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AVALUO DE FINCA URBANA INFORME DE AVALUO

OFICINA 214 - DIRECION DE RECURSOS MATERIALES 214-50802014889800-2020-U
PROPOSITO DEL AVALUO ADMINISTRACION DE RECURSOS MATERIALES
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%

UBICACION DEL BIEN

Provincia: 05 - GUANACASTE
Canton: 08 - TILARAN

Distrito: 02 - QUEBRADA GRANDE
Localidad: EL DOS

DIRECCION EXACTA

DEL CRUCE A CABECERAS EN EL DOS. 55 METROS SURESTE Y 25 M ESTE. 200 METROS SURESTE A MANO DERECHA

REGISTRO Y AREA DE LA FINCA

Inscripcion de la Finca Segun el Plano
Plano de catastro N° G-562116-1999 4.492,93 m2
Identificador Predial 50802014889800 4.492,93 m2
Diferencia de medidas Porcentaje: 0,00% 0,00 m2 Demasia NO
AVALUO
VALOR DEL TERRENO ¢8.689.326,62
VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES ¢0,00
VALOR TOTAL DEL BIEN 8.689.326,62
VALOR EN LETRAS: OCHO MILLONES SEISCIENTOS OCHENTA Y NUEVE MIL TRESCIENTOS VEINTISEIS COLONES
62/100
Tiempo estimado para la venta del bien: 20 meses Ambito méximo de mercado potencial Local
MONTO DE LA POLIZA NO MENOR A ¢0,00
SE RECOMIENDA ACEPTAR EL BIEN VALORADO COMO GARANTIA CREDITICIA Si

El terreno se valora por via valor de mercado y las edificaciones se valoran por via valor de reposicion.
OBSERVACIONES Se declara no tener interés actual ni futuro en los bienes objeto del presente avalUo.
GENERALES Las afirmaciones y consideraciones aqui expresadas constituyen nuestra opinion profesional, que podria no ser
compartida por las autoridades administrativas, judiciales o por otras personas.

Nombre del Perito Ing. Abner Manuel Rockbrand Campos ABNER MANUEL ROCKBRAND a;\'aalfé’L?g'éﬂ;“R?thP& n\ﬁggSTHRMA)
CAMPOS (FIRMA) Fecha: 2020.04.15 15:06:07 -0600"

Tipo de Profesional Ing. Agrénomo Firma del Perito
NUmero de registro N° 7168 Emp. Identificacion N° 113240177
Nombre de la empresa Ing. Abner Manuel Rockbrand Campos

Nombre y firma representate legal de la empresa Ing. Abner Manuel Rockbrand Campos

Fecha inspeccion: 14 abril 2020 Fecha informe: 15 abril 2020

Numeros telefénicos para contacto 8309-8016
Correo electrénico / Direccion WEB rockbrand7@hotmail.com

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 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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AVALUO DEL TERRENO 214-50802014889800-2020-U
TABLA DE HOMOLOGACION DEL TERRENO
Caracteristicas COMPARABLES
SUJETO 1 Factor 2 Factor 3 Factor 4 Factor 5 Factor
VALOR ¢/m2 802,45 7.500,00 0,00 0,00 0,00
Area 449293 | 13.978,07 1,4543 3416 0,9135 1,0000 1,0000 1,0000
Nivel 0 0 1,0000 0 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000
Frente 116,43 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000
Forma (Regularida| 3,744108 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000
Pendiente 4 4 1,0000 4 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000
Ubicacion 6 6 1,0000 4 0,9503 1,0000 1,0000 1,0000
Servicios 1 1 1 1,0000 1 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000
Servicios 2 1 1 1,0000 11 0,7408 1,0000 1,0000 1,0000
Tipo de Via 5 5 1,0000 5 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000
Negociacion 1,0000 Si 0,8500 1,0000 1,0000 1,0000
Indexacion IPC 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000
1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000
Factor de Homologacion 1,4543 0,5466 1,0000 1,0000 1,0000
Valores Homologados 1.167,03 4.099,86

