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PROPOSITO DEL AVALUO Administracion de bienes
NOMBRE SOLICITANTE (S)
Banco Nacional de Costa Rica
NOMBRE PROPIETARIO (S)
Banco Nacional de Costa Rica
NOMBRE EXDEUDOR (ES)

9328-1 LUIS DIEGO MURILLO HERRERA

Céd. Juridica 4-000-001021
Proporcién de Derechos
Céd. Juridica 4-000-001021 100%

Céd. Identidad 5-0303-0471

UBICACION DEL BIEN

Provincia: 05 - GUANACASTE
Canton: 08 - TILARAN
Distrito: 01 - TILARAN
Localidad: Tilaran

DIRECCION EXACTA

De la Iglesia Catdlica la Ciudadela 100 metros Norte y 25 metros Oeste. Plus code: F27P+WW2 Tilaran, Provincia de Guanacaste, Costa|
Rica

REGISTRO Y AREA DE LA FINCA

Inscripcion de la Finca Segun el Plano

Plano de catastro N° G-0039648-1977 199.97 m2

Identificador Predial 50801004551100 199.97 m2

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

VALOR DEL TERRENO ¢10 600 009.76

VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES ¢9 357 475.92

VALOR TOTAL DEL BIEN €19 957 485.68

DIECINUEVE MILLONES NOVECIENTOS CINCUENTA Y SIETE MIL CUATROCIENTOS OCHENTA Y

VALOREN LETRAS: CINCO COLONES 68/100

Tiempo estimado para la venta del bien: 18 meses Ambito méximo de mercado potencial Local
Uso predominante del bien: Residencial Horizontal Especifique: Vivienda unifamiliar
MONTO DE LA POLIZA NO MENOR A ¢9 357 475.92

SE RECOMIENDA ACEPTAR EL BIEN VALORADO COMO GARANTIA CREDITICIA Sl

Se recomienda por ser un bien del Banco Nacional de Costa Rica. Sin embargo, tomar en cuenta lo siguiente:

1. Se debe elaborar un nuevo plano de catastro porque la ubicacién no muestra la realidad de las calles. Las medidas
del derecho de via y de algunos lados difiere del documento. En sitio se tomaron las siguientes medidas: Derecho de
via 12.17m, lados 1-2:9.89m, 1-4: 18.18m, 3-4: 10.04m, 2-3: 18.44m.

2. La casa tiene la instalacion eléctrica con defectos como cables sin entubar, se debe cerrar un espacio en el centro
de carga, sin medidor eléctrico, tiene como medio de desconexién principal una cuchilla en lugar de un breaker.

3. Partes de la casa tiene dafios en la madera por insectos como comején.

4. Parte de la lamina ondulada HG esté dafiada por oxidacion.

5. El colindante oeste esta invadiendo a la propiedad con la canoa.

OBSERVACIONES
GENERALES

MELVIN YANAN TORUNO BARRANTES (FIRMA)
PERSONA FISICA, CPF-05-0338-0879.

Fecha declarada: 20/09/2024 12:51:33 AM

Esta es una representacion gréafica Unicamente,

verifigue lavalidez de la firma
<

Nombre del Perito Melvin Yanan Torufio Barrantes

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: 16 septiembre 2024 Fecha informe: 18 septiembre 2024

8853-6128
yanan.toruno@gmail.com

NUmeros telefénicos para contacto
Correo electrénico / Direccion WEB

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

ingenierfa ni al edificio ni al terreno, no se asume responsabilidad sobre vicios ocultos de la obra ( arqui , eléctricos o

o de capacidad soportante del suelo. El valuador manifiesta no tener parentesco hasta tercer grado de consanguinidad o afinidad, o relacién comercial de ningéin tvpo con el solicitante.

sismor


mailto:yanan.toruno@gmail.com
mailto:yanan.toruno@gmail.com
mailto:yanan.toruno@gmail.com
mailto:yanan.toruno@gmail.com
mailto:yanan.toruno@gmail.com
mailto:yanan.toruno@gmail.com
mailto:yanan.toruno@gmail.com
mailto:yanan.toruno@gmail.com
mailto:yanan.toruno@gmail.com

