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INFORME DE AVALUO
214-21006049742900-2021-R

AVALUO DE FINCA RURAL
214 - DIRECION DE RECURSOS MATERIALES

OFICINA

PROPOSITO DEL AVALUO Administracion de bienes
NOMBRE SOLICITANTE (S)
Banco Nacional de Costa Rica Céd. Juridica 4-000-001021
NOMBRE PROPIETARIO (S) Proporcién de Derechos
Banco Nacional de Costa Rica Céd. Juridica 4-000-001021 100%
NOMBRE EXDEUDOR (S) Proporciéon de Derechos
Salazar Chavarria Sandro de Jesus 7129-2

UBICACION DEL BIEN

Provincia: 02 - ALAJUELA
Canton: 10 - SAN CARLOS
Distrito: 06 - PITAL
Localidad: La Comarca

DIRECCION EXACTA
Del Almacen El Colono de Pital, 580 metros sur, 1.2 km este y 100 metros al sur (ingreso por servidumbre agricola).

REGISTRO Y AREA DE LA FINCA

Inscripcion de la Finca Segun el Registro y el Plano
Plano de catastro N° A-1574296-2012 24,740.00 m2
Identificador Predial 21006049742900 24,740.00 m2
Diferencia de medidas Porcentaie: 0.00% 0.00 m2 Demasia NO
AVALUO
VALOR DEL TERRENO ¢38,843,555.74
VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES ¢0.00]
VALOR TOTAL DEL BIEN ¢38,843,555.74
VALOR EN LETRAS: TREINTA'Y OCHO MILLONES OCHOCIENTOS CUARENTA Y TRES MIL QUINIENTOS
Tiempo estimado para la venta del bien: 24 meses Ambito méaximo de mercado potencial Local
MONTO DE LA POLIZA NO MENOR A ¢0.00
SE RECOMIENDA ACEPTAR EL BIEN VALORADO COMO GARANTIA CREDITICIA Si

El plano catastro cumple por localizacion en el punto de amarre verificado con GPS. Cumple en dimensiones y coordenadas
OBSERVACIONES donde fue utilizado GPS marca Garmin GPSmap 62sc. Se verifica frente del inmueble presentado como garantia crediticia
GENERALES (observar vértices adjuntos al informe de avalio). No se observaron estructuras constructivas. Se aplica demérito del 30% en area
donde segun visita de inspeccidn de campo se encuentra en bosque.

Nombre del Perito Gilberto Vasquez Hernandez GILBERTO  Fimado digitaimente
p
VASQUEZ VASQUEZ

HERNANDEZ HERNANDEZ (FIRMA)

Fecha: 2021.07.12
2342

(EIRMA) 1106100
Tipo de Profesional Ing. Agr. Seccion de Ingenieria Firma del Perito
NUmero de registro 5887 Emp. Identificacion N° 1-0922-0590
Nombre de la empresa Persona Fisica: Gilberto Vasquez Hernandez
Nombre y firma representate legal de la empresa
Fecha inspeccion: 10 julio 2021 Fecha informe: 12 julio 2021
NUmeros telefonicos para contacto 88920354
Correo electrdnico / Direccion WEB gvasquez34@hotmail.es

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
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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BANCO
NACIONAL

Nombre: Avallo de Bienes Inmuebles

AVALUO DEL TERRENO

Cédigo: RE35-PR021GR02
Edicion: 01
Pégina: 2 de 7

214-21006049742900-2021-R

AREA CULTIVADA
Descripcion Area Estado Valor Unit. Valor Total
ha m2 ¢/ha ¢
0.00
Areas de cultivo 1 4,740.00 Bueno 17,867,320.99 26,336,431.14
0.00
0.00
AREA ENMONTADA INCULTA O CONSTRUIDA
0.00
Area en bosgue 1 Bueno 12,507,124.60 12,507,124.60
0.00
TOTAL 2 4,740.00 38,843,555.74

