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INFORME DE AVALUO
328-41003023152200-2024-U

AVALUO DE FINCA URBANA
328 - COBRO JUDICIAL

OFICINA

PROPOSITO DEL AVALUO COBRO JUDICIAL
NOMBRE SOLICITANTE (S)
BANCO NACIONAL DE COSTA RICA Céd. Juridica 4-000-001021
NOMBRE PROPIETARIO (S) Proporcion de Derechos
ROJAS GRANADOS RODOLFO Céd. Identidad 1-0536-0280 100%
UBICACION DEL BIEN
Provincia: 04 - HEREDIA
Canton: 10 - SARAPIQUI
Distrito: 03 - HORQUETAS
Localidad: MORTERO, HORQUETAS DE SARAPIQUI, HEREDIA.
DIRECCION EXACTA

400 METROS SUR DE LA ESCUELA PUBLICA LA PAZ EN MORTERO DE HORQUETAS, SARAPIQUI, HEREDIA.

REGISTRO Y AREA DE LA FINCA

Inscripcion de la Finca Segtin el Registro y el Plano

Plano de catastro N° H-1535903-2011 1500,00 m2

Identificador Predial 41003023152200 1 500,00 m2

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

VALOR DEL TERRENO ¢18 132 OO0,00I

VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES ¢0,00!

VALOR TOTAL DEL BIEN ¢18 132 000,00

VALOR EN LETRAS: DIECIOCHO MILLONES CINETO TREINTA Y DOS MIL COLONES CON 00/100 CENTIMOS.

Tiempo estimado para la venta del bien: 12 meses Ambito maximo de mercado potencial General
Uso predominante del bien: Residencial Horizontal Especifique: LOTE EN VERDE
MONTO DE LA POLIZA NO MENOR A ¢0,00
SE RECOMIENDA ACEPTAR EL BIEN VALORADO COMO GARANTIA CREDITICIA Si
OBSERVACIONES Desde el punto de vista legal presenta hipoteca con Demanda Hipotecaria por parte del B.N.C.R. Se puede tomar
GENERALES como garantia, a nivel de campo no tiene problemas es un lote en verde.
Nombre del Perito JUAN FERNANDO SANCHEZ BOGANTES JUAN FERNANDO SANCHEZ _ FEmiANDO SANCHES BOGANTES
BOGANTES (FlRMA) ::2?225)07407 8.13:12:18-06'00"
Tipo de Profesional ING AGR Carnet 3310 Firma del Perito
Cobdigo Perito SIACC 658 Emp. Identificacion N° 2-0335-0134
Nombre de la empresa JUAN FERNANDO SANCHEZ BOGANTES Cod. Empresa 00000658
Nombre y firma representate legal de la empresa JUAN FERNANDO SANCHEZ BOGANTES
Fecha inspeccion: 22 febrero 2024 Fecha informe: 23 febrero 2024
Numeros telefonicos para contacto TEL MOVIL 8569-1835
Correo electronico / Direccion WEB fsanchezb13@gmail.com

Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se asume r ilidad 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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AVALUO DEL TERRENO 328-41003023152200-2024-U
TABLA DE HOMOLOGACION DEL TERRENO
Caracteristicas COMPARABLES
SUJETO 1 Factor 2 Factor 3 Factor 4 Factor 5 Factor
VALOR ¢/m2 ¢12 088 / m2 12 500,00 10 000,00 10 000,00 0,00 0,00
Area 1500 1 500,00 1,0000 3000 1,2570 3000 1,2570 1,0000 1,0000
Nivel 1 1 1,0000 1 1,0000 1 1,0000 1,0000 1,0000
Frente 17 17 1,0000 34 0,7937 34 0,7937 1,0000 1,0000
Fondo 88 88 1,0000 88 1,0000 88 1,0000 1,0000 1,0000
Forma 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000
Pendiente 1 1 1,0000 1 1,0000 1 1,0000 1,0000 1,0000
Ubicacion 4 5 1,1174 5 1,1174 5 1,1174 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
Tipo de via 3 3 1,0000 3 1,0000 3 1,0000 1,0000 1,0000
Factor de Homologacion 1,1174 1,1148 1,1148 1,0000 1,0000
Valores Homologados 13 967,50 11 148,09 11 148,09