FACTORES APLICADOS A UNA SECCION DEL TERRENO

DESCRIPCION FACTOR DETALLE
Ley forestal 0,2000 Area afectada 1.491,40 m2 Articulo 33 ley forestal
1,0000 Area afectada 0,00 m2
1,0000 Area afectada 0,00 m2
VALOR DEL TERRENO
Valor conclusivo €2.633 /m2 Valor ajustado ¢1.934/m2 Valor unitario Mejoras al Terreno
Factor secciones 0,7344 Area 4.492,93 m2 ¢0/m2

VALOR UNITARIO FINAL ¢1.934,00 /m2
VALOR TOTAL DEL TERRENO ¢8.689.326,62
LINDEROS ACTUALES
COOPERATIVA DE CAFICULTORES Y SERVICIOS .
NORTE MULTIPLES DE DOS DE TILARAN R.L Lote baldio
COOPERATIVA DE CAFICULTORES Y SERVICIOS .
SUR MULTIPLES DE DOS DE TILARAN R.L Lote baldio
ESTE SERVIDUMBRE DE PASO Lastre grueso
COOPERATIVA DE CAFICULTORES Y SERVICIOS .
OESTE MULTIPLES DE DOS DE TILARAN R.L Lote baldio
COORDENADAS PROYECTADAS CRTM 05 PRECISION 5,00 m
VERTICE ESTE NORTE Altitud
52 401.199 1.146.675 783
49 401.234 1.146.567 781
60 401.169 1.146.604 780
63 401.188 1.146.673 780
DESCRIPCION DETALLADA DE LOS BIENES COMPARABLES
N° Descripcion Tipo informacion Nimeros de Contactos Fecha Consulta
https://ventadebienes.bancobcr.com/wps/portal/bcrb/berb -
1 ienes/bienes/terrenos/detalle/?codigo=5-150821- Oferta venta de vienes ber 15/4/2020
000&tipo_propiedad=3&descuento=1 Coordenadas|Este | I Norte
’ https://www.olx.co.cr/item/terreno-en-ganga- |Oferta olx.co.cr 15/4/2020
3416-m2-iid-1100225047 Coordenadas|Este | | Norte
3 Coordenadas|Este | [ Norte
4
Coordenadas|Este | [ Norte
5 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
estimacioén 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 or ), problemas

o de capacidad soportante del suelo. El valuador manifiesta no tener parentesco hasta tercer grado de consanguinidad o afinidad, o relacién comercial de ningdn tipo con el solicitante.
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DESCRIPCION DE LA FINCA 214-50802014889800-2020-U
Y DE SU ENTORNO
VIAS DE COMUNICACION ACUEDUCTOS Y ALCANTARILLADOS

Tipo de ruta Calle local Cafio NO Sistema Sanitario Tanque séptico
Material Lastre mezclado grueso Cuneta NO Alcantarillado pluvial NO
Anchodevia  6,00m Cordén NO
Acera NO ACCESO A LAFINCA Servidumbre

DISPONIBILIDAD DE SERVICIOS DATOS SOCIOECONOMICOS
Teléfono NO Internet por Cable NO Clase social ~ Media
Alumbrado NO Jardines y Parques NO aOm Clase social zonas cercanas Media
Electricidad NO Transporte Piblico SI  a250 m Densidad poblacional Baja
Agua Potable NO Edificios Comerciales SI  a250 m Actividad del lugar
Sefial celular Si Recoleccion de basura S
TV por Cable NO Edificios publicos / comunales SI  a280m AGRICOLA
Medidores instalados Ninguno

CARACTERISTICAS FISICAS Y CATEGORIA DE SERVICIOS

Frente principal: 116,43 m Nivel sobre calle: 0,00 m
Fondo: 62,00 m Pendiente % 4
Relacion: 0,5325088 Tipo de via: 5
Servicios S1 1
S2 1 Ubicacién: Callejon latera

RIESGOS POTENCIALES

Arboles o antenas de gran dimension dentro de los predios asegurados: Si

Estado Fisico (&rbol, mantenimiento, ancajes, vientos, soportes de las antenas o torres: Optimo

Cuerpo de agua cerca Rio Distancia 10,00 m Posibilidad de dafios Ninguno
Topografia Ondulada Pendiente Descendente Riesgo deslizamiento  Ninguno

GRADO DE URBANIZACION DE LA ZONA
La zona presenta un grado de urbanizacion estimado de:  26,00%

AFECTACIONES DEL BIEN
FECHA ESTUDIO GRAVAMENES, ADVERTENCIAS Y ANOTACIONES

El gravamen de Reservas de Ley de Aguas y Ley de Caminos Publicos, no presenta afectacion
visible en campo.