RECARGO POR SITUACION

Descripcion Area m2 Valor unit ¢ / m2 del recargo Valor del recargo ¢
0.00
TOTAL 0.00 0.00
Caracteristicas Lote Tipo Servicios 1 1 Servicios 2 16 Frente: 7.00 m Area:  24,740.00 m2
Mejoras al terreno: | 0.00
VALOR DEL TERRENO
VALOR TOTAL ¢38,843,555.74
DESCRIPCION DE LA FINCA'Y DE SU ENTORNO
LINDEROS ACTUALES
NORTE Yadira Chavarria Aguilar y Bladimir Chavarria Aguilar Terrenos vacantes y con construcciones.
SUR Yadira Chavarria Aguilar. Terrenos con cultivos varios.
ESTE Duane Nisly Yutzy. Avreas en potrero.
OESTE Rodrigo Rojas Saborio. Terrenos con cultivos varios.
COORDENADAS PROYECTADAS CRTM 05 PRECISION
VERTICE ESTE NORTE Altitud
1 470,838 1,154,539 196
2 470,871 1,154,540 198
3 470,860 1,154,450 196
DESCRIPCION DETALLADA DE LOS BIENES COMPARABLES
N° Descripcion Tipo informacion Numeros de Contactos Fecha Consulta
Fernando Alpizar vende inmueble ubicado Oferta 83896755 / 24541105 05/11/2020
en Fortuna, Sonafluca, del templo
1 metodista, 450 metros noroeste (fte predio
a valorar), similares caracteristicas del Coordenadas|Este 434,746 Norte 1,156,269
predio sujeto.
Oferta 87201515 05/11/2020
Adrian Céspedes vende inmueble ubicado
2 en Fortuna, Sonafluca, del templo
metodista, 400 metros noroeste, similares Coordenadas Este 434,917 Norte 1,156,220
caracteristicas del predio sujeto.
Rigoberto Vega vende inmueble ubicado en Oferta 87062061 / 85787845 05/11/2020
3 Chachagua, del centro, 500 metros
noroeste, similares caracteristicas del predio Coordenadas|Este 434,311 Norte 1,151,309
sujeto.

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 ningin tipo con el solicitante.
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DESCRIPCION DE LA FINCA 214-21006049742900-2021-R

Y DE SU ENTORNO
VIAS DE COMUNICACION ACUEDUCTOS Y ALCANTARILLADOS
Tipo de ruta Terciaria Cafio NO Sistema Sanitario Tanque séptico
Material Asfalto Cuneta NO Alcantarillado pluvial NO
Ancho de via 9.00m Cordén E
Acera NO ACCESO A LA FINCA servidumbre

DISPONIBILIDAD DE SERVICIOS DATOS SOCIOECONOMICOS

Teléfono Si Varios Internet por Cable Si Varios Clase social Media Baja
Alumbrado S Coopelesca Jardines y Parques Si 3 km Clase social zonas cercanas Media Baja
Electricidad Si Coopelesca Transporte Pdblico Si a 100 m Densidad poblacional Media
Agua Potable Si Asada local Edificios Comerciales SI 3 km Facilidades Mano de Obra Regular
Sefial celular Si Varios Recoleccién de basura NO Actividad del lugar
TV por Cable Si Edificios pblicos / comunales” SI 3.5 Km
Medidores instalados Ninguno

Agricultura

CARACTERISTICAS ESPECIFICAS

Cercania a Zonas Protegidas 40.00 km Precipitacion promedio anual 3,000 mm Zona de vida

Cercania a Centros de Acopio Temperatura promedio 30 °C

- - 30.00 km e ,

relacionados con la explotacion Meses secos 4 Bosque muy Humedo
Aprovechamiento del area de la finca 60% Brillo solar  0.00 horas Tropical

Cercas Si Regular Relieve 5 % Plano

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 Arroyo Distancia 400 metros Posibilidad de dafios  Ninguno
Topografia Plana Pendiente Descendente Riesgo deslizamiento  Ninguno

GRADO DE URBANIZACION DE LA ZONA
La zona presenta un grado de urbanizacién estimado de:  67.00%

CARACTERISTICAS GENERALES DEL SUELO
Clasificacion por color: 4 BG Tipo de Suelo Ultisol
Capacidad de uso (USDA): Terrenos de Segunda Clase
H . 0, .
Pedregosidad: 0 % Nula DRENAJES Interno: _ _Natural Regularmente D_renado
Externo: Sitio Normal-aporta igual que recibe

AFECTACIONES DEL BIEN
FECHA ESTUDIO GRAVAMENES, ADVERTENCIAS Y ANOTACIONES

Segun estudio de registro consultado en fecha indicada, el inmueble no presenta anotaciones. Gravamenes si hay (ver

12/07/2021 estudio de regsitro adjunto). Servidumbre trasladada, Servidumbre de paso inscrita ante Registro.

OBSERVACIONES

El inmueble en un terreno rural con cultivo de raices y tubérculos, areas en barbecho y area de bosque que protege yurro de agua.
El inmueble cuenta con condiciones técnico - agronémicas para cultivos propios de la zona. Vias de acceso sobre servidumbre de
paso en regulares condiciones en general. Se puede accesar en vehiculo doble traccién o sencillo en cualquier época del afio.

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

U I t 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
SO n ern(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.



