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AVALUO DE FINCA RURAL
214 - DIRECCION DE RECURSOS MATERIALES

INFORME DE AVALUO
214-50202012726300-2019-R

OFICINA

PROPOSITO DEL AVALUO ADMINISTRACION DE BIENES
NOMBRE SOLICITANTE (S)
BANCO NACIONAL DE COSTA RICA Céd. Juridica 4000001021
NOMBRE PROPIETARIO (S) Proporcion de Derechos
BANCO NACIONAL DE COSTA RICA Céd. Juridica 4000001021 100%
NOMBRE EXDEUDOR (S)
CASTRO MATARRITA ANTONY Céd. Identidad 503760590
UBICACION DEL BIEN
Provincia: 05 - GUANACASTE
Canton: 02 - NICOYA
Distrito: 02 - MANSION
Localidad: PUEBLO VIEJO

DIRECCION EXACTA
DEL CRUCE DE BARRA HONDA - PUENTE LA AMISTAD - PUEBLO VIEJO 1653 METROS AL NORTE

REGISTRO Y AREA DE LA FINCA

Inscripcion de la Finca Segun el Registro y el Plano
Plano de catastro N° G-1739127-2014 16.000,00 m2
Identificador Predial 50202012726300 16.000,00 m2
Diferencia de medidas Porcentaje: 0,00% 0,00 m2 Demasia NO

¢(EL BIEN POSEE CONSTRUCCIONES? NO

AVALUO

VALOR DEL TERRENO ¢47.744.000,00
VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES ¢0,00
VALOR TOTAL DEL BIEN 47.744.000,00

VALOR EN LETRAS: CUARENTA Y SIETE MILLONES SETECIENTOS CUARENTA'Y CUATRO MIL COLONES 00/100

Tiempo estimado para la venta del bien: 18 meses Ambito minimo de mercado potencial Nacional
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 Firmado digitalmente por ABNER MANUEL
ROCKBRAND CAMPOS (FIRMA)
CAMPOS (FIRMA) Fecha: 2020.04.02 17:22:20 -06'00'
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: 24 septiembre 2019 Fecha informe: 25 septiembre 2019
NUmeros telefénicos para contacto 8309-8016
Correo electrdnico / 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
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 ningtn tipo con el solicitante.
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AREA CULTIVADA
Descripcion Area Estado Valor Unit. Valor Total
ha m2 ¢/ha ¢
Lote 1 6.000,00 B 29.840.000,00 47.744.000,00
0,00
0,00
0,00
AREA ENMONTADA INCULTA O CONSTRUIDA
0,00
0,00
0,00
0,00
TOTAL 1 6.000,00 47.744.000,00
RECARGO POR SITUACION
Descripcion Area m2 Valor unit ¢ / m2 del recargo Valor del recargo ¢
0,00
0,00
TOTAL 0,00 0,00
Caracteristicas Lote Tipo Servicios 1 1 Servicios 2 11 Frente: 100,00 m  Area:
Mejoras al terreno:| 0,00
VALOR DEL TERRENO
VALOR TOTAL ¢47.744.000,00
DESCRIPCION DE LA FINCA Y DE SU ENTORNO
LINDEROS ACTUALES
NORTE Calle publica con un frente de 60m Asfalto
SUR Marta Mendoza Mendoza, Excavaciones Elro S.A. Lote baldio
ESTE Rito Obando Obando, excavaciones Elro S.A Lote baldio
OESTE MArta Mendoza Mendoza Lote baldio
COORDENADAS PROYECTADAS CRTM 05 PRECISION 5,00 m
VERTICE ESTE NORTE Altitud
1 353.408 1.121.125 30
2 353.438 1.121.176 30
DESCRIPCION DETALLADA DE LOS BIENES COMPARABLES
N° Descripcion ITipo informacior]  NUmeros de Contactos Fecha Consulta
nicoya.olx.co.cr/lote-copal-
1 zz;’;g%:g;e;ep;1(1869&?;?; ” Oferta quebrada-honda-nicoya-iid- 25/9/2019
Honda de Nicoya 1062986952
Coordenadas|Este | | Norte
http://ap-
) Finca de 2,8ha se vende a 95millones |Oferta :?r:sac'g:e;u‘;%r:)/r\’;‘;:f:;fsr;‘;q;s:ade 25/9/2019
en Pueblo Viejo nicoyal
Coordenadas|Este Norte
Rtps://Nicoya.0lX.CO.Cr/Se-
Lote de 4000m2 se vende a 48 |Oferta vende-lote-en-guanacaste- 25/9/2019
3 . entre-nicoya-y-pueblo-viejo-
millones N
ecxelente-ubicacion-jid-
Coordenadas|Este Norte
https://cr.infoanuncios.com/p
4 Ia‘%tg r?ﬁ”lg:eizéis:;i:e vende Oferta edernal-mansion-de-nicoya- 25/9/2019
' guanacaste-F1506C70719D4
homogenea
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

