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Nombre: Avalúo de Finca Rural



Código: RE07-PR21GR02 Edición: 02 Página1



AVALÚO DE FINCA RURAL



INFORME DE AVALÚO 214-41001023167600-2018-R



214 OFICINA PROPÓSITO DEL AVALÚO NOMBRE SOLICITANTE (S) Banco Nacional de Costa Rica



Céd. Jurídica 4-00001021



NOMBRE PROPIETARIO (S) Banco Nacional de Costa Rica



Proporción de Derechos 4-00001021 Céd. Jurídica 100%



UBICACIÓN DEL BIEN Provincia: Cantón: Distrito: Localidad:



04 - HEREDIA 10 - SARAPIQUI 01 - PUERTO VIEJO Las Marías DIRECCIÓN EXACTA



De la Entrada Principal a Los Lirios, 686 metros rumbo oeste, camino al Centro de lugar conocido como La Colonia de S.J. REGISTRO Y ÁREA DE LA FINCA Inscripción de Plano de catastro N° Identificador Predial Diferencia de medidas



la Finca



Según 100,000.00 m2 100,000.00 m2 0.00 m2



H-1508082-2011 41001023167600 0.00%



Porcentaje:



Demasía



NO



AVALÚO VALOR DEL TERRENO VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES VALOR TOTAL DEL BIEN



¢23,547,421.20 ¢0.00



₡23,547,421.20



VEINTITRES MILLONES QUINIENTOS CUARENTA Y SIETE MIL CUATROCIENTOS VEINTIUNO VALOR EN LETRAS: COLONES 20/100 Tiempo estimado para la venta del bien: Ámbito mínimo de mercado potencial Local 36 meses MONTO DE LA PÓLIZA NO MENOR A ¢0.00 SE RECOMIENDA ACEPTAR EL BIEN VALORADO COMO GARANTÍA CREDITICIA



SÍ



OBSERVACIONES GENERALES



Finca reúne condiciones técnico - agronómicas para la explotación agrícola; sin embargo, como se observa en la memoria fotográfica adjunta, se encuentra invandida por precarismo. Se aplica factor de demérito por precarismo. Se amplia en cejilla "Terreno 2" en la sección de "Observaciones".



Nombre del Perito



Gilberto Vásquez Hdez



Tipo de Profesional Número de registro Nombre de la empresa



Ing. Agr. 5887



Emp.



Nombre y firma representate legal de la empresa 9 julio 2018 Fecha informe: Fecha inspección: Números telefónicos para contacto 88920354 Correo electrónico / Dirección WEB [email protected]



GILBERTO VASQUEZ HERNANDEZ (FIRMA)



Firmado digitalmente por GILBERTO VASQUEZ HERNANDEZ (FIRMA) Fecha: 2018.07.12 12:40:17 -06'00'



Firma del Perito Identificación N° 1-0922-0590



9 julio 2018
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AVALÚO DEL TERRENO Área



Descripción Terreno con Agricultura



ha



m2



10



0.00



214-41001023167600-2018-R



ÁREA CULTIVADA Valor Unit. Estado ¢ / ha Regular



Valor Total ¢ 0.00 23,547,421.20 0.00 0.00



2,354,742.12



ÁREA ENMONTADA INCULTA O CONSTRUIDA



10



TOTAL



0.00 RECARGO POR SITUACIÓN Valor unit ¢ / m2 del recargo



Área m2



Descripción



TOTAL Características Lote Tipo



0.00 0.00 0.00 0.00 23,547,421.20



0.00 Servicios 1



1



Servicios 2



1



Frente: Mejoras al terreno:



Valor del recargo ¢ 0.00 0.00 0.00 118.64 m Área: 10,000.00 m2 0.00



VALOR DEL TERRENO



¢23,547,421.20



VALOR TOTAL



DESCRIPCIÓN DE LA FINCA Y DE SU ENTORNO LINDEROS ACTUALES NORTE Selva del Caribe S.A. Calle pública con frente de ciento dieciocho metros con sesenta y cuatro SUR centímetros lineales. ESTE C.R.V. Agroinsdustrial del Atlántico S.A. OESTE C.R.V. Agroinsdustrial del Atlántico S.A.