BANCO Nombre: Avaliio de Bienes Inmuebles Cédigo: RE35-PR021GR02
Edicion: 02
Pégina: 2 de 11

NACIONAL

AVALUO DEL TERRENO 214-50801004551100-2024-U
TABLA DE HOMOLOGACION DEL TERRENO
Caracteristicas COMPARABLES
SUJETO 1 Factor 2 Factor 3 Factor 4 Factor 5 Factor
VALOR ¢/m2 45731.70 62 500.00 50 000.00
Extension (érea) 199.97 m2 164.00 m2 0.9367 200.00 m2 1.0000 2994.95 m2 1.2000 1.0000 1.0000
Frente 10.00 m 10.49m |0.9881| 10.00m [ 1.0000| 31.00m | 0.7543 1.0000 1.0000
Pendiente 0 2 1.0260 0 1.0000 15 1.2120 1.0000 1.0000
Nivel 0.00 m 0.00 m 1.0000 0.00 m 1.0000 0.00 m 1.0000 1.0000 1.0000
N 5 5 10000 5 10000 5 1.0000 1.0000 1.0000
Via 4 4 1.0000 4 1.0000 4 1.0000 1.0000 1.0000
Servicios Publicos 1 4 2 1.0618 2 1.0618 4 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 199.97 m2 182.22 m2 1.0541 200.00 m2 1.0000 3327.72m2 1.0267 1.0000 1.0000
Circunscrito (AMRC))
Tiempo en venta N/A 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000
1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000
Negociacion 0% 1.0000 10% 0.9000 10% 0.9000 1.0000 1.0000
Factor de Homologacion 1.0628 0.9557 1.0138 1.0000 1.0000
Valores Homologados 48 604.41 59 731.26 50 687.86
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 €53 008 /m2 Valor ajustado ¢53 008 / m2 Valor unitario Mejoras al Terreno
Factor secciones 1.0000 Area 199.97 m2 ¢0/m2
VALOR UNITARIO FINAL ¢53 008.00 /m2
VALOR TOTAL DEL TERRENO ¢10 600 009.76
LINDEROS ACTUALES
NORTE REINA BERMUDEZ RUIZ Casa
SUR CALLE PUBLICA Calle
ESTE GERARDO QUESADA HERRERA Casa
OESTE ELIDO SOLIS MURILLO Casa
COORDENADAS PROYECTADAS CRTM 05 PRECISION 6.00 m
VERTICE ESTE NORTE Altitud
1 394 604 1157 302 547
DESCRIPCION DETALLADA DE LOS BIENES COMPARABLES
N° Descripcion Tipo informacion NUmeros de Contactos Fecha Consulta
1 Lote de 164m2, frente 10.49m, pendiente 2%, nivel Om. Contacto Javier Oferta 8916-5686 26/12/2023
Lépez Cabezas, Propietario. Vende en ¢7500000 es decir, en ¢45731.7/m2 Coordenadas Este | 393 404 | Norte 1158 035
Lote de m2, frente 10m, pendiente 0%, nivel Om. Contacto Alina
Za:nodra,zgfopizet:rio‘vle?me zn ESSO:JO?J(;UO Casa: {J/CO(Z:delm‘m;(I:cn 11 afios Oferta 8662-6350 26/12/2023
2 de edad, tapia con porton frontal, tapia lateral en mamposteria lateral sin
columnas y pintada . Se estima el valor de la construccion en ¢21.200.000.
Por lo tanto, el valor del terreno es de ¢13.800.000. es decir, en ¢62500/m2 COOrdenadaS Este 393 394 Norte 1158 071
' . 8994-3519/2695-5520/2695-
Lote de 2994.95m2, frente 31m, pendiente 15%, nivel Om. Contacto Jorge
3 Arturo Ruiz/Mary Duran, Colaborador. Vende en ¢149747500 es decir, en Oferta 5546/8868-2111/8826-7336 26/12/2023
¢50000/m2
Coordenadas|Este | 395172 [ Norte 1157 944
4 Oferta
Coordenadas|Este | | Norte
5 Oferta
Coordenadas|Este | | Norte

