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AVALUO DE FINCA RURAL INFORME DE AVALUO

OFICINA 214 - DIRECION DE BIENES SIPCO 18580 214-50601010164000-2026-R
PROPOSITO DEL AVALUO Administracién 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)
CONSTRUCTORA MAVACON SOCIEDAD ANONIMA Céd. Juridica 3-101-302394
UBICACION DEL BIEN
Provincia: 05 - GUANACASTE
Cantén: 06 - CANAS
Distrito: 01 - CANAS
Localidad: CANAS

DIRECCION EXACTA
DE CEMENTERIO DE CANAS 100 MTRS AL SURESTE Y 550 MTRS AL SUROESTE FINCA A MANO DERECHA

REGISTRO Y AREA DE LA FINCA

Inscripcién de la Finca Segun el Registro y el Plano
Plano de catastro N° G-1672691-2013 26 089.00 m2
Identificador Predial 50601010164000 26 089.00 m2
Diferencia de medidas Porcentaje: 0.00% 0.00 m2 Demasia NO
AVALUO
VALOR DEL TERRENO ¢68 274 913.00
VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES ¢0.00
VALOR TOTAL DEL BIEN ¢68 274 913.00
VALOR EN LETRAS: SESENTA Y OCHO MILLONES DOSCIENTOS SETENTA Y CUATRO MIL NOVECIENTOS TRECE COLONES
00/100
Tiempo estimado para la venta del bien: 18  meses Ambito maximo de mercado potencial General
Uso predominante del bien: Residencial Horizontal ~ Especifique: lote apto para desarrollo urbanistico
MONTO DE LA POLIZA NO MENOR A ¢0.00
SE RECOMIENDA ACEPTAR EL BIEN VALORADO COMO GARANTIA CREDITICIA Si

El objetivo del presente avalio es estimar el valor del inmueble a la fecha indicada para fines de trémite crediticio con
el Banco Nacional de Costa Rica. Este documento no debe ser usado, reproducido, circulado o citado para ningin
otro propdsito, ni se aceptard la comparecencia como testigo en ninguna instancia futura, sin el consentimiento
previo por escrito de quién realizé la pericia.

El terreno se valora por via valor de mercado y las edificaciones se valoran por via valor de reposicién.

OBSERVACIONES Se declara no tener interés actual ni futuro en los bienes objeto del presente avalto.
GENERALES . - . . ) .
No se realizaron pruebas fisicas de ingenieria al terreno ni a las construcciones y no se asume
responsabilidad por la resistencia y durabilidad de las obras valoradas, ni por el funcionamiento de los distintos
sistemas que en las mismas operan.
Las afirmaciones y consideraciones aqui expresadas constituyen nuestra opinidon profesional, que podria no ser|
compartida por las autoridades administrativas, judiciales o por otras personas.
Nombre del Perito Ing. Abner Manuel Rockbrand Campos, M.V. ABNER MANUEL ROCKBRAND Firmado digitalmente por ABNER
. MANUEL ROCKBRAND CAMPOS (FIRMA)
CAMPOS (FIRMA) Eecha: 2026.06.29 15:39:12 -06'00"
Tipo de Profesional Ing. Agrénomo Carnet 7168 Firma del Perito
Cddigo Perito SIACC 593 Emp. Identificacion N° 1-1324-0177
Nombre de la empresa Ing. Abner Manuel Rockbrand Campos, M.V. Céd. Empresa 00000221
Fecha inspeccion: 28 junio 2026 Fecha informe: 29 junio 2026
Numeros telefénicos para contacto 8309-8016
Correo electrénico / Direccién WEB rockbrand7@hotmail.com

Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se asume ¢ 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 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 ningén tipo con el solicitante.
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AVALUO DEL TERRENO 214-50601010164000-2026-R

