Nombre: Avaltio de Bienes Inmuebles Codigo:RE35-PR021GR02
BANCO Edicion: 02
AVALUO DE FINCA RURAL INFORME DE AVALUO

OFICINA 208 - OFICINA PRINCIPAL 208-50601018213000-2022
PROPOSITO DEL AVALUO Cobro Judicial

NOMBRE SOLICITANTE (S)
QGranera Vega Ervin Javier Céd. Identidad 108120782
T NOMBRE PROPIETARIOS) Proporcién de Derechos’
Desarrollos Granera 'y Varela Sociedad Andnima Céd. Juridica 3-101-194940 100%

UBICACION DEL BIEN

Provincia: 05 - GUANACASTE
Cantoén: 06 - CANAS
Distrito: 01 - CANAS
Localidad: Cafias

DIRECCION EXACTA

De la estacion de Servicio de RTV Canas, 3.2 km. Sur este acceso a finca Hacienda La Montafa, 470 metros al este. Terreno a mano
izquierda.

REGISTRO Y AREA DE LA FINCA

Inscripcion de la Finca Segun el Registro y el Plano

Plano de catastro N° G-1098727-2006 11,129.43 m2

Identificador Predial 50601018213000 11,129.43 m2

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

VALOR DEL TERRENO ¢33,777,820.05

VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES ¢0.00

VALOR TOTAL DEL BIEN ¢33,777,820.05

VALOR EN LETRAS: TREINTA Y TRES MILLONES SETECIENTOS SETENTA Y SIETE MIL OCHOCIENTOS VEINTE
" COLONES 05/100

Tiempo estimado para la venta del bien: 18 meses Ambito méaximo de mercado potencial Local
Uso predominante del bien: Otro Especifique: Reforestacion
MONTO DE LA POLIZA NO MENOR A ¢0.00
SE RECOMIENDA ACEPTAR EL BIEN VALORADO COMO GARANTIA CREDITICIA si
OBSERVACIONES El bien representa potencial de garantia bancaria. Cabe mencionar que el mismo se visita en epoca de lluvias y
GENERALES tiene un pequefio yurro escurriendo agua que atraviesa la propiedad.
. . . . [ Firmado digital t JOSE
Nombre del Perito _José Rubén Sanabria Sdenz JOSE RUBEN SANABRIA RUBEN SANABRIA SAENZ (FIRMA)
SAENZ (FIRMA) Fecha: 2022.06.13 21:53:50 -06'00'
Tipo de Profesional Ingeniero Civil  Carnet 1C-19228 Firma del Perito
Codigo Perito SIACC 625 Emp. Identificacion N° 1-1128-0083
Nombre de la empresa Cod. Empresa

Nombre y firma representate legal de la empresa

Fecha inspeccion: 10 junio 2022 Fecha informe: 13 junio 2022
Numeros telefonicos para contacto 8707-3564
Correo electronico / Direccion WEB rubensanabria@yahoo.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 condicidn 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, arqui éni 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.




HOMOLOGACION ,
TABLA DE HOMOLOGACION DEL TERRENO Y CONSTRUCCIONES

Nombre: Avaliio de Bienes Inmuebles

208-50601018213000-2022-U

COMPARABLES
Caracteristicas
SUJETO 1 Factor 2 Factor 3 Factor 4 Factor 5 Factor
VALOR ¢/m2 3,460.07 2,462.12 0.00 0.00 0.00
Area 11129.4 | 24,566.00 1,3 13200 1.0600 1.0000 1.0000 1.0000
Nivel - 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000
Frente 99.15 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000
Fondo 166.51 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000
Forma - 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000
Pendiente - 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000
Servicios 1 1 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000
Servicios 2 7 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000
Tipo de Via - 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 Homologacion 1.0000 1.0600 1.0000 1.0000 1.0000
Valores Homologados 3,460.07 2,609.85

Valor conclusivo
Area
VALOR TOTAL

VALOR DEL BIEN

3,035 /m2
11,129.43 m2

¢33,777,820.05

DESCRIPCION DE LA FINCA Y DE SU ENTORNO

LINDEROS ACTUALES

NORTE Desarrollos Granela y Varela Sociedad Anénima
SUR Desarrollos Granela y Varela Sociedad Anonima
ESTE Servidumbre de Acceso

Reforestacion
Reforestacion

Desarrollos Granela y Varela Sociedad Andnima

OESTE Desarrollos Granela y Varela Sociedad Anénima Reforestacion
COORDENADAS PROYECTADAS CRTM 05 PRECISION
VERTICE ESTE NORTE Altitud
3 382,637 1,148,487 78
9 382,715 1,148,502 30
DESCRIPCION DETALLADA DE LOS BIENES COMPARABLES
N° Descripcion Tipo informacion Numeros de Contactos Fecha Consulta
1
Coordenadas | Este | | Norte
2
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

estimacion de valor del bien en su condicion 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 |a obra (elementos sismo resistentes, arqui

eléctricos o

icos), 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.