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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DESCRIPCION DE LA FINCA 214-50202012726300-2019-R
Y DE SU ENTORNO
VIAS DE COMUNICACION ACUEDUCTOS Y ALCANTARILLADOS
Tipo de ruta Primaria Cafio NO Sistema Sanitario Tanque séptico
Material Asfalto Cuneta NO Alcantarillado pluvial NO
Anchodevia 30,00 m Cordon NO
Acera NO_ ACCESO A LA FINCA Calle publica
DISPONIBILIDAD DE SERVICIOS DATOS SOCIOECONOMICOS
Teléfono Si ICE Internet por Cable NO Clase social Media
Alumbrado SI  Coopegua Jardines y Parques NO a0 m Clase social zonas cercanas Media
Electricidad Sl Coopegua Transporte Piblico SI aOm Densidad poblacional Baja
Agua Potable SI AYA Edificios Comerciales SI a 2400 m Facilidades Mano de Obra Regular
Sefial celular SI KOLBI Recoleccion de basura  Si Actividad del lugar
TV por Cable Si Edificios publicos / comunales” ST a 3000 m
. . —_— Ganadera
Medidores instalados Ninguno
CARACTERISTICAS ESPECIFICAS
Cercania a Zonas Protegidas 1,20 km Precipitacién promedio anual 2.500 mm Zona de vida
Cercania a Centros de Acopio Temperatura promedio 28 °C
- - 15,00 km , .
relacionados con la explotacion Meses secos 5 Bosque Humedo Tropical
Aprovechamiento del area de la finca 0% Brillo solar 5,00 horas transicién a Seco
Cercas Madera Bueno Relieve 0% Plano

RIESGOS POTENCIALES
Arboles o antenas de gran dimension dentro de los predios asegurados: NO
Estado Fisico (&rbol, mantenimiento, ancajes, vientos, soportes de las antenas o torres:
Cuerpo de agua cerca  Arroyo Distancia 1.200,00 m
Topografia Plana Pendiente No Aplica

Posibilidad de dafios Ninguno
Riesgo deslizamiento Ninguno

GRADO DE URBANIZACION DE LA ZONA
La zona presenta un grado de urbanizacion estimado de:  67,00%

CARACTERISTICAS GENERALES DEL SUELO
2,5YR 2/2 Tipo de Suelo Vertisol
Terrenos de Quinta Clase

DRENAJES

Clasificacién por color:
Capacidad de uso (USDA):
Pedregosidad: 0%

Nula Interno:  Natural Regularmente Drenado

Externo: Sitio Receptor-recibe mas que aporta

AFECTACIONES DEL BIEN
GRAVAMENES, ADVERTENCIAS Y ANOTACIONES

FECHA ESTUDIO

25-sep NO HAY

OBSERVACIONES
La propiedad se encuentra en una zona ganadera y productora de pastos de corta para confeccion de heno seco (pacas). Segun

conversacion con el vecino mas cercano 200m los servicios publicos pasan al frente de la propiedad. En la actualidad no
posee ningun servicio conectado.
Por el tipo de suelos no es recomendado construir sobre ellos sin antes realizar una sustitucion de suelo el cual puede ser mas

c0st0so iue una vivienda iromedio de la zona VC1-VCO03.

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
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 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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ANEXO FOTOGRAFICO 2726300-2019-R

FOTOGRAFIAS DE COMPARABLES
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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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Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se asume r bilidad por su copia, Igacién 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 (el sismo resi arqui SN eléctricos o 4nicos), probl fi

s e

o de capacidad soportante del suelo. El no tener par hasta tercer grado de consanguinidad o afinidad, o relacién comercial de ningtn 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 214-50202012726300-2019-R

zSaea1s

REFUEBLICA DE COSTA RICA
EECISTRO NACTONAL

CONSULTA POR NUMERD DE FINCA
MATRICTLA: 127263 —H00

FEROVIMCIA: GUANACASTE FINCA:- 127263 DUFLICAT: HORIZONTATL : DERECHO: 000
SEGREGACTONES: 51 HAY

HATURATEZA: TERRENG DE EEPASTO

SITUADA EN EL DISTEITO 2-MMANSION CANTON 2-MICOYA DE LA FROVINCIA DE GUANACASTE
FINCA UBICADA EN ZONA CATASTRADA

LINDEROS:

MOFIE : CALIE FUBLICA

SUER. : MARTA MENDOZA MENDOZA T EXNCAVACTONES ELFRO SOCTEDAT ANOMNINA
ESTE : RITO OBANMDO OBANDD Y EXCAVACIONES ELRO SOCTEDAD ARONINA
OESTE : MARTA MEWNDHZA MENDOZA

MIDE: DIECISELS MIL METROS CUADEADOS
PLAMO:G-1739127-2014
IDENTIFICATHOF. FREEDIAT -502020127263__

ANTECEDENTES DE LA FIMNCA:

FINCA DEERECHO INSCEITAEN
5-0001587E 000 FOLICO FEAL

VALOFR FISCAT.: 14, 100,000.00 COLONES

FROFIETARICK

BANCO HACIONAL DE COSTA RICA

CEDULA JTURIDIC A 4-000-001021

ESTIMACION O PEECIO: DIEE MITLOMES QUINIENTOS SESENTA MIT. QUINIEMTOS SESENTA
COLOMES CON VEINTITEES CENTIMOS

DUERD DEL DORIMIC

PRESENTACTON: 2019-00502223-01

CAUTSA ADQUISITIVA: FEMATE

FECHA DE INSCEIPCION: 19 DE AGOSTO DE 2019

ANOTACTIONES SOBEE LA FIMNCA: NO HAY
GEFAVAMENES o AFTECTACTONES: MO HAY

Uszted se esta conectando a una Base de Datos Feplicada, los datos estan actuahzados al 25-Sepoembre-201% 3
las 13.07.06 horas

Emitide el 25-09-2019 a las 13:08 horas

e ==

1M

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 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.



Nombre: Avalto de Finca Rural

MEMORIA DE CALCULO
TABLA DE HOMOLOGACION DEL TERRENO

000-000-1900-R

o COMPARABLES
Caracteristicas SUJETO 1 Factor 2 Factor 3 Factor 4 Factor Factor
VALOR ¢/m2 6.395,61 3.392,86 12.000,00 7.180,71

Area 16.000 2.189 0,7420 28.000,00 10917 4000 0,8123] 10862,43 0,9436 1,0000
Frente 60 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000
Forma (Regularidad) 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000
Pendiente 0 0 1,0000 0 1,0000 0 1,0000 0 1,0000 1,0000
Ubicacion 5 5 1,0000 5 1,0000 3 0,9503 5 1,0000 1,0000
Servicios 2 11 11 1,0000 11 1,0000 11 1,0000 11 1,0000 1,0000
Tipo de Via 2 4 1,1379 2 1,0000 2 1,0000 2 1,0000 1,0000
Hidrologia 4 2 0,7047 4 1,0000 2 0,7047 3 0,8395 1,0000
Capacidad Uso T 5 3 0,7993 5 1,0000 2 0,7146 3 0,7993 1,0000
Negociacion si 0,9000 si 0,9000 si 0,9000 si 0,9000 0,9000

1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000

1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000
Factor de Homologacion 0,4280 0,9825 0,3498 0,5698
Valores Homologados 2.737,60 3.333,53 4.197,97 4.091,64

FACTORES APLICADOS A UNA SECCION DEL TERRENO
DESCRIPCION FACTOR DETALLE
Forma L 0,8000 Areaafectada]  13.500,00m2 |
VALOR DEL TERRENO
Valor conclusivo €3.590 /m2 Valor ajustado ¢2.984 / m2
Factor secciones 0,8313 16.000,00 m2
VALOR UNITARIO FINAL ¢2.984,00 /m2
¢29.840.000,00 /ha

Explicacion de factores desvalorizantes y valorizantes
Comparable 4 se calcula un valor de 7 millones el valor de la construccién por lo cual se calcula el lote por un monto de 78millones.
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SERVICIOS 214-50202012726300-2019-R

DIRECCION GENERAL DE INFRAESTRUCTURA Y COMPRAS BANCO

Unidad de Soporte técnico NHCIONHL

FORMULARIO DE LOS SERVICIOS PUBLICOS DE BIENES TEMPORALES
DEL BINCEK

Por favor mpresar los sipiuentes datos referentes a los sermicios priiblicos de apma potable 7 electrimdad de los bienes
temporales del Banco Naconal de Costa Rica.

Sermicio de agua potable
Poses semmicio active: 5i || Mo

En caso de que no cnente con sermicio, favor indicar &l mimero de abonado /medidor NISE INIS de la casa oods
cercana; 7 el proveedor mds cercano a la propiedad

MNombre del proveedor del sermoio: AYA

Iifimeso telefomico del proveedos: 23436490

IMnmero de abonado/medidos/TISE /MIS sepin corresponda del serricio; N/ A

MNombre del abonado:

Observaciones:  El abonado oo permins 1z lecmea del medidos

Servicio eléctrico
Poszes sermcio electneo actroo: S |:| Mo |:|

En caso de que no cnente con sermicio, favor mdicar &l mmero de abonado /medidor NISE /INIS de la casa onds
cercans; 7 el provesdor mds cercano ala propiedad.

INombre del proveedor del sermeio:  Coopegnanacaste

Inmero telefonico del proveedos: 26814700

Iifimero de abonado /medidos/INESE /INIS del sermicio :  INo ze logeo leer

MNombre del abonado - IN/A

Ohbservaciones: Mo e me permino adguans la informacon del medidor mas cercano.

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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