VÉRTICE 1 2



N° 1



COORDENADAS PROYECTADAS CRTM 05 ESTE 503,578 503,476



PRECISIÓN NORTE 1,163,503 1,163,500



Altitud 44 44



DESCRIPCIÓN DETALLADA DE LOS BIENES COMPARABLES Descripción Tipo información Números de Contactos Oferta 86702373 Carlos Jarquin vende terreno ubicado en La Colonia San José, del Centro, 1.4 km rumbo norte, similares características de finca sujeto.



2



Joaquin Gómez vende terreno de 10 ha ubicado Colonia San José, del Matadero, 800 m rumbo norte, fte 60 m.



3



Omar Quesada vende finca de 14 ha ubicado en Colonia San José, del Colegio Nuevo, 800 m rumbo norte y 300 (servidumbre) rumbo este.



4



Área en abandono, precarismo. En material de lastre. Área en abandono, precarismo. Área en abandono, precarismo.



Coordenadas Este Oferta



498,548



Norte



88552758 / 24955031



Coordenadas Este Oferta Coordenadas Este



501,520



Norte



1,163,537 22/06/2108 1,166,037 22/06/2018



61092326 501,877



Fecha Consulta 22/06/2018



Norte



1,165,512



Nombre: Avalúo de Finca Rural



DESCRIPCIÓN DE LA FINCA Y DE SU ENTORNO VÍAS DE COMUNICACIÓN Camino vecinal Tipo de ruta Lastre fino Material 14.00 m Ancho de vía Acera NO
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214-41001023167600-2018-R ACUEDUCTOS Y ALCANTARILLADOS Sistema Sanitario Tanque séptico Caño NO Alcantarillado pluvial Cuneta NO NO Cordón NO Calle pública ACCESO A LA FINCA



DISPONIBILIDAD DE SERVICIOS Internet por Cable Teléfono NO Jardínes y Parques Alumbrado SÍ Coopelesca Transporte Público Electricidad SÍ Coopelesca Edificios Comerciales Agua Potable NO Recolección de basura Señal celular SÍ Varios Edificios públicos / comunales TV por Cable NO Medidores instalados



NO NO SÍ NO NO SÍ



a0m a0m a0m



DATOS SOCIOECONÓMICOS Clase social Media Baja Clase social zonas cercanas Media Baja Densidad poblacional Baja Facilidades Mano de Obra Regular Actividad del lugar



a 1400 m



En su mayoría agrícola



CARACTERÍSTICAS ESPECÍFICAS Cercanía a Zonas Protegidas Precipitación promedio anual 3,700 mm 50.00 km Temperatura promedio 29 °C Cercanía a Centros de Acopio 20.00 km Meses secos relacionados con la explotación 4 Aprovechamiento del área de la finca Brillo solar 12.00 horas 95% 3% Amapola Plano Cercas Malo Relieve RIESGOS POTENCIALES Árboles o antenas de gran dimensión dentro de los predios asegurados: Estado Físico (árbol, mantenimiento, ancajes, vientos, soportes de las antenas o torres: Canales artificiales Cuerpo de agua cerca Otro ( especificar) Distancia Plana Desendente Topografía Pendiente



Zona de vida Bosque muy Húmedo Tropical



NO Bueno Posibilidad de daños Ninguno Riesgo deslizamiento Ninguno



GRADO DE URBANIZACIÓN DE LA ZONA La zona presenta un grado de urbanización estimado de: 37.80%



Clasificación por color: Capacidad de uso (USDA): Pedregosidad: 0 % Nula



FECHA ESTUDIO



09/07/2018



CARACTERÍSTICAS GENERALES DEL SUELO 5BG Tipo de Suelo Ultisol Terrenos de Segunda Clase Interno: Regularmente Drenado Natural DRENAJES Externo: Sitio Normal-aporta igual que recibe AFECTACIONES DEL BIEN GRAVÁMENES, ADVERTENCIAS Y ANOTACIONES



Inmueble no presenta Anotaciones. Gravámenes si hay, en reservas y restricciones. Como se observa en memoria fotográfica, el terreno actualmente se encuentra invadido por precarismo.