FACTORES APLICADOS A UNA SECCION DEL TERRENO

DESCRIPCION FACTOR DETALLE
1,0000 Area afectada 0,00 m2
1,0000 Area afectada 0,00 m2
VALOR DEL TERRENO
Valor conclusivo €12 088 /m2 Valor ajustado ¢12 088 / m2 Valor unitario Mejoras al Terreno
Factor secciones 1,0000 Area 1 500,00 m2 ¢0/m2
VALOR UNITARIO FINAL ¢12 088,00 /m2
VALOR TOTAL DEL TERRENO ¢18 132 000,00
LINDEROS ACTUALES
NORTE GERARDO ALVARES GONZALES COLINDA CON LOTE SIN CONSTRUCCION.
SUR HENRY CASTRO COLINDA CON FINCA AGRICOLA
ESTE SERVIDUMBRE DE PASO COLINDA CON SERVIDUMBRE DE TIERRA
OESTE CALLE PUBLICA COLINDA CON CALLE ASFALTADA
COORDENADAS PROYECTADAS CRTM 05 PRECISION
VERTICE ESTE NORTE Altitud]
1 502 545 1 148 954 60
2 502 540 1 148 940 60
DESCRIPCION DETALLADA DE LOS BIENES COMPARABLES
N° Descripcién Tipo informacion Numeros de Contactos Fecha Consulta
Terreno apto para construir, ubicado en Mortero 6284-5407 Don Rafa Miranda 22/2/2024
| de Horquetas de Sarapiqui, mide 1500 metros
con acceso a los servicios publicos y frene a calle Coordenadas|Este Norte
asfaltada.
Terreno con acceso a los servicios publicos frente 6066-2025 22/2/2024
2 a calle asfaltada y apta para construir, mide 3000 Coordenadas|Este Norte
metros.
Terreno ubicado en Mortero, existen varios lotes 8569-1835 22/2/2024
de identicas caracteristica frente a calle asfaltada,
3 con acc.eso a los serViciqs .pl{lbliCOS y aptgs para Coordenadas |Este Norte
construir, es una finca dividida en lotes similares
tales como se observa en los lotes comparativos.

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 (el

sismo resi: arqui

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 ning(n tipo con el solicitante.
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DESCRIPCION DE LA FINCA 328-41003023152200-2024-U
Y DE SU ENTORNO
VIAS DE COMUNICACION ACUEDUCTOS Y ALCANTARILLADOS
Tipo de ruta Terciaria Cafio S Sistema Sanitario Tanque séptico
Material Asfalto Cuneta NO Alcantarillado pluvial Si
Ancho de via 14,00 m Cordon NO
Acera NO_ ACCESO A LA FINCA Calle publica
DISPONIBILIDAD DE SERVICIOS DATOS SOCIOECONOMICOS
Teléfono Si Internet por Cable NO Clase social ~ Media
Alumbrado Si Jardines y Parques SI 2400 m Clase social zonas cercanas Media
Electricidad Si Transporte Publico NO aOm Densidad poblacional Baja
Agua Potable Si Edificios Comerciales SI 2350 m Actividad del lugar
Seiial celular Si Recoleccion de basura NO aOm
TV por Cable Si Edificios ptblicos / comunales SI a 400 m RESIDENCIAL
Medidores instalados Electricidad y Agua

CARACTERISTICAS FISICAS Y CATEGORIA DE SERVICIOS

Frente principal: 17,00 m Nivel sobre calle: 0,20 m
Fondo: 88,00 m Pendiente % 0
Relacion: 5,17647059 Tipo de via: CALLE PUBLICA.
Servicios S1 1