TC:| ¢461.00/$%
AREA CULTIVADA
Descripcion Area Estado Valor Unit. Valor Total
ha m? ¢/ ha ¢
Finca 2 6 089.00 B 26 170 000.00 68 274 913.00
0.00
0.00
0.00
AREA ENMONTADA, INCULTA O CONSTRUIDA
0.00
0.00
0.00
0.00
TOTAL 2 6 089.00 68 274 913.00
RECARGO POR SITUACION
Descripcién Area m? Valor unit ¢ / m2 del recargo Valor del recargo ¢
0.00
0.00
TOTAL 0.00 0.00
Caracteristicas Lote Tipo Servicios 1 | 4 Servicios 2 16 | Frente:| 10.00 m |Area:| 300.00 m2
Ubicacidn Medianero Mejoras al terreno: 0.00
Tipo de Via 4 | Pendiente | 1 Nivel calle 0
VALOR DEL TERRENO
VALOR TOTAL ¢68 274 913.00
DESCRIPCION DE LA FINCA Y DE SU ENTORNO
LINDEROS ACTUALES
NORTE | MODESTA WONG TORRES Y ELDA DIJERES DUARTE Lote en verde
CAMINO PUBLICO CON UN FRENTE DE 37.99
SUR| METROSY CAMARA DE GANADEROS DE Asfalto, camara de ganaderos de Cafas
GUANACASTE
ESTE | MODESTA WONG TORRES Y ELDA DIJERES DUARTE Lote en verde
OESTE MALAQUIAS VARGAS VARGAS Lote en verde
COORDENADAS PROYECTADAS CRTM 05 PRECISION 5.00 m
VERTICE ESTE NORTE Altitud
1 380018 1152515 82
4 380 007 1152 473 80
Plus Code:| CWC3+7JV Canas, Provincia de Guanacaste
DESCRIPCION DETALLADA DE LOS BIENES COMPARABLES
N° Descripcién Tipo informacion| Numeros de Contactos | Fecha Consulta
1 Lote ubicado en Cafas, de|Oferta Zzgsgzggww'mhauscr'com/pmmedad 29/6/2026
10038m2 se vende a 32millones Coordenadas|Este | | Norte
https://www.encuentra24.com/costa-
. . rica-es/bienes-raices-venta-de-
Terreno frente interamericana, Oferta Dropedades lotes.y-terrenos/ 15- 20/6/2026
2 por Montenegro' Zona 000m2-terreno-frente-a-
homogenea interamericana-canas/28767677
Coordenadas|Este | | Norte
NUPS:// WWW.TAaCEDOOK.Com/marketpl
ace/item/1021544213668141/?ref=se
Lote en Sandillal de 5000m2 se|Oferta archdurefermal_codemmullduelemal st 5,4 /904,
3 . ory_type=post&tracking=browse_ser
vende a 13 millones D%3A0£278494-74da-42b4-9005-
61ch0a3hfh3R
Coordenadas|Este | [ Norte
4 Coordenadas|Este | | Norte
> Coordenadas|Este Norte

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
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 vicies ocultos de la obra (elementos sisme resistentes, arquitecténicos, eléctricos o mecénicos), preblemas gecfisicos
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.



DESCRIPCION DE LA FINCA
Y DE SU ENTORNO

Nombre: Formato Unico de Avaluo Bienes Inmuebles Cédigo: RE38-PRO21GR02
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VIAS DE COMUNICACION ACUEDUCTOS Y ALCANTARILLADOS
Tipo de ruta Calle local Cafio NO Sistema Sanitario Tanque séptico
Material Asfalto Cuneta NO Alcantarillado pluvial NO
Ancho de via 14.67 m Cordon NO
Acera NO ACCESO ALAFINCA Calle publica
DISPONIBILIDAD DE SERVICIOS DATOS SOCIOECONOMICOS

Teléfono Si_ICE Internet por Cable Si Liberty Clase social Media
Alumbrado Sl ICE Jardines y Parques S| alOm Clase social zonas cercanas Media
Electricidad Sl ICE Transporte Piblico S alOm Densidad poblacional Media
Agua Potable Sl AYA Edificios Comerciales S| alOm Facilidades Mano de Obra Buena
Sefial celular Sl KOLBI Recoleccién de basura S ACTIVIDAD DEL LUGAR
TV por Cable S Edificios publicos / comunales S Transicién a residencial

Medidores instalados ~ Ninguno Congruente con el entorno Si

CARACTERISTICAS ESPECIFICAS

Cercania a Zonas Protegidas 0.30 km Precipitaciéon promedio anual 1800 mm Zona de vida
Cercgnla a Centros def, Acopio 0.01 km Temperatura promedio 28 °C Bosque Hamedo
relacionados con la explotacion Meses secos 5 Premontanc transicion
Aprovechamiento del area de la finca 95% Brillo solar ~ 7.00 horas Basal 't
Cercas Alambre Relieve 4% Mixto abasa

RIESGOS POTENCIALES
Arboles o antenas de gran dimensién dentro de los predios asegurados: Si

Optimo

Estado Fisico (arbol, mantenimiento, anclajes, vientos, soportes de las antenas o torres):
Cuerpo de agua cerca Rio Distancia a construccion  300.00 m
Topografia Ondulada Pendiente Ascendente

GRADO DE URBANIZACION DE LA ZONA
La zona presenta un grado de urbanizaciéon estimado de:

CARACTERISTICAS GENERALES DEL SUELO
25YR2/4
Terrenos de Tercera Clase

Clasificacién por color:
Capacidad de uso (USDA):