Nombre: Avallio de Bienes Inmuebles Caodigo: RE35-PR021GR02
BANCO Edicion: 01
NACIONAL Pagina: 4 de 7

ANEXO FOTOGRAFICO
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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 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 condicidn, ni se realizan pruebas de calidad, fisicas o de

U I t ingenieria ni al edificio ni al terreno, no se asume responsabilidad sobre vicios ocultos de la obra sismo resi arqui oNi eléctricos o anicos), pr
So n erno o de capacidad soportante del suelo. El valuador manifiesta no tener parentesco hasta tercer grado de consanguinidad o afinidad, o relacién comercial de ningln 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 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 condicidn, ni se realizan pruebas de calidad, fisicas o de
(el sismo resi arqui oNi eléctricos o anicos), pr fisi

USO I ntel"nO ingenieria ni al edificio ni al terreno, no se asume responsabilidad sobre vicios ocultos de la obra
o de capacidad soportante del suelo. El valuador manifiesta no tener parentesco hasta tercer grado de consanguinidad o afinidad, o relacién comercial de ningln tipo con el solicitante.
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ESTUDIO DE REGISTRO 214-21006049742900-2021-R
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MATURASLEFA: TEREEMO DF AERADCULTLUES ¥ BOSUE STRAWESADET POR UM YRR ¥ Uk
SERWVIDUASRE A RICTLA

SITUADA EN EL DISTRITD S-PFITAL CANTOMN 10-SAN CARLOS E LA FROVIMNCLE DE ALSJUELS
LIDMDE i S=

MOATE : YADIRA CHEVERRLA AGLILESR ¥ BLADIMIR CHAMNARALE SGUdLAR
SR YADdRa CHavAERLS SSudlaE

ESTE : SRE MESLY YUTZY

HESTE : EDANGD ROIES SASDETD

MIEE: SEINTIOUWATRD MIL SETECIENTOS CUAEENTA HETROS OUasADRADDS
FLAMD:A-1 574 Fs-2013

ANTECEDENTES D:OHINIG E LA FIMCA:

FIMCA DERECHD INSCHEITS EM
2=-001F51 47 Sl FOLIC RSl

WOl Ol FESSCRIL = 28 D00 00000 COLONES

PROPIETARIO:
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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 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 condicidn, ni se realizan pruebas de calidad, fisicas o de
USO I ntel"nO ingenieria ni al edificio ni al terreno, no se asume responsabilidad sobre vicios ocultos de la obra (el sismo resi: arqui oNi eléctricos o anicos), pr fisi

o de capacidad soportante del suelo. El valuador manifiesta no tener parentesco hasta tercer grado de consanguinidad o afinidad, o relacién comercial de ningln tipo con el solicitante.
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MEMORIA CALCULO FINCA RURAL

214-21006049742900-2021-R

TABLA DE HOMOLOGACION DEL TERRENO

Caracteristicas COMPARABLES
SUJETO 1 Factor 2 Factor 3 Factor 4 Factor 5 Factor
VALOR ¢/m? 3,000.00 3,000.00 3,500.00 0.00 0.00
Area (m2) 24740 21000 0.9470 52000 1.2780 33000 1.1000 1.0000 1.0000
Frente (m) 7 50 0.6120 60 0.5840 60 0.5840 1.0000 1.0000
Regularidad 0.90 0.75 1.2000 0.8 1.1250 0.85 1.0590 1.0000 1.0000
% de Pendiente 7 10 1.0390 7 1.0000 10 1.0390 1.0000 1.0000
Nivel (m) 0 0 1.0000 0 1.0000 -0.5 1.0250 1.0000 1.0000
Tipo de via 7 4 0.8190 4 0.8190 3 0.7670 1.0000 1.0000
Servicios 1 1 1 1.0000 1 1.0000 1 1.0000 1.0000 1.0000
Servicios 2 16 16 1.0000 16 1.0000 16 1.0000 1.0000 1.0000
Ubicacién en manzana 8 5 0.9260 5 0.9260 5 0.9260 1.0000 1.0000
Factor de ajuste 1 1 1.0000 1 1.0000 1 1.0000 1.0000 1.0000
Factor de negociacién 1 1 1.0000 1 1.0000 1 1.0000 1.0000 1.0000
1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000
Factor de Homologacion 0.5480 0.6368 0.5146 1.0000 1.0000
Valores Homologados 1,644.05 1,910.35 1,801.01

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 1,785 /m2 Valor ajustado ¢1,785/ m2 Valor unitario Mejoras al Terreno
Factor secciones 1.0000 Area 0.00 m2 ¢0/m2
VALOR UNITARIO FINAL ¢1,785.00 /m2

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

Uso Interno

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.

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
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