S2 16 Ubicacion: Medianero dos frentes

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: Bueno
Cuerpo de agua cerca No Distancia 0,00 m Posibilidad de daflos  Ninguno
Topografia Plana Pendiente No Aplica Riesgo deslizamiento  Ninguno

GRADO DE URBANIZACION DE LA ZONA
La zona presenta un grado de urbanizacion estimado de: ~ 75,00%

AFECTACIONES DEL BIEN
FECHA ESTUDIO GRAVAMENES, ADVERTENCIAS Y ANOTACIONES
22/2/2024 Hipoteca con demanda hipotecaria por parte del Banco Nacional de Costa Rica.
OBSERVACIONES

La finca desde el punto de vist legal presenta hipoteca con demanda hi’potecaria por parte del Baco Nacionl de Costa Rica, af
nivel de campo no presenta ningun tipo de problema.

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

ingenierfa ni al edificio ni al terreno, no se asume responsabilidad sobre vicios ocultos de la obra (el sismoresi itecténicos, eléctricos o mecénicos), problemas geofisicos
o de capacidad soportante del suelo. El valuador manifiesta no tener parentesco hasta tercer grado de consanguinidad o afmldsd o relacién comercial de ningdn tipo con el solicitante.
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Vistade parte del.fre

FOTOGRAFIAS DE COMPARABLES

Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se asume r ilidad por su copia, divulgacién o distribucion 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
ingenierfa ni al edificio ni al terreno, no se asume responsabilidad sobre vicios ocultos de la obra sismor ar icos, eléctricos o mecanicos), problemas geofisi
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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Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se asume r ilidad 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 sismor ar i eléctricos o ani problemas fisi

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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REPUBLICA DE COSTA RICA
REGISTRO NACIONAL
CONSULTA POR NUMERO DE FINCA
MATRICULA: 231522-—000
PROVINCIA: HEREDIA FINCA: 231522 DUPLICADO: HORIZONTAL: DERECHO: 000

SEGREGACIONES: NO HAY
NATURALEZA: TERRENO DE POTRERO
SITUAD A EN EL DISTRITO 3-LAS HORQUETAS CANTON 10-SARAPIQUI DE LA PROVINCIA DE HEREDLA
LINDEROS:
'NORTE : GERARDO ALVAREZ GONZALEZ
SUR : HENRY DE CASTRO LYMBEROPULOS
ESTE : SERVIDUMBRE DE PASO
OESTE : CALLE PUBLICA
'MIDE: MIL QUINIENTOS METRO'S CUADRADOS
PLANO:H-1535903-2011
ANTECEDENTES DOMINIO DE LAFINCA:

FINCA

4-00226673
‘VALOR FISCAL: 30,000,000.00 COLONES

ESTADO CIVIL: DIVORCIADO
ESTIMACION OPRECIO: TREINTA MILLONES DE COLONES
DUENO DEL DOMINIO

PRE SENTACION: 2017-00007210-01

CAUSA ADQUISITIVA: COMPRA

FECHA DE INSCRIPCION: 27-ENE-2017
ANOTACIONES SOBRE LA FINCA: NO HAY
GRAVAMENES 0 AFECTACIONES: STHAY
RESERVAS Y RESTRICCIONES

CITAS: 369-16815-01-0900-001

FINCA REFERENCIA 400121731 000

AFECTA AFINCA: 4-00231522 -000
CANCELACIONES PARCIALES: NO HAY
ANOTACIONES DEL GRAVAMEN: NOHAY
DEMANDA EJECUTIVA HIPOTECARIA