Codigo: RE35-PR021GR02



Nombre: Avaluo de Bienes Inmuebles Codigo: RE35-PR021GR02
Epn: 02

AVALUO INDIVIDUAL 208-50601018213000-2022-U
TABLA DE HOMOLOGACION DEL TERRENO
;o COMPARABLES
Caracteristicas
SUJETO 1 Factor 2 Factor 3 Factor 4 Factor 5 Factor
VALOR ¢/m2 3,460.07 2,462.12 0.00 0.00 0.00
Area 11129.4 | 24,566.00 1.3 13200  1.0600 1.0000 1.0000 1.0000
Nivel - 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000
Frente 99.15 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000
Fondo 166.51 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000
Forma - 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000
Pendiente - 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000
Servicios 1 1 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000
Servicios 2 7 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000
Tipo de Via - 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 Homologacion 1.0000 1.0600 1.0000 1.0000 1.0000
Valores Homologados 3,460.07 2,609.85
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 73,035 /m2 Factor secciones 1.0000
Area 11,129.43 m2
VALOR UNITARIO FINAL ¢3,035.00 /m2
VALOR TOTAL DEL TERRENO ¢33,777,820.05
DESCRIPCION DETALLADA DE LOS TERRENOS COMPARABLES
N° Descripcion Tipo informacion Nimeros de Contactos Fecha Consulta
. ., Oferta 89839517 10/6/22
1 Finca Reforestacion
Coordenadas | Este | 383,379 | Norte 1,147,282
2 Finca Uso Residencial Base de Datos -
Coordenadas | Este | | Norte
3
Coordenadas | Este | I Norte
4
Coordenadas | Este | | Norte
5
Coordenadas | Este Norte
VALOR DE MERCADO DE LAS CONSTRUCCIONES
Forma de explotacion Area m2 Valor Unitario Valor Total VUT afios Edad afios | Estado
OTRAS OBRAS INCLUIDAS E g 0 OPTIMO
Forma de explotacion Area m2 VUT afios Edad afios Estado 2 g MB MUY BUENO
£73 B BUENO
4 g | INTERMEDIO
SEz| R REGULAR
23| o DEFICIENTE
SE|l M MALO
g 2| MM MUY MALO
= DM DEMOLICION

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 condicion 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 |a obra (elementos sismo resistentes, arqui oni eléctricos o anicos), 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.



BANCO
NACIONAL

Nombre: Avaltio de Bienes Inmuebles Codigo: RE35-PR021GR02

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 resi: arqui oni eléctricos o ), 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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Nombre: Avaliuo de Bienes Inmuebles Codigo: RE35-PR021GR02
CO Edicion: 02
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DESCRIPCION DE LA FINCA 208-50601018213000-2022-
: Y DE SU ETORNO
VIAS DE COMUNICACION ACUEDUCTOS Y ALCANTARILLADOS
Tipo de ruta Camino no clasificado Caio NO Sistema Sanitario Tanque séptico
Material Lastre mezclado grueso Cuneta NO Alcantarillado pluvial NO
Ancho devia ~ 7.00 m Cordon _NO
Acera NO ACCESO A LA FINCA Servidumbre
DISPONIBILIDAD DE SERVICIOS DATOS SOCIOECONOMICOS

Teléfono NO Internet por Cable NO Clase social Media Bajal
Alumbrado NO Jardines y Parques NO aOm Clase social zonas cercanas Media Baja
Electricidad si Transporte Publico NO a0 m Densidad poblacional Baja
Agua Potable si T Edificios Comerciales NO a0 m Actividad del lugar
Sefial celular NO Recoleccion de basura_ NO a0 m
TV por Cable ~ NO Edificios ptblicos / comunales NO a0 m Reforestacion, Agricultura y Ganaderia
Medidores instalados Ninguno

CARACTERISTICAS FISICAS Y CATEGORIA DE SERVICIOS

Frente principal: 99.15 m Nivel sobre calle: 0.00 m
Fondo: 166.51 m Pendiente % Moderadamente
Relacion: 1.67937468 Tipo de via: 6
Servicios S1

S2 7 Ubicacion: Medianero

RIESGOS POTENCIALES
Arboles o antenas de gran dimensién dentro de los predios asegurados: NO
Estado Fisico (arbol, mantenimiento, ancajes, vientos, soportes de las antenas o torres:
Cuerpo de agua cerca No Distancia 0.00 m Posibilidad de dafios Bajo
Topografia Ondulada Pendiente Ascendente Riesgo deslizamiento ~ Bajo

GRADO DE URBANIZACION DE LA ZONA
La zona presenta un grado de urbanizacion estimado de:  36.00%

AFECTACIONES DEL BIEN

FECHA ESTUDIO GRAVAMENES, ADVERTENCIAS Y ANOTACIONES
Reservas y Restricciones Citas 294-23028-01-0901-001, Demanda Ejecutiva Hipotecaria Citas
10/6/22 800-572704-01-001-01, Servidumbre de Paso Citas 2010-320322-01-0003-01, Hipoteca Citas
2010-320322-01-008-001_v. 2019-242793-01-0001-001

OBSERVACIONES

La finca sostiene varios gravamenes y anotaciones.

