASTE FINCA: 1683837 DUPLICADO: HORIZONTAL: DERECHO: 000
SEGREGACIOMNES: NO HAY

MATURALEZA: TERREND APTO PARA CONSTRUIR

SITUADA EN EL DISTRITO 4-TEMPATE CANTON 2-SANTA CRUZ DE LA PROVINCIA DE

GUANACASTE

FINCA SE ENCUENTRA EN ZONA CATASTRADA

LINDEROS:

MORTE : ANGEL FELIPE GUTIERREZ CHAVARRIA

SUR @ CALLE PUBLICA ¥ RAYMUNDA BARRANTES MORENO
ESTE : ANGEL FELIPE GUTIERREZ CHAVARRIA

OESTE : JORGE ANTONIO ROSALES BRAN

MIDE: TRES MIL QUINIENTOS CINCUENTA Y NUEVE METROS CUADRADOS
PLANO:G-1164855-2007
IDENTIFICADOR PREDIAL:5020401538837__

ANTECEDENTES DOMINIO DE LA FINCA:

FINCA DERECHO INSCRITA EN
5-00111280 000 FOLIO REAL
5-00129575 000 FOLIO REAL

VALOR FISCAL: 160,000,000.00 COLONES

PROPIETARIO:

BANCO MACIOMAL DE COSTA RICA

CEDULA JURIDICA 4-000-001021

ESTIMACION O PRECIO: CIENTO VEINTICUATRO MILLONES SETECIENTOS CUARENTA Y CUATRO MIL
QUINIENTOS SESENTA COLOMNES CON VEINTICINCO CENTIMOS

DUENO DEL DOMINIO

PRESENTACION: 2023-00369663-01

CAUSA ADQUISITIVA: REMATE

FECHA DE INSCRIPCION: 09-JUN-2023

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

Emitido el 12-03-2025 a las 18:48 horas

| Imprimir | Regresar § Comprar_

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

estimacidn 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 |a 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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INFORME CATASTRAL 214-50304016883700-2025-U

Plano{s) Catastrado(s)

Provincia: 5 - GUANACASTE Niimero Inscripcion: 1164855
Afo Inscripcion: 20 Nov 2007 Area Plano: 3,559.00
Blogue: Lote:
Estado: INSCRITO Coordenada Norte: 259761.0
Coordenada Este: 345426.0 CRTM MNorte: 1144976.0
CRTM Este: 309179.0 Verificado Zona Catastrada: No
Ubicacion{es)
Provincia | Canton | Distrito

5 - GUANACASTES - SANTA CRUZ4 - TEMPATE

Titulares(es)

Identificacion Mombre |Primer Apellido |[Segundo Apellido
3101350029 COROCRIS BM 5.A,
502420298 RAYMUNDA BARRANTES MORENG

Fraccionamiento(s) Plano: Inexistente(s)

Finca(s)
Provincia Miamero Finca |Suh—matricula |Dup|icadn |I'-Iatriz Filial |Inmueble
5 - GUANACASTE111280 Qoo
5 - GUANACASTE 129575 000

Finca{s) Generadal(s)
Codigo Provincia [NGmero Finca |5ub—matricu|a |Dup|icadﬂ Matriz Filial
5 - GUANACASTE 168837 0

Plano(s) Hijo(s): Inexistente(s)

Plano(s) Padre(s)
|Eddigﬂ Provincia |N|f|mern |Aﬁn
5 - GUAMNACASTE 522039 1998

5 - GUANACASTE 640288 2000
3 - GUANACASTE 798679 2002

Anotaciones: Inexistente(s)

El Registro Inmobiliaric advierte gue las anotaciones registrales antes del 25 de mayo del 2011 no estan
disponibles para ser consultadas por este medio.

[EEITIERNE R

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
estimacioén 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
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 respc por su copia, di 1 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

tof bl £

ingenieria ni al edificio ni al terreno, no se asume responsabilidad sobre vicios ocultos de la obra sismo resi: ars 6nicos, eléctricos o anicos), pr
o de capacidad soportante del suelo. El valuador ifi no tener par hasta tercer grado de consanguinidad o afinidad, o relacién comercial de ningtn tipo con el solicitante.