_m o T = Con T enETal Y (ko0 Eel s Pare o1 Bares Natiomah H e ATLaTe TSP OTSaEi et Por o COopra, ch eI acton & dirtr oUetan o (Erenroe To euitoriiaios. Trone ol atante de_
estimacion de valor del bien en su condicién actual y descrita, con fines crediticios, por lo que no se hace estudio legal de su condicién, ni se realizan pruebas de calidad, fisicas o de

ingenieria ni al edificio ni al terreno, no se asume responsabilidad sobre vicios ocultos de la obra (elementos sismo resistentes, arquitecténicos, eléctricos o 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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Y DE SU ENTORNO

VIAS DE COMUNICACION ACUEDUCTOS Y ALCANTARILLADOS
Tipo de ruta Calle local Cafio SI Sistema Sanitario Tanque séptico
Material Asfalto Cuneta NO Alcantarillado pluvial NO
Anchodevia  12.17m Cordon  Si
Acera Si ACCESO A LAFINCA Calle publica
DISPONIBILIDAD DE SERVICIOS DATOS SOCIOECONOMICOS
Teléfono Si Internet por Cable Si 0 Clase social Media Baja
Alumbrado Si Jardines y Parques SI a230m Clase social zonas cercanas Media Baja
Electricidad Si Transporte Pblico SI a220m Densidad poblacional Media
Agua Potable Si Edificios Comerciales SI a230m Actividad del lugar
Sefial celular Si Recoleccion de basura  SI a0 m
TV por Cable _Si Edificios pablicos / comunales S a85m Residencial
Medidores instalados Sélo Agua
CARACTERISTICAS FISICAS Y CATEGORIA DE SERVICIOS
Frente principal: 10.00 m Nivel sobre calle: 0.00 m
Fondo: 20.00 m Pendiente % 0
Relacion: 2.00 Tipo de via: 4
Servicios S1 4
S2 16 Ubicacion: Medianero
RIESGOS POTENCIALES
Arboles o antenas de gran dimension dentro de los predios asegurados: NO

Estado Fisico (arbol, mantenimiento, ancajes, vientos, soportes de las antenas o torres:
Cuerpo de agua cerca Quebrada Distancia 250.00 m
Topografia Plana Pendiente No Aplica

Posibilidad de dafios
Riesgo deslizamiento

Ninguno
Ninguno

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

AFECTACIONES DEL BIEN

FECHA ESTUDIO

GRAVAMENES, ADVERTENCIAS Y ANOTACIONES

18/9/2024

En el sitio no se perciben afectaciones fisicas del bien.

OBSERVACIONES

El documento del mosaico catastral no muestra inconsistencias ni 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
estimacion de valor del bien en su condicién actual y descrita, con fines crediticios, por lo que no se hace estudio legal de su condicién, ni se realizan pruebas de calidad, fisicas o de
ingenieria ni al edificio ni al terreno, no se asume responsabilidad sobre vicios ocultos de la obra (elementos sismo resistentes, arquitecténicos, eléctricos o 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 214-50801004551100-2024-U
CONSTRUCCIONES
Forma de Area V. Unit. VRN VUT | Edad Estado Factor Factor VNR VUR Valor Unitario Final
explotacion m2 ¢/ m2 ¢ afos | afios Depre. Estado ¢ anos ¢/ m2
Garaje 18.00 60 000 1080000 | 40 24 | 0.5200 0.9191 516 168.00 19.1 28 676
Casa 61.00 290 000 17690000 | 40 24 | 0.5200 0.9191 8 454 600.00 19.1 138 600
TOTAL 79.00 18 770 000 8 970 768.00
OBRAS COMPLEMENTARIAS
Forma de Area V. Unit. VRN VUT | Edad Estado Factor Factor VNR VUR Valor Unitario Final
explotacion m2 ¢/ m2 ¢ afos | afos Depre. Estado ¢ anos ¢/ m2
Porton 3.90 100 000 390000 | 30 24 | 0.2800 0.9191 100 366.50 7.7 25735
Tapia 5.99 93 432 559659 | 40 24 | 0.5200 0.9191 267 477.46 19.1 44 654
Acera 1.95 20 205 39472 | 40 24 | 0.5200 0.9191 18 863.96 19.1 9 656
TOTAL 11.84 989 131 386 707.92
MEJORAS AL TERRENO
Forma de Area V. Unit. VRN VUT | Edad Estado Factor Factor VNR VUR Valor Unitario Final
explotacion m2 ¢/ m2 ¢ afos | afios Depre. Estado ¢ anos ¢/ m2
TOTAL - -

VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES

CONSTRUCCIONES ¢8 970 768.00
OBRAS COMPLEMENTARIAS ¢386 707.92
VALOR TOTAL ¢9 357 475.92
METODO DE DEPRECIACION O 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 | INTERMEDIO
V. Unit.|Valor Unitario Nuevo Factor Estado|Factor de Estado fj R REGULAR
VRN|Valor de Reposicion Nuevo VNR|Valor Neto de Reposicion e D DEFICIENTE
VUT|Vida Util Total estimada del bien VUR|Vida Util Remanente M MALO
Edad|Edad del bien (afios de construido) MM| MUY MALO
Método de depreciacién utilizado: Ross-Heidecke DM | DEMOLICION

Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se asume responsabilidad por su copia, divulgacion o distribucidn a terceros no autorizados. Tiene el alcance de
estimacion de valor del bien en su condicién actual y descrita, con fines crediticios, por lo que no se hace estudio legal de su condicién, ni se realizan pruebas de calidad, fisicas o de
ingenieria ni al edificio ni al terreno, no se asume responsabilidad sobre vicios ocultos de la obra (elementos sismo resistentes, arquitecténicos, eléctricos o mecanicos), problemas geofisicos
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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CONSTRUCCIONES
Tipo de construccion existente:  Vivienda Uso predominante: Residencial
Estado de la edificacion: Existente Avance: 100% Presupuesto: ¢
Nombre del Profesional Responsable de la obra: N/A
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 Nombre
Vigencia del contrato de arrendamiento:
Area construccion principal: 79.00 m2 Porcentaje de cobertura:  40% Afio de construccion: 2000
DETALLE DE ELEMENTOS
TIPOLOGIA CONSTRUCTIVA SIMILAR A: VC02 NUMERO DE NIVELES: 1
Estructura Mamposteria de blogques de concreto y madera Sistema eléctrico:
Paredes Mamposteria de blogques de concreto
Entrepiso No tiene Entubado Conduit Sl PARCIAL
Techos Madera Porcentaje 90%
Cubierta Ondulada HG Caja breaker Sl
Cielos Fibroli en parte Interruptor Cuchilla
Pisos Cerémica Estado General Regular
Fachada Ventanas de vidrio
Aposentos 2 dormitorios, sala-comedor, cocina, bafio, corredor GasLP _____ Ubicacion
Bafios Enchapados con piezas tipo econémicas Estado Fisico y Mantenimiento:
Otros No aplica Paredes Regular Cielos Regular
Red de agua caliente No aplica Pisos Regular Cubierta Regular
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 edificiacién: Existente Avance:  100%
DESCRIPCION Acera de concreto, portones metalicos, tapia de mamposteria y metal.
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 construccién
4
5
6
7

OBSERVACIONES

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

estimacion de valor del bien en su condicién actual y descrita, con fines crediticios, por lo que no se hace estudio legal de su condicién, ni se realizan pruebas de calidad, fisicas o de
ingenieria ni al edificio ni al terreno, no se asume responsabilidad sobre vicios ocultos de la obra (elementos sismo resistentes, arquitecténicos, eléctricos o mecanicos), problemas geofisicos
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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Se observa el resto del cielo en
buen estado

