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AVALUO DE FINCA RURAL INFORME DE AVALUO
214 - DIRECION DE RECURSOS MATERIALES 214-50704012235800-2021-R

OFICINA

PROPOSITO DEL AVALUO ADMINISTRACION DE BIENES
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 DE EXDEUDOR (S)
ROXANA CHACON SOLANO NUmero exdeudor 7444-1 ,
UBICACION DEL BIEN
Provincia: 05 - GUANACASTE
Cantén: 07 - ABANGARES
Distrito: 04 - COLORADO
Localidad: COLORADO

DIRECCION EXACTA
DE LA SUBESTACION ELECTRICA DEL ICE EN COLORADO, 500m AL OESTE

REGISTRO Y AREA DE LA FINCA

Inscripcion de la Finca Segun el Registro y el Plano

Plano de catastro N° G-0693370-2001 20.000,00 m2

Identificador Predial 50704012235800 20.000,00 m2

Diferencia de medidas Porcentaje: 0,00% 0,00 m2 Demasia NO
AVALUO

VALOR DEL TERRENO ¢50.396.600,00

VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES ¢0,00

VALOR TOTAL DEL BIEN 50.396.600,00

VALOR EN LETRAS: CINCUENTA MILLONES TRESCIENTOS NOVENTA Y SEIS MIL SEISCIENTOS COLONES 00/100

Tiempo estimado para la venta del bien: 24 meses Ambito maximo de mercado potencial General
MONTO DE LA POLIZA NO MENOR A ¢0,00

SE RECOMIENDA ACEPTAR EL BIEN VALORADO COMO GARANTIA CREDITICIA Si
OBSERVACIONES El terreno cuenta con las condiciones necesarias para ser objeto de garantia hipotecaria, por parte del Banco Nacional, ya que no
GENERALES se encuentran condiciones de peligro inminente para el inmueble a nivel de campo.
Nombre del Perito JHONATAN DUARTE RODRIGUEZ JHONATAN GERARDO  Firmado digitalmente por

Lic. Civil, Ing DUARTE RODRIGUEZ o o e e

Tipo de Profesional topografo. DPA. (FIRMA) Firmeedel eritp21 14:25:37 -06'00°
Ndmero de registro Ic. It. 23704 Emp. 677 Identificacion N° 2-0509-0951

Nombre de la empresa

Nombre y firma representate legal de la empresa

Fecha inspeccion: 19 enero 2021 Fecha informe: 21 enero 2021
Numeros telefonicos para contacto 8729-6979
Correo electronico / Direccion WEB Jhonaduarte@hotmail.com
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AREA CULTIVADA
Descripcion Area Estado Valor Unit. Valor Total
ha m2 ¢/ha ¢
Area 2 regular 25.198.300,00 50.396.600,00
0,00
0,00
AREA ENMONTADA INCULTA O CONSTRUIDA
0,00
0,00
0,00
TOTAL 2 0,00 50.396.600,00
RECARGO POR SITUACION
Descripcién 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 16 Frente: 100,00 m  Area: 2ha
Mejoras al terreno:| 0,00
VALOR DEL TERRENO
VALOR TOTAL ¢50.396.600,00
DESCRIPCION DE LA FINCA Y DE SU ENTORNO
LINDEROS ACTUALES
NORTE SANCHEZ Y GOMEZ DE ABANGARES TERRENO SIN CONSTRUCCION
SUR CALLE PUBLICA CON CIE MMETROS CALLE PUBLICA
ESTE SANCHEZ Y GOMEZ DE ABANGARES TERRENO CON CONSTRUCCION
OESTE JESUS LOPEZ RUIZ TERRENO SIN CONSTRUCCION
COORDENADAS PROYECTADAS CRTM 05 PRECISION
VERTICE ESTE NORTE Altitud
1 371.040 1.130.954 160
2 370.940 1.130.935 160
3 370.904 1.131.150 160
4 370.999 1.131.169 160
DESCRIPCION DETALLADA DE LOS BIENES COMPARABLES
N° | Descripcion Tipo informaciér] NUmeros de Contactos Fecha Consulta
1: Terreno con construcciones. Vende: Kenneth, Colindante |Oferta 8871-5356 21/1/2021
este de la finca valorada. Mismas caracteristicas a la finca Coordenadas|Este | 371010 Norte 1130955
valorada.
2: Terreno sin construir. Vende: Henry Madrigal a 1Km de Oferta 8833-6055 21/1/2021
la proplefja.d val(?rgda. Terrenf) dedicado a ganaderia. Coordenadas|Este | 368.800 Norte 1130367
Caracteristicas similares a la finca valorada.
. . Oferta 8914-8282 Y 6303-7719 21/1/2021
3: Terreno sin construir. Vende: Fernando Sanchez a 1Km
de la propiedad valorada. Terreno dedicado a ganaderia.
.. e . Coordenadas|Este | 366.407 Norte 1.131.944
Caracteristicas similares a la finca valorada
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DESCRIPCION DE LA FINCA 214-50704012235800-2021-R
Y DE SU ENTORNO
VIAS DE COMUNICACION ACUEDUCTOS Y ALCANTARILLADOS
Tipo de ruta Calle local Caflo NO Sistema Sanitario Tanque séptico
Material Asfalto CunetaE Alcantarillado pluvial NO
Anchodevia  32,45m 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 Bajd
Alumbrado Si ICE Jardines y Parques NO Clase social zonas cercanas Media Bajj
Electricidad Si ICE Transporte Pdblico Si aOm Densidad poblacional Baja
Agua Potable SI AYA Edificios Comerciales  Si Facilidades Mano de Obra Regular
Sefial celular Si ICE Recoleccion de basura Si Actividad del lugar
TV por Cable NO_ Edificios ptblicos / comunales NO Vivienda
Medidores instalados Electricidad y Agua