15/4/2020

OBSERVACIONES

La propiedad se encuentra en las cercanias de beneficio de Coope El Dos. No se logro observar en campo lineas eléctricas al
frente de la propiedad, ni tuberias de agua potable.

La propiedad se ingresa por medio de una servidumbre de paso la cual no se encuentra a favor de la finca en el estudio de
registro por lo cual puede causar inconvenientes.

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 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 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.



Nombre: Avallo de Bienes Inmuebles Cadigo: RE35-PR021GR02
BANCO Edici6n: 01
NACIONAL Pagina: 4 de 6

ANEXO FOTOGRAFICO

FOTOGRAFIAS DE COMPARABLES

Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se asume responsabilidad por su copia, divulgacién 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 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 ningun tipo con el solicitante.
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Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se asume responsabilidad por su copia, divulgacién o 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 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 ningun tipo con el solicitante.
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ESTUDIO DE REGISTRO 214-50802014889800-2020-U

150442020

REFUBLICA DE COSTA RICA
REGISTRO NACTONAL

CONSULTA FOE NUMERO DE FINCA
MATRICULA: 143898—000

PROVINCIA: GUANACASTE FINCA: 1438398 DUPLICADO: HORIZONTAL: DERECHO: 000

SEGREGACIONES: NO HAY
NATUFAIEZA: TERRENO DE SOLAER CON UNA CASA

SITUADA EN EL DISTEITO 2-QUEBEADA GEANDE CANTON 8-TILAFP AN DE LA PROVINCIA DE
GUANACASTE

FINCA SE ENCUENTRA EN ZONA CATASTRADA
LINDEROS:

NOFIE : COOPEEATIVA DE CAFICUITORES Y SEFVICIOS MULTIPLES DE DOS DE TILARANE.L

SUE : COOPEEATIVA DE CAFICULTORES ¥ SEEVICIOS MMULTIPLES DE D05 DE TILARAN RL
ESTE : SEFNIDUMBEE DE PASO

QOESTE : COOPERATIVA DE CAFICULTORES Y SERVICIOS MULTIPLES DE DOS DE TILARANE L.

MIDE: CUATE.O MIL CUATROCIENTOS NOVENTA Y DOS METROS CON NOVENTA Y TEES
DECIMETE.OS CUADRADOS

PLANO:G-0562116-1999

IDENTIFICADOFR. PREDIAT: 508020148898

ANTECEDENTES DOMINIO DE LA FINCA:

FINCA DERECHO INSCRITAEN
300108926 000 FOLIO REAT

VALOR FISCAL: 8.100.000.00 COLONES

FROPIETARIO:
BANCO NACIONAL DE COSTA FICA
CEDULA JURIDICA 4-000-001021

ESTIMACION O PRECIO: DOS MILLONES CUATROCIENTOS NOVENTA Y NUEVE MIL CIENTO
TEEINTA COLONES CON TREINTA Y TRES CENTIMOS

DUENO DEL DOMINIO

PRESENTACION: 2014-00030274-01

FECHA DE INSCEIPCION: 20-FEB-2014

ANOTACTIONES SOBRE LA FINCA: NO HAY
GPAVAMENES o AFECTACIONES: STHAY

FESEEVAS DELEY DE AGUAS ¥ LEY DE CAMINOS PUBLICOS
CITAS: 460-01960-01-0006-001

FINCA FEFEEENCIA 5108926 000
AFECTA A FINCA: 5-00148898 -000
CANCELACIONES PAECIALES: NO HAY

15472020
ANOTACIONES DEL GEAVAMEN: NO HAY

Emitido el 13-04-2020 a las 18:39 horas

Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se asume responsabilidad por su copia, divulgacién 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 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 ningun tipo con el solicitante.
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