Nombre: Avallos de Bienes Inmuebles Codigo: RE35-PR021GR02
BANCO Edici6n: 01
NACIONAL Pagina: 13 de 15

DECLARACION DE INFORMACIC

a) El objeto de la presente valoracion es calcular el valor del inmueble en la fecha del avalto, para conocer su valor de mercado con fines crediticios.

b) Las condiciones de la propiedad se verificaron durante visita realizada.

c) No se asume responsabilidad por condiciones no aparentes u ocultas en los bienes valuados. Este avalio no contempla pruebas fisicas de
Ingenieria ni de laboratorio sobre la capacidad soportante del suelo.

c) No se asume responsabilidad por condiciones no aparentes u ocultas en los bienes valuados. Este avalio no contempla pruebas fisicas de
Ingenieria ni de laboratorio sobre la capacidad soportante del suelo ni eléctricas para determinar el correcto funcionamiento del sistema eléctrico.

e) No se realizaron pruebas o estudios geotécnicos, estructurales, hidraulicos, hidrolégicos o cualquier otro de ingenieria, razén por la cual no se
asume responsabilidad sobre la integridad estructural de las edificaciones, ni sobre las caracteristicas de los suelos, ni sobre las capacidades de los]
sistemas de contencién, drenaje, otros.

f) No se hace levantamiento topografico con instrumentos por lo que los datos contenidos en el plano se consideran como ciertos a menos que exista|
discrepancia claramente visible con respecto a la realidad y sean indicados en el presente informe. El area utilizada en los célculos es la menor entre
el catastro y registro publico en caso de existir diferencias entre ambos.

g) Se esta utilizando el tipo de cambio de venta del BCCR, ajustado al dia en que se realiza el informe; segun indica la Normativa de Regulacién de
créditos 1-05 de la SUGEF, articulo 16 (b) y Reglamento de informacion financiera CONSEJO NACIONAL DE SUPERVISION DEL SISTEMA
FINANCIERO, el Articulo 12. NIC 21. Efectos de las variaciones en las tasas de cambio de la moneda extranjera.

h) El método de valoracion del terreno, fue el COMPARATIVO, que también se conoce como el método de las ventas comparables y que se
fundamenta en el concepto de “valor de mercado” (oferta y demanda). Para las edificaciones se usé el método de COSTO, en que se establece elf
Valor Nuevo (VRN) de las construcciones y posteriormente se deprecia por el método de Ross- Heidecke, para establecer el Valor Neto de
Reposicion (VNR)

i) El suscrito valuador da fe de que la estimacién del valor se ha obtenido con base en metodologias objetivas y en acatamiento de las Normasj
Internacionales de Valuacion (IVS por sus siglas en inglés). Asi también, no le alcanzan los intereses econémicos y sociales sobre el bien valorado.

j) El método de depreciacion utilizado fue el de Ross — Heidecke. Este método es exclusivo para la valoracion de construcciones e incluye dos|
aspectos fundamentales que son la depreciacion por edad y por estado de conservacion. Este método considera los siguientes principios basicos: A)
La depreciacion es pérdida de valor que no puede ser recuperada con gastos de mantenimiento. B) Las reparaciones pueden aumentar la|
durabilidad del bien. C) un bien regularmente conservado se deprecia de modo regular, en tanto que un bien mal conservado se deprecia mas
rapidamente.

k) Este informe de avaluo es confidencial, no podra ser difundido en medios de comunicacién y no podréa ser utilizado para fines distintos al indicado
aqui. No se asume responsabilidad por la copia del informe en todo o en parte, o cualquier referencia al mismo, o a las cifras de valuacién contenidos]
en el presente informe, o los nombres y afiliacion profesional del Valuador, sin el consentimiento por escrito del mismo.

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 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 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.