CARACTERISTICAS ESPECIFICAS

Cercania a Zonas Protegidas 5,00 km Precipitacion promedio anual 3.000 mm Zona de vida
Cercania a Centros de Acopio Temperatura promedio 27 °C

. ol 3,00 km e , .
relacionados con la explotacion Meses secos 5 Bosque Humedo Tropical
Aprovechamiento del area de la finca 100% Brillo solar 7,00 horas transicién a Seco
Cercas VIVAS Regular Relieve 31 A60 Mixto

RIESGOS POTENCIALES

Arboles o antenas de gran dimension dentro de los predios asegurados: Si
Estado Fisico (arbol, mantenimiento, anclajes, vientos, soportes de las antenas o torres): Bueno
Cuerpo de agua cerca No Distancia 0,00 m Posibilidad de dafios Ninguno
Topografia Quebrada Pendiente Ascendente Riesgo deslizamiento  Bajo

GRADO DE URBANIZACION DE LA ZONA
La zona presenta un grado de urbanizacién estimado de:  68,00%

CARACTERISTICAS GENERALES DEL SUELO

Clasificacion por color: 7.5YR2/4 Tipo de Suelo Alfisol
Capacidad de uso (USDA): Terrenos de Sétima Clase

o 0 . - -
Pedregosidad: 3 % Ligera DRENAJES Interno:  Natural Bien Drenado

Externo: Sitio Donador-recibe menos que aporta

AFECTACIONES DEL BIEN
FECHA ESTUDIO GRAVAMENES, ADVERTENCIAS Y ANOTACIONES

19/1/2021 RESERVAS Y RESTRICCIONES CITAS: 355-14732-01-0900-001

OBSERVACIONES
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Se encuentra terreno con construcciones, en las inmediaciones de Colorado, Abangares. La finca corresponde a un lote
medianero con forma regular, identificado con el plano G-0693370-2001. No se localizan servidumbres u otro tipo de
afectaciones fisicas al bien. Consta de 2ha, con frente a calle pdblica de 100m lineales. El ingreso se realiza por medio de calle
publica de asfalto en buen estado. Posee servicios de electricidad y agua potables al frente del inmueble. En cuanto a las
construcciones, se encuentra que estan desmanteladas al momento de realizar la visita de campo, por lo que no se toman enj
cuenta para efectos del calculo del valor. La acometida eléctrica ha sido sustraida al igual que la bomba de bombeo y
extraccion de agua de un pozo al frente del inmueble. El terreno posee fuerte pendiente, con acceso a la parte superior de laj
finca. En la parte alta de la propiedad se encuentran vistas a valles y al Golfo de Nicoya.