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 condicidn actual y descrita, con fines crediticios, por lo que no se hace estudio legal de su condicién, ni se realizan pruebas de calidad, flSICaS o de
ingenieria ni al edificio ni al terreno, no se asume responsabilidad sobre vicios ocultos de la obra (elementos sismo resistentes, arquitectdnicos, eléctricos o anicos), probl

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: Avaliuo de Bienes Inmuebles Codigo: RE35-PR021GR02

=12l [ dicion: 0
DESCRIPCION DE LAS CONSTRUCCIONES 208-50601018213000-2022-U
CONSTRUCCIONES
Tipo de construccion existente: Uso predominante:
Estado de la edificacion: Avance: Presupuesto: ¢

Nombre del Profesional Responsable de la obra:

Nombre del Desarrollador:

Numero de Contrato CFIA: Nimero 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 T T Sistema eléctrico:
Paredes
Entrepiso EEntubado Conduit
Techos i Porcentaje
Cubierta Caja breaker
Cielos  Interruptor
Pisos ;Estado General
Fachada
: Gas LP Ubicacién

Aposentos _—
Baflos Estado Fisico y Mantenimiento:
Otros  Paredes Cielos
Red de agua caliente SPisos 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 Equivalente al: 0.0%
3 T m wwwwwwwwwwwwwwwwwwwwwww del monto del crédito destinado a construccion
TR L — ,
5
6
7

OBSERVACIONES

No existen contrucciones dentro de la propiedad.

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, arquitectdnicos, 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 ningin tipo con el solicitante.



Nombre: Avaliio de Bienes Inmuebles Codigo: RE35-PR021GR02
Ve dicion:
ANEXO FOTOGRAFICO 018213000-2022-U

FOTOGRAFIAS DE COMPARABLES

o | biti 304

ial y de uso exclusivo para el Banco Naci no se asume r 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
(el ;

Este informe es

ingenieria ni al edificio ni al terreno, no se asume responsabilidad sobre vicios ocultos de la obra sismo resi ar 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.




Nombre: Avaliio de Bienes Inmuebles Codigo: RE35-PR021GR02
0] Edicién: 02
PLANO D ATA RO 08-50601018 000-20

UBICACION GEOGRAFICA
HOA CARAS - .
ESCALA LS0000 MUNICIFALIUAD DE CARAS

- ¥ISADD MUNICIPAL

ONFORME A LA LEY 4240 ART, 3a

BANEICACION URBANA

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

ol

ingenieria ni al edificio ni al terreno, no se asume responsabilidad sobre vicios ocultos de la obra sismo resi ar 6nicos, 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.




Nombre: Avaliio de Bienes Inmuebles Codigo: RE35-PR021GR02

NGO Edicién: 02

ESTUDIO DE REGISTRO 208-50601018213000-2022-

biti 304

Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se asume ri i 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

ingenieria ni al edificio ni al terreno, no se asume responsabilidad sobre vicios ocultos de la obra ( sismo resi arq 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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CALIFICACION DE LIQUIDEZ AVALUOS BIENES INMUEBLES

Calificacién de la Liquidez Media Baj a
1 [Informe de avalio N°: 208-50601018213000-2022-U Tipo: [ Urbano
2 |Nombre del Solicitante Granera Vega Ervin Javier Numero de cédula| 108120782
3 |Nombre del Perito que valord: José Rubén Sanabria Séenz Empresa: 0
4 | Avaluo para: Originacion Aplica revision de fondo: |No
5| Monto del avaluo 33,777,820.05 Monto solicitado: -
6 EXPLICACION EN CASO ACEPTADO, RECHAZADO O CONDICIONADA LA RECOMENDACION:

yurro escurriendo agua que atraviesa la propiedad.

El bien representa potencial de garantia bancaria. Cabe mencionar que el mismo se visita en epoca de lluvias y tiene un pequefio

ACEPTAR

=]

Nombre y firma de quien aplica la matriz

Rubén Sanabria | Emp. N°

625

o

Fecha de aplicacion 1 (Avaluo 6/13/22

Uso Interno

Fecha de aplicacion 2 (Correcciones
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