CITAS: 800-849420-01-0001-001

NUMERO DE EXPEDIENTE 22-002320-1765-CT
MONTO: CUATRO MILLONES COLONES
AFECTA AFINCA: 4-00231522 000

INICIA EL: 20 DE DICIEMBRE DE 2023
FINALIZA EL: 20 DE DICIEMBRE DE 2033
CANCELACIONES PARCIALES: NO HAY
ACTOR

BANCO NACIONAL DE COSTARICA
CEDULA JURIDICA 4-000-001021

MONTO: 4,000,000.00

DEMANDADO

RODOLFO MARTIN DEL SOCORRO ROJAS GRANADOS
CEDULA IDENTIDAD 1-0536-0280

MONTO: 4,000,00000

ANOTACIONES DEL GRAVAMEN: NOHAY
SERVIDUMBRE DE PASO

CITAS: 2011-258224-01-0015-001

INICIAEL: 13-SEP-2011

FINCA REFERENCIA 400226673 000

AFECTA AFINCA: 4-00231522 000
CANCELACIONES PARCIALES: NO HAY
ANOTACIONES DEL GRAVAMEN: NOHAY
SERVIDUMBRE DE PASO

CITAS: 2011-258224-01-0016-001

INICIAEL: 13-SEP-2011

FINCA REFERENCTA 400226673 000

AFECTA AFINCA: 4-00231522 -000
CANCELACIONES PARCIALES: NO HAY
ANOTACIONES DEL GRAVAMEN: NOHAY
SERVIDUMBRE DE PASO

CITAS: 2011-258224-01-0016-001

INICIAEL: 13-SEP-2011

FINCA REFERENCIA 400226673 000

AFECTA AFINCA: 4-00231522 -000
CANCELACIONES PARCIALES: NO HAY
ANOTACIONES DEL GRAVAMEN: NOHAY
HIPOTECA

CITAS: 2017-07210-01-0003-001

INICIAEL: 28-DIC-2016

FINALIZA EL: 28-DIC-2046

AFECTA AFINCA: 400231522 -000

MONTO: VEINTE MILLONE S DE COLONES
INTERESES: DE ACUERDO A CADA SUBPRESTAMO
INICIA: 28 DE DICIEMBRE DE 2016

"VENCE: 28 DE DICIEMBRE DE 2046

FORMA DE PAGO: DE ACUERDO A CADA SUBPRESTAMO
RENUNCIAS: DOMICILIO, REQUERIMIENTOS DE PAGO Y TRAMITES DE JUICIO EJECUTIVO
RESPONDE POR: VEINTE MILL ONES DE COLONES
‘GRADO: PRIMER GRADO

BASE DE REMATE: CAPITAL ADEUDAD
ACREEDOR

BANCO NACIONAL DE COSTARICA
CEDULA JURIDICA 4-000-001021

DEUDCR.

'RODOLFO ROJAS GRANADOS

CEDULA IDENTIDAD 1-0536-0280

ESTADO CIVIL: DIVORCIADO
CANCELACIONES PARCIALES: NO HAY
ANOTACIONES DEL GRAVAMEN: NOHAY
‘Emitido el 22-02-2024 a las 07:31 horas

—

Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se asume r ilidad por su copia, di 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

ingenierfa ni al edificio ni al terreno, no se asume responsabilidad sobre vicios ocultos de la obra sismo resi ar icos, 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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CALIFICACION DE LIQUIDEZ AVALUOS BIENES INMUEBLES

Calificacion de la Liquidez Alta
1|Informe de avaltio N°: 328-41003023152200-2024-U Tipo:|Urbano
2|Nombre del Solicitante BANCO NACIONAL DE COSTA RICA Numero de cédula|4-000-001021
3 [Nombre del Perito que valoré: JUAN FERNANDO SANCHEZ BOGANT] Empresa:|JUAN FERNANDO SANCHEZ B(
4|Avalto para: Originacion Aplica revision de fondo:|No
5| Monto del avaluo 18 132 000,00 Monto solicitado:| 17 525 958,00
6 EXPLICACION EN CASO ACEPTADO, RECHAZADO O CONDICIONADA LA RECOMENDACION:
710 ACEPTAR
8[Nombre y firma de quien aplica la matriz JUAN FERNANDO SANCHEZ BOGANTES | Emp. N° 658
9 Fecha de aplicacion 1 (Avaluo) 28/2/2024 Fecha de aplicacion 2 (Correcciones)

Uso Interno