OBSERVACIONES En el momento de la visita de inspección se determina, según consta en memoria fotográfica, la existencia de pequeñas estructuras construidas con materiales diversos como madera de regular a mal estado, plástico, láminas de zinc, evidenciando la presencia de precarismo. Se realiza entrevista a vecinos los cuales confirman lo antes mencionado. Se marcan los puntos con GPS marca Garmin GPSmap 62 sc en los vértices 1 y 2 del plano catastro número H-1508082-2011. La ocupación en el terreno por parte de los precaristas supera el 50% por lo que se aplica como indica la Normativa un factor de demérito del 0.50 al total del valor del bien inmueble.
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AVALÚO DE LAS CONSTRUCCIONES Forma de explotación



TOTAL Forma de explotación



Área m2 -



V. Unit. ¢ / m2 -



VRN ¢ -



-



Área m2



V. Unit. ¢ / m2



VRN ¢ -



TOTAL



Forma de explotación



VUT años



Área m2



TOTAL



V. Unit. ¢ / m2



VRN ¢



214-41001023167600-2018-R Factor Estado #N/A #N/A #N/A #N/A



OBRAS COMPLEMENTARIAS VUT Edad Factor Factor Estado años años Depre. Estado #¡DIV/0! #N/A #¡DIV/0! #N/A #¡DIV/0! #N/A



VUT años -



CONSTRUCCIONES Edad Factor Estado años Depre. #¡DIV/0! #¡DIV/0! #¡DIV/0! #¡DIV/0!



MEJORAS AL TERRENO Edad Factor Estado años Depre. #¡DIV/0! #¡DIV/0! #¡DIV/0!



Factor Estado #N/A #N/A #N/A



VNR ¢ -



VNR ¢ -



VNR ¢ -



VUR años #¡DIV/0! #¡DIV/0! #¡DIV/0! #¡DIV/0!



Valor Unitario Final ¢ / m2 #¡DIV/0! #¡DIV/0! #¡DIV/0! #¡DIV/0!



VUR años #¡DIV/0! #¡DIV/0! #¡DIV/0!



Valor Unitario Final ¢ / m2 #¡DIV/0! #¡DIV/0! #¡DIV/0!



VUR años #¡DIV/0! #¡DIV/0! #¡DIV/0!



Valor Unitario Final ¢ / m2 #¡DIV/0! #¡DIV/0! #¡DIV/0!



VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES



MÉTODO DE DEPRECIACIÓN DEFINICIONES Dimensión de la construcción Estado Estado físico del bien (Actual) Área Medida en metros, m2, o unidades Factor Depre. Factor de Depreciación Factor Estado Factor de Estado V. Unit. Valor Unitario Nuevo VNR Valor Neto de Reposición VRN Valor de Reposición Nuevo VUR Vida Útil Remanente VUT Vida Útil Total estimada del bien Edad Edad del bien (años de construido) Ross-Heidecke Método de depreciación utilizado:



¢0.00 ¢0.00



¢0.00



ESTADO



CONSTRUCCIONES OBRAS COMPLEMENTARIAS VALOR TOTAL



ÓPTIMO O MB MUY BUENO BUENO B INTERMEDIO I REGULAR R DEFICIENTE D MALO M MM MUY MALO DM DEMOLICIÓN
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DESCRIPCIÓN DE LAS CONSTRUCCIONES
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214-41001023167600-2018-R



CONSTRUCCIONES Tipo de construcción existente: Estado de la edificiación: Nombre del Profesional Responsable de la obra: Nombre del Desarrollador: Número de Contrato CFIA: Documentos de construcción adicionales: Propiedad utilizada por: Vigencia del contrato de arrendamiento: Área construcción principal:



Uso predominante: Presupuesto:



Avance:



¢



Número permiso construcción:



Nombre Porcentaje de cobertura:



Año de construcción:



DETALLE DE ELEMENTOS TIPOLOGÍA CONSTRUCTIVA SIMILAR A:



NÚMERO DE NIVELES:



Sistema eléctrico:



Estructura Paredes Entrepiso Techos Cubierta Cielos Pisos Fachada



Entubado Conduit Porcentaje Caja breaker Interruptor Estado General Gas LP



Aposentos Baños Otros Red de agua caliente Tanque captación de agua Fisuras Repellos Pisos Estado de la edificiación: DESCRIPCIÓN