78.00%

Posibilidad de dafios Ninguno
Riesgo deslizamiento Ninguno

Tipo de Suelo Inceptisol

Pedregosidad: 5 % Ligera Interno:

DRENAJES

Natural Bien Drenado

Externo: Sitio Normal-aporta igual que recibe

AFECTACIONES DEL BIEN

FECHA ESTUDIO

GRAVAMENES, ADVERTENCIAS Y ANOTACIONES

29/6/2026

GRAVAMEN DE HIPOTECA LEGAL LEY 9428, NO PRESENTA AFECTACION VISIBLE EN CAMPO

Se observa en sitio afectacién fisica para la funcionalidad del inmueble:

NO

OBSERVACIONES

estado de conservacidn deficiente.

los gravdmenes, limitaciones y demés condiciones establecidas para su adquisicion.

La propiedad se ubica aproximadamente a 1,0 km del centro de Cafas. Presenta una topografia ondulada. No se aportaron cartas
de disponibilidad de los servicios de agua potable y energia eléctrica; sin embargo, durante la inspecciéon de campo se constaté la
existencia de las redes de ambos servicios al frente del inmueble, por lo que corresponderd al eventual interesado gestionar y|
verificar su disponibilidad ante las entidades competentes. Asimismo, se observd que las cercas perimetrales se encuentran en un

Segun la documentacion aportada por el BNCR, la venta del inmueble se realizara en el estado fisico, juridico y de conservacién en
que se encuentra, siendo responsabilidad del eventual comprador verificar previamente las condiciones de la propiedad y aceptar

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 ningin tipo con el solicitante.
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MEMORIA DE CALCULO FINCA RURAL 214-50601010164000-2026-R
TABLA DE HOMOLOGACION DEL TERRENO
Caracteristicas COMPARABLES
SUJETO 1 Factor 2 Factor 3 Factor 4 Factor 5 Factor
VALOR ¢/m?2 3187.89 4 555.56 2 600.00 0.00 0.00
Area 26089 10038 0.8665 18000 0.9458 5000 0.7805 1.0000 1.0000
Frente 44.31 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000
Forma (Regularidad) 1 1 1.0000 1 1.0000 1 1.0000 1.0000 1.0000
Pendiente 4 3 0.9873 1 0.9623 1 0.9623 1.0000 1.0000
Ubicacidn 6 5 0.9748 5 0.9748 5 0.9748 1.0000 1.0000
Servicios 2 16 11 1.1618 14 1.0618 11 1.1618 1.0000 1.0000
Tipo de Via 4 5 1.0667 1 0.8238 5 1.0667 1.0000
Hidrologia 4 4 1.0000 3 0.8395 5 1.1912 1.0000 1.0000
Capacidad Uso T 3 2 0.8940 3 1.0000 3 1.0000 1.0000 1.0000
Negociacién Si 0.9000 Si 0.9000 Si 0.9000 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 0.8316 0.5864 0.9728 1.0000 1.0000
Valores Homologados 2 651.18 2671.27 2529.39
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 %2617 /m2 Valor ajustado ¢2 617/ m2
Factor secciones 1.0000 Area 26 089.00 m2

VALOR UNITARIO FINAL ¢2617.00 /m2

VALOR UNITARIO FINAL ¢26 170 000.00 /Ha

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 edificioni al terreno, no se asume responsabilidad sobre vicios ocultos de la cbra (elementos sismo resistentes, arquitecténices, eléctricos 0 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 ningdn tipo con el solicitante.
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ANEXO FOTOGRAFICO

FOTOGRAFIAS DE COMPARABLES

Este informe es confidencial y de uso exclusive para el Banco Nacional, no se asume responsabilidad por su copia, divulgacion o distribucion 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, fisicas o de
; ot

ingenierfa ni al edificio ni al terreno, no se asume responsabilidad sobre vicios ocultos de |a obra (elementos sismo resi onicos, eléctricos anicos), problemas

o de capacidad soportante del suele. El valuader manifiesta no tener parentesco hasta tercer grado de consanguinidad o afinidad, o relacién comercial de ningin 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

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

ltos de la obra

bl

ingenierfa ni al edificio i al terreno, no se asume

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 solcitante.
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INFORME REGISTRAL 214-50601010164000-2026-R

REPUBLICA DE COSTA RICA
REGISTRO NACTONAL
CONSULTA POR NUMERO DE FINCA
MATRICULA: 101640---000

PROVINCIA: GUAMACASTE FINCA: 101640 DUPLICADO: HORIZONTAL: DERECHO: 000
SEGREGACIONES: NO HAY

MATURALEZA: LOTE DOS: TERRENO PARA CONSTRUIR

SITUADA EN EL DISTRITO 1-CANAS CANTON 6-CAMAS DE LA PROVINCIA DE GUAMNACASTE

LINDEROS:

MORTE : MODESTA WONG TORRES ¥ ELDA DIJERES DUARTE

SUR ¢ CAMINO PUBLICO COM UN FRENTE DE 37.99 METROS ¥ CAMARA DE GANADEROS DE
GUAMACASTE

ESTE : MODESTA WOMNG TORRES ¥ ELDA DIJERES DUARTE
CESTE : MALAQUIAS WARGAS VARGAS

MIDE: VEINTISEIS MIL OCHENTA Y MUEVE METROS CUADRADOS
PLAMNO:G-1672651-2013
FINCA CON LOCALIZACIONES EN FOLIO REAL A PARTIR DE 1994:NO HAY

ANTECEDENTES DOMINIO DE LA FINCA:
FINCA DERECHO INSCRITA EN
5-00007630 002 FOLIO REAL

VALOR FISCAL: 223,542 444,00 COLONES

PROPIETARIO:

BANCO NACIOMAL DE COSTA RICA

CEDULA JURIDICA 4-000-001021

ESTIMACION O PRECIO: CUAREMTA Y SEIS MILLOMES QCHOCIENTOS CUARENTA Y CUATRO MIL CIENTO
DIECIOCHD COLOMES COM DIECIOCHO CENTIMOS

DUEND DEL DOMINIO

PRESENTACION: 2023-00037758-01

CAUSA ADQUISITIVA: REMATE

FECHA DE INSCRIPCIONM: 23-ENE-2023

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

HIPOTECA LEGAL LEY S428

CITAS: 2022-361344-01-0607-001

EXPEDIENTE 2022-0048-RIM DILIGENCIAS ADMINISTRATIVAS DP1-001%9-2022 DEL 17 DE ENERD DEL
2022

AFECTA A FINCA: 5-00101540 -000

INICIA EL: 24 DE MAYOD DE 2022

CAMNCELACIONES PARCIALES: NO HAY

AMNOTACIONES DEL GRAVAMEN: MO HAY

Emitido el 29-06-2026 a las 10:03 horas

Este informe es confidencial y de uso exclusivo para el Banco Nacional, no se asume responsabilidad por su copia, divulgacidn 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 respensabilidad sobre vicios ccultos de la cbra (elementos sismo resistentes, arquitecténices, eléctricos o mecdnices), 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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CERTIFICADO INMOBILIARIO 214-50601010164000-2026-R
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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 autorizades. 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 respensabilidad sobre vicios ccultos de la cbra (elementos sismo resistentes, arquitecténices, eléctricos dnicos), 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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CALIFICACION DE LIQUIDEZ AVALUOS BIENES INMUEBLES

Calificacion de la Liquidez

ALTA

Informe de avalto N°:

Monto del avalto

$68 274 913.00

Avallo anterior:

1 214-50601010164000-2026-R Tipo: Rural

2|Nombre del Exdeudor CONSTRUCTORA MAVACON SOCIEDAD ANONIMA  [Ndmero de Exduedor 8094-3

3 [Nombre del Perito que valoré: Ing. Abner Manuel Rockbrand Campos, M.V. [Empresa: Ing. Abner Manuel Rockbrand Campos, M.V.
4| Avalto para: Bienes_temporales Aplica revisién de fondo: NO

5

6

@¢72 558 531.94

EXPLICACION EN CASO ACEPTADO, RECHAZADO O CONDICIONADA LA RECOMENDACION:

El objetivo del presente avaltio es estimar el valor del inmueble a la fecha indicada para fines de tramite crediticio con el Banco Nacional de Costa
Rica. Este documento no debe ser usado, reproducido, circulado o citado para ninguin otro propdsito, ni se aceptara la comparecencia como
testigo en ninguna instancia futura, sin el consentimiento previo por escrito de quién realizé la pericia.

El terreno se valora por via valor de mercado y las edificaciones se valoran por via valor de reposicion.

Se declara no tener interés actual ni futuro en los bienes objeto del presente avalto.

No se realizaron pruebas fisicas de ingenieria al terreno ni a las construcciones y no se asume responsabilidad por la resistencia'y
durabilidad de las obras valoradas, ni por el funcionamiento de los distintos sistemas que en las mismas operan.

Las afirmaciones y consideraciones aqui expresadas constituyen nuestra opinién profesional, que podria no ser compartida por las autoridades
administrativas, judiciales o por otras personas.

ACEPTAR

Nombre y firma de quien aplica la matriz

0|00

Ing. Abner Manuel Rockbrand Campos, M.V.

Empleado N° 593

Fecha de aplicacién 1 (Avalto)

29/6/2026

Fecha de aplicacién 2 (Correcciones)
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