Ex10 belir e ws confdencial ¥ 80 w0 eaciusihve pars ol Barke Nadanal, o s esume (eiporsabilded por su copia, divigacicn o distriboidn @ tercaros no autocizados. Tiene of alcencu du
watimecion du valor del Bhen en su conditidn ectual y destrita, Con Rnid crediticias, por 10 gue 00 W hete @studo logul de su condicdn, N 50 reslizan pruvbet e calidad, lisicas o de
Irgariaria nl f adIfheio nd & terrent, o s Asune reseornabilicdad sobd e vioaos ocunos de i cbed [emantos Sismo (esistenes, Jeguiecitnloos, eléciricos 0 macanicos), pedtdemas guolisicos

o de copacidad sopartante del susln, £l valuador manifiesta no tecwer parentesco hasts tercer grado de consanguinidad o afinicdad, o relacion comercial de ningin tipo con ol solicitants
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AVALUO DE LAS CONSTRUCCIONES 214-50704012235800-2021-R
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
TOTAL - - -
OBRAS COMPLEMENTARIAS
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 - -
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 ¢0,00
OBRAS COMPLEMENTARIAS ¢0,00
VALOR TOTAL ¢0,00
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 I INTERMEDIO
V. Unit.|Valor Unitario Nuevo Factor Estado|Factor de Estado |<£ R REGULAR
VRN|Valor de Reposicion Nuevo VNR|Valor Neto de Reposicion A 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 depreciacion utilizado: Ross-Heidecke DM [ DEMOLICION
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DESCRIPCION DE LAS CONSTRUCCIONES 214-50704012235800-2021-R
CONSTRUCCIONES
Tipo de construccidn existente: Uso predominante:
Estado de la edificacion: Avance: Presupuesto: ¢

Nombre del Profesional Responsable de la obra:

Nombre del Desarrollador:

Ndmero de Contrato CFIA: NUmero permiso construccion:
Documentos de construccion adicionales:

Propiedad utilizada por: Nombre
Vigencia del contrato de arrendamiento:
Area construccion principal: Porcentaje de cobertura: Afio de construccion:

DETALLE DE ELEMENTOS

TIPOLOGIA CONSTRUCTIVA SIMILAR A: NUMERO DE NIVELES:
Estructura Sistema eléctrico:
Paredes
Entrepiso Entubado Conduit
Techos Porcentaje
Cubierta Caja breaker
Cielos Interruptor
Pisos Estado General
Fachada
Aposentos Gas LP Ubicacion
Barfios Estado Fisico y Mantenimiento:
Otros Paredes Cielos
Red de agua caliente Pisos Cubierta
Tanque captacion de agua
Fisuras Apreciacion visual de desplome
Repellos Paredes Pisos Cielos
Pisos

OBRAS COMPLEMENTARIAS

Estado de la edificiacion: Avance:
DESCRIPCION
PROYECTOS DE CONSTRUCCION
Etapas % de avance Detalle de avance esperado Se recomienda un primer giro para
1 construccion:
2 Equivalenteal: ~ 0,0% |
3 del monto del crédito destinado a construccion
4
5
6
7

OBSERVACIONES

En cuanto a las construcciones, se encuentra que estan desmanteladas al momento de realizar la visita de campo, por lo que no se toman enj
cuenta para efectos del calculo del valor. La acometida eléctrica ha sido sustraida al igual que la bomba de bombeo y extraccién de agua de
un pozo al frente del inmueble.

n ol solicitants
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ANEXO FOTOGRAFICO

Intgrlor de propledad

vy

FOTOGRAFIAS DE COMPARABLES
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ESTUDIO DE REGISTRO 214-50704012235800-2021-R

REPUBLICA DDE COSTA RICA
REGISTRO MACIDMNAL
CONMSULTA PFOR MUMERD OE FINCA
MATRICULA: 1Z2358~--—-000

PROVINMCIA: GUANACASTE FINCA: 122352 DUPLICADD: HORIZONTAL: DERECHO: 000

SEGREGACIONES: NO HAY
MATURALEZA: TERREND DE POTRERD

SITUADA EM EL DISTRITO 4-COLORADD CANTOMN 7-ABAMGARES DE LA PROVINCIA DE
GUANACASTE

FINCA SE ENCUENTRA EN ZOMNA CATASTRADA

LINDERDS:

MORTE : SANCHEZ ¥ GOMEZ DE ABANGARES SOCIEDAD AMONIMA
SUR : CALLE PUBLICA COM CIE MMETROS LIMEALES

ESTE : SANCHEZ ¥ GOMEZ DE ABANGARES SOCIEDAD ANOMNIMA
QESTE : JESUS LOPEZ RUIZ

MIDE: VEINTE MIL METROS CUADRADOS
PLAMO:G-065%3370-2001
IDENTIFICADOR PREDIAL:SC70401 22358

ANTECEDENTES DOMIMNIO DE LA FIMCA:

FIMCA DERECHO INSCRITA EN
S-000536608 000 FOLIO REAL

VALOR FISCAL: 60,000, 000.00 COLONES

PROPIETARIO:

BAMCO MACIOMAL DE COSTA RICA

CEDULA JURIDICA 4-000-001021

ESTIMACION O PRECIO: SESENTA MILLONES DE COLONES
DUENO DEL DOMINIO

PRESEMTACION: 2020-00427212-01

CAUSA ADQUISITIVA: REMATE

FECHA DE IMSCRIPCION: 12-84G0-2020

ANOTACIONES SOBRE LA FINCA: NO HAY
GRAVAMENES o AFECTACIOMNES: 51 HAY

RESERVAS % RESTRICCIOMES

CITAS: 355-14732-01-0900-001

FINCA REFEREMNCIA 50536608 000
AFECTA A FINCA: 5-00122358 -000
CANCELACIONES PARCIALES: NO HAY
ANOTACIONES DEL GRAVAMEN: NO HAY

Emitice el 19-01-2021 3 |las 09:26 horas

l‘.;:‘.' wil -l-k-;'.._._- : " "":b'-*h_'t-'m!
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ESTUDIO DE REGISTRO 214-50704012235800-2021-R

Foarmulas utilizadas enla elaboracion del avaldao.

Tamano: =+(B6/CB)"-0.33

Nivel: =EXP({0.05*B7)-{0.05%C7))
Frente: =+(B8,/C8)"0.2435
Pendiente: =+EXP(1.282%(C3-B3))
Ubicacidmn: =+EXP(0.0255* (C10-B10}}
Servicios: =+EXP(-0.03*(C11-B11))
Tipo de via: =+EXP((C1l2-B12)*0.0545)
fona: =ﬂB13fC13}“—U.522
Distancia centro; =+EXP(0.0381*(C14-B14))
Wista: =W§‘Bl,5,-"C15}"'*—U.2

Regularidad: =+(Bl6/C16)"-0.75

E510 el 1w 03 confdencial ¥ 80 w0 exciusihve pare o Barke Nadonal mo s esime (etporsabilded por su copia, diviigacicn o distriBoidn ¢ terceros o autorizados. Tiene ol alcercs du
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FORMULARIO DE LOS SERVICIOS PUBLICOS DE BIENES TEMPORALES

DEL BNCR

Por favor ingresar los sigmentes datos referentes a los sermicios piblicos de agua potable v electricidad de los bienes
temporales del Baneo Nacional de Costa Riea.

Servicio de agua potable

Pozee servicio activo: 5

Nc:-|:|

En caso de que no cuente con sermaio, favor mdicar el nidmero de abonado/medidor/INISE/INIS de la casa mis
cercana; 7 el proveedor mis cercano a la propiedad.

MNombre del proveedor del servicior AYA

MNimero telefémco del proveedor:  8376-3103

Mimero de abonado /medidor,/NISE/INIS segin corresponda del sermczo: 12345

Nombre del abonado: BANCO NACIUONAL DE COSTA RICA

Observaciones:

Poszee servicio eléctrico activo: 54

Servicio eléctrico

X\Jo I:I

En cazo de que no cuente con servicio, favor mndicar el mimero de ahonado/medidor/INISE /INIS de la casa mds
cercana; 7 el proveedor mis cercano a la propiedad.

Nombre del proveedor del servicio: ICE

MNuimero telefonico del proveedor:  2000-7720

MNamero de abonado /medidor /INISE /INIS del servicio : 1265912

MNombre del zbonado - BANCO NACIONAL DE COSTA RICA

Ohbservaciones:

Est10 bl e es confdencial ¥ 80 w0 exciusihvo pars ol Barke Nadanal, n0 s esume reiporsabilded por su cople, diviigacicn o distriBocidn ¢ terceros no autotizados. Tiene ol alceercs du
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MEMORIA CALCULO FINCA RURAL

TABLA DE HOMOLOGACION DEL TERRENO

FACTORES APLICADOS A UNA SECCION DEL TERRENO

Caracteristicas COMPARABLES
SUJETO 1 Factor 2 Factor 3 Factor 4 Factor 5 Factor

VALOR ¢/m? 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
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 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 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000

Valores Homologados

€0 /m2
1,0000
VALOR UNITARIO FINAL

Valor conclusivo
Factor secciones

Valor ajustado
Area

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

¢0/m2

700,00 m2

Valor unitario Mejoras al Terreno
¢0/ m2

¢0,00 /m2
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