Nombre: Avallio de Finca en Condominio Cddigo: RE05-PR90RP02
BANCO Edicion: 02
NACIONAL Pégina: 6

DECLARACION DE INFORMACION

a) El objeto de la presente valoracion es calcular el valor del inmueble en la fecha del avallio, para conocer su valor de mercado con fines crediticios.
b) Las condiciones de la propiedad se verificaron durante visita realizada.

¢) No se asume responsabilidad por condiciones no aparentes u ocultas en los bienes valuados. Este avalto no contempla pruebas fisicas de Ingenierial
ni de laboratorio sobre la capacidad soportante del suelo.

d) El valuador manifiesta que no tiene interés actual o futuro sobre los inmuebles valuados, no tiene vinculos familiares o comerciales con el solicitante,
ni interés personal en la aprobacién o rechazo de la presente solicitud de crédito.

e) No se realizaron pruebas o estudios geotécnicos, estructurales, hidraulicos, hidrolégicos o cualquier otro de ingenieria, razon por la cual no se asume|
responsabilidad sobre la integridad estructural de las edificaciones, ni sobre las caracteristicas de los suelos, ni sobre las capacidades de los sistemas de
contencion, drenaje, otros.

f) No se hace levantamiento topografico con instrumentos por lo que los datos contenidos en el plano se consideran como ciertos a menos que exista|
discrepancia claramente visible con respecto a la realidad y sean indicados en el presente informe. El area utilizada en los célculos es la menor entre elf
catastro y registro publico en caso de existir diferencias entre ambos.

g) Se est4 utilizando el tipo de cambio de venta del BCCR, ajustado al dia en que se realiza el informe; segun indica la Normativa de Regulacion de|
créditos 1-05 de la SUGEF, articulo 16 (b) y Reglamento de informacion financiera CONSEJO NACIONAL DE SUPERVISION DEL SISTEMA|
FINANCIERO, el Articulo 12. NIC 21. Efectos de las variaciones en las tasas de cambio de la moneda extranjera.

h) El método de valoracién del terreno, fue el COMPARATIVO, que también se conoce como el método de las ventas comparables y que se fundamental
en el concepto de “valor de mercado” (oferta y demanda). A partir de la valoracién de la finca madre se obtiene el valor del terreno del condominio)
utilizando el factor de copropiedad.

Para el valor del condominio con terreno y edificacion, se us6 el método de COMPARATIVO, utilizando las relaciones que se muestran en este apartado.
Cuando a las férmulas les hace falta alguna variable que no se puede determinar con la informacion de campo o con la investigacion de escritorio, elf
factor adquiere un valor de 1 para neutralizar su efecto en la homologacién. Los factores de depreciacion utilizados son los obtenidos por el método de
Ross- Heidecke.

[ FACTORES DE HOMOLOGACION PARCIALES BASICOS |

Factor de homologacion poredad Factor de homologacion porterreno (con construccion) Factor de homologacidn porsuperficie construida
FHeqqq = PVT + [(VUTs* — e*) + (VUTc* — e 1*)]PVC A (Fs) (Lc) (Pc) (Ac) 0571/6 © e o (SCC) 1/n
VUTs: Vida Gtil total delsujeto e Fc/\Ls) \Ps/\ As S¢—\scs,

VUTe: Vida il total del comparable
e, Edad del sujeto

e Edad del comparable

PVC: Porcentaje valor de construccion
PVT: Porcentaje valor de terreno

) delsui SCs: Superficie construida del s ujeto
Fs:Frentedelsujeto SCc: Superfide construida del comparable
Fc: Frente del comparable ; p

! n:Valorvariaentre 3y6
Ls: Fondodel sujeto
Lc: Fondo del comparable
Ps: Perimetro del sujeto
Pc: Perimetro del comparable
As:Area deterrenodel sujeto
Ac: Area de terreno del comparable
PVC: Porcentaje valor de construccién
PVT: Porcentaje valor de terreno