Dormitoriow

FOTOGRAFIAS DE COMPARABLES

Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se asume responsabilidad por su copia, divulgacion 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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Spaci ‘l (ie la caja
abiert

FOTOGRAFIAS DE COMPARABLES

Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se asume responsabilidad por su copia, divulgacion 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 ningtin 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, divulgacion 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 ningtin tipo con el solicitante.
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ESTUDIO DE REGISTRO 214-50801004551100-2024-U

REPUBLICA DE COSTA RICA
REGISTRO NACIONAL
CONSULTA POR NUMERO DE FINCA
MATRICULA: 45511---000

PROVINCIA: GUANACASTE FINCA: 45511 DUPLICADO: HORIZONTAL: DERECHO: 000
SEGREGACIONES: NO HAY

NATURALEZA: TERRENO CON UNA CASA

SITUADA EN EL DISTRITO 1-TILARAN CANTON 8-TILARAN DE LA PROVINCIA DE GUANACASTE

FINCA SE ENCUENTRA EN ZONA CATASTRADA

LINDEROS:

NORTE : REINA BERMUDEZ RUIZ
SUR : CALLE PUBLICA

ESTE : GERARDO QUESADA HERRERA
OESTE : ELIDO SOLIS MURILLO

MIDE: CIENTO NOVENTA Y NUEVE METROS CON NOVENTA Y SIETE DECIMETROS CUADRADOS
PLANO:G-0039648-1577
IDENTIFICADOR PREDIAL:508010045511___

LOS ANTECEDENTES DE ESTA FINCA DEBEN COMNSULTARSE EN EL FOLIO MICROFILMADO DE LA
PROVINCIA DE GUANACASTE NUMERO 45511 Y ADEMAS PROVIENE DE 2502 123 001

VALOR FISCAL: 22,000,000.00 COLONES

PROPIETARIO:

BANCO NACIONAL DE COSTA RICA

CEDULA JURIDICA 4-000-001021

ESTIMACION O PRECIO: CATORCE MILLONES DOSCIENTOS CINCUENTA Y CINCO MIL DOSCIENTOS
OCHENTA COLONES CON CINCUENTA Y SEIS CENTIMOS

DUENO DEL DOMINIO

PRESENTACION: 2023-00818958-01

CAUSA ADQUISITIVA: REMATE

FECHA DE INSCRIPCION: 12-DIC-2023

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

Emitido el 18-09-2024 3 las 11:09 horas
i_;.:,xwx:ii TS n;‘}ﬁw“. ‘,":""r jﬂl

Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se asume responsabilidad por su copia, divulgacion 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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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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DECLARACION DE INFORMACION

a) El objeto de la presente valoracion es calcular el valor del inmueble en la fecha del avallo, 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 avallo no contempla pruebas fisicas de Ingenierial
ni de laboratorio sobre la capacidad soportante del suelo.

¢) No se asume responsabilidad por condiciones no aparentes u ocultas en los bienes valuados. Este avallo no contempla pruebas fisicas de Ingenierial
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, hidroldégicos 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
contencidn, drenaje, otros.

f) No se hace levantamiento topogréafico con instrumentos por lo que los datos contenidos en el plano se consideran como ciertos a menos que existal
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 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 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 el 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 Normas
Internacionales de Valuacion (VS por sus siglas en inglés). Asi también, no le alcanzan los intereses econémicos y sociales sobre el bien valorado.

i) El método de depreciacion utilizado fue el de Ross — Heidecke. Este método es exclusivo para la valoraciéon de construcciones e incluye dos aspectos
fundamentales que son la depreciacién por edad y por estado de conservacion. Este método considera los siguientes principios basicos: A) Lal
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 avalto es confidencial, no podra ser difundido en medios de comunicacion 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 valuaciéon 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 la obra (elementos sismo resistentes, arquitectonicos, eléctricos o anicos), 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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