Factor de homologacién por CUS Porcentaje de valorpara andlisis Factor de homologacion porestado de conservacion
Fligys = PvT (S55€) 4 pyc Fhcgs = PvT (S55) 4 prc FHee = PVC (@) +PVT
cus = CUSs. cus = cuss) " e FDc

FDs: Factor de depreciacion del sujeto

CUSs: Coeficiene de usodel suelodel sujeto CUSs: Coeficiene de uso del suelo del sujeto

CUSc: Coeficiene de uso del suelo del comparable CUSc: Coeficiene de usodel suelo del comparable FDc:Factor de depreciacion del comparable
PVC: Porcentaje valor de construccion PVC: Porcentaje valor de construccion PVC: Porcentaje valor de construccion

PVT: Porcentaje valor de terreno PVT: Porcentaje valor de terreno PVT: Porcentaje valor de terreno

Factor de depreciacion por el método de Ross
Edad (Edad\’
vur vur

Factor de estado por el método de Heidecke
FE, = Tabla de estado

Factor de depreciacion Ross-Heidecke
FD =FE,*FDg FDr=1-05

i) El método de depreciacion de Ross — Heidecke es exclusivo para la valoraciéon de construcciones e incluye dos aspectos fundamentales que son laj
depreciacion por edad y por estado de conservacién. Este método considera los siguientes principios basicos: A) La depreciacion es pérdida de valor que|
no puede ser recuperada con gastos de mantenimiento. B) Las reparaciones pueden aumentar la durabilidad del bien. C) un bien regularmente|
conservado se deprecia de modo regular, en tanto que un bien mal conservado se deprecia mas rapidamente.

j) El suscrito valuador da fe de que la estimacion del valor se ha obtenido con base en metodologias objetivas y en acatamiento de las Normas
Internacionales de Valuacion (IVS por sus siglas en inglés). Asi también, no le alcanzan los intereses econémicos y sociales sobre el bien valorado.

k) Este informe de avallo es confidencial, no podra ser difundido en medios de comunicacién y no podra ser utilizado para fines distintos al indicado aqui.
No se asume responsabilidad por la copia del informe en todo o en parte, o cualquier referencia al mismo, o a las cifras de valuacién contenidos en el}
presente informe, o los nombres y afiliacion profesional del Valuador, sin el consentimiento por escrito del mismo.

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 |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 ningtin tipo con el solicitante.



Nombre: Matriz de Revision General de Avaltos Bienes Inmuebles Cadigo: RE10-PR90RP02
Edicién: 04

BANCO
NACIONAL Pagina: 15/15

CALIFICACION DE LIQUIDEZ AVALUOS BIENES INMUEBLES

Calificacion de la Liquidez Media Alta
1[Informe de avallo N°: 214-50304016883700-2025-U Tipo:|Urbano
2|Nombre del Solicitante Banco Nacional de Costa Rica Ndmero de cédula|4-000001021
3[Nombre del Perito que valoro: Melvin Yanan Torufio Barrantes Empresa:|No aplica
4|Avaluo para: Originacién Aplica revision de fondo:[No
5| Monto del avaltio 267 895 986.18 Monto solicitado: | ##t###HHHH##H
6 EXPLICACION EN CASO ACEPTADO, RECHAZADO O CONDICIONADA LA RECOMENDACION:
Se recomienda por ser un bien del BNCR. Sin embargo, se hacen las siguientes observaciones:
1. La propiedad tiene la instalacion eléctrica vandalizada y las piezas sanitarias parcialmente vandalizadas. Se ingresa sin las llaves ACEPTAR
porque la puerta metélica posterior estaba abierta. Se recomienda instalar una candado en la puerta posterior para reducir el riesgo de
dafios a la propiedad.
8|Nombre y firma de quien aplica la matriz MELVIN YANAN TORUNO BARRANTES | Emp. N° 714
9 Fecha de aplicacion 1 (Avaliio) 13/03/2025 Fecha de aplicacion 2 (Correcciones)

Uso Interno
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