Etapas 1 2 3 4 5 6 7



% de avance



Paredes Pisos



Paredes



Ubicación Estado Físico y Mantenimiento: Cielos Cubierta



Apreciación visual de desplome Pisos Cielos OBRAS COMPLEMENTARIAS Avance:



PROYECTOS DE CONSTRUCCIÓN Detalle de avance esperado Se recomienda un primer giro para construcción: Equivalente al: 0.0% del monto del crédito destinado a construcción



OBSERVACIONES
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ANEXO FOTOGRÁFICO



Figura 1. Perito en sitio
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Figuras 2 y 3. Vía de acceso al inmueble



Figura 4. Frente en parte



Figura 6. Colindancia este en parte



Figura 8. Presencia de precarimo



Figura 5. Colindancia sur en parte



Figura 7. Colindancia oeste en parte
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CUADRO DE HOMOLOGACIÓN



Finca a valorar



Comparable 1



Comparable 2 Fc



Comparable 3 Fc



Comparable 4



Fc



Fc



Área (m2)



100000



110000



1.032



100000



1.000



140000



1.117



#¡VALOR!



Frente (m)



118.64



80



1.104



60



1.186



100



1.044



#¡VALOR!



Regularidad % de Pendiente Nivel (m) Tipo de vía Servicios 1 Servicios 2 Ubicación en manzana Factor de Ajuste



0.70 3 0 4 1 1 5 1



0.6 7 0 4 1 16 5 1



1.167 1.053 1.000 1.000 1.000 0.638 1.000 1.000



0.9 3 0 4 1 16 5 1



0.778 1.000 1.000 1.000 1.000 0.638 1.000 1.000



0.85 5 0 4 1 16 5 1



0.824 1.026 1.000 1.000 1.000 0.638 1.000 1.000



#¡VALOR! #¡VALOR! #¡VALOR! #¡VALOR! #¡VALOR! #¡VALOR! #¡VALOR! #¡VALOR!



Factor de Negociación



1



1



1.000



1



1.000



1



1.000



Frente Máximo



0



0



0



0



0



Largo Máximo



0



0



0



0



0



₡



a) Valor (¢/m2)



0.8917



b) Factor comparativo resultante ₡



c) Valor homologado (a x b) Valor homologado promedio (¢/m2)



₡



470.9484



Desviación Estándar



₡



133.85



₡



550.00 470.95



Tipo de Cambio $ Valor recomendado (¢/m2)



700.00 ₡



700.00 ₡



0.5881 624.21 ₡



0.6283



411.66 ₡



VALOR TOTAL DEL TERENO 10,000.00 4,709,484.24



600.00



₡



#¡VALOR!



376.98



#¡VALOR!



47,094,842.38



Notas: A) Para obtener el valor del terreno, se consideran lotes con características similares, en el entorno inmediato al inmueble valorado. El valor especifico será el producto de los factores resultantes de la comparación de las características del lote a valorar con las de los lotes comparables, para lo que se utilizarán los factores de corrección, que ponderan las diferencias entre ambos inmuebles. Entre los factores utilizados están: área, frente, regularidad (forma), nivel, tipo de vía, pendiente, servicios públicos, ubicación, hidrología, capacidad de uso del suelo, otros que dependiendo de las características de la zona ya sean urbanas o rurales y que sean importantes para la determinación del valor del terreno.
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AVALÚO DE FINCA RURAL



INFORME DE AVALÚO 214-41001021486300-2018-R



214 OFICINA PROPÓSITO DEL AVALÚO NOMBRE SOLICITANTE (S) Banco Nacional de Costa Rica



Céd. Jurídica 4-00001021



NOMBRE PROPIETARIO (S) Banco Nacional de Costa Rica



Proporción de Derechos 4-00001021 Céd. Jurídica 100%



UBICACIÓN DEL BIEN Provincia: Cantón: Distrito: Localidad:



04 - HEREDIA 10 - SARAPIQUI 01 - PUERTO VIEJO Las Marías DIRECCIÓN EXACTA



De la Entrada Principal a Los Lirios, 450 metros rumbo oeste, camino al Centro de lugar conocido como La Colonia de S.J. REGISTRO Y ÁREA DE LA FINCA Inscripción de Plano de catastro N° Identificador Predial Diferencia de medidas



la Finca



Según 100,000.00 m2 100,000.00 m2 0.00 m2



H-1370794-2009 41001021486300 0.00%



Porcentaje:



Demasía



NO



AVALÚO VALOR DEL TERRENO VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES VALOR TOTAL DEL BIEN



¢23,547,421.20 ¢0.00



₡23,547,421.20



VEINTITRES MILLONES QUINIENTOS CUARENTA Y SIETE MIL CUATROCIENTOS VEINTIUNO VALOR EN LETRAS: COLONES 20/100 Tiempo estimado para la venta del bien: Ámbito mínimo de mercado potencial Local 36 meses MONTO DE LA PÓLIZA NO MENOR A ¢0.00 SE RECOMIENDA ACEPTAR EL BIEN VALORADO COMO GARANTÍA CREDITICIA



SÍ



OBSERVACIONES GENERALES



Finca reúne condiciones técnico - agronómicas para la explotación agrícola; sin embargo, como se observa en la memoria fotográfica adjunta, se encuentra invandida por precarismo. Se aplica factor de demérito por precarismo. Se amplia en cejilla "Terreno 2" en la sección de "Observaciones".



Nombre del Perito



Gilberto Vásquez Hdez



Tipo de Profesional Número de registro Nombre de la empresa



Ing. Agr. 5887



Emp.



Nombre y firma representate legal de la empresa 9 julio 2018 Fecha informe: Fecha inspección: Números telefónicos para contacto 88920354 Correo electrónico / Dirección WEB [email protected]



GILBERTO VASQUEZ HERNANDEZ (FIRMA)



Firmado digitalmente por GILBERTO VASQUEZ HERNANDEZ (FIRMA) Fecha: 2018.07.12 12:38:56 -06'00'



Firma del Perito Identificación N° 1-0922-0590



9 julio 2018
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AVALÚO DEL TERRENO Descripción Terreno con Agricultura



Área ha



m2



10



0.00



214-41001021486300-2018-R



ÁREA CULTIVADA Valor Unit. Estado ¢ / ha Regular



Valor Total ¢ 0.00 23,547,421.20 0.00 0.00



2,354,742.12



ÁREA ENMONTADA INCULTA O CONSTRUIDA



10



TOTAL



0.00 RECARGO POR SITUACIÓN Valor unit ¢ / m2 del recargo



Área m2



Descripción



TOTAL Características Lote Tipo



0.00 0.00 0.00 0.00 23,547,421.20



0.00 Servicios 1



1



Servicios 2



1



Frente: Mejoras al terreno:



Valor del recargo ¢ 0.00 0.00 0.00 118.64 m Área: 10,000.00 m2 0.00



VALOR DEL TERRENO



¢23,547,421.20



VALOR TOTAL



DESCRIPCIÓN DE LA FINCA Y DE SU ENTORNO LINDEROS ACTUALES NORTE Selva del Caribe S.A. Calle pública con frente de ciento dieciocho metros con sesenta y cuatro SUR centímetros lineales. ESTE Servidumbre agrícola con un frente de 756.51 metros lineales. OESTE C.R.V. Agroinsdustrial del Atlántico S.A.



Área en abandono, precarismo. En material de lastre. Área en potrero y Aserradero. Área en abandono, precarismo.



COORDENADAS PROYECTADAS CRTM 05 ESTE VÉRTICE 503,823 1 503,700 2 503,646 3



N° 1



NORTE 1,163,529 1,163,520 1,163,511



Altitud 43 44 44



DESCRIPCIÓN DETALLADA DE LOS BIENES COMPARABLES Descripción Tipo información Números de Contactos Oferta 86702373 Carlos Jarquin vende terreno ubicado en La Colonia San José, del Centro, 1.4 km rumbo norte, similares características de finca sujeto.



2



Joaquin Gómez vende terreno de 10 ha ubicado Colonia San José, del Matadero, 800 m rumbo norte, fte 60 m.



3



Omar Quesada vende finca de 14 ha ubicado en Colonia San José, del Colegio Nuevo, 800 m rumbo norte y 300 (servidumbre) rumbo este.



4



PRECISIÓN



Coordenadas Este Oferta



498,548



Norte



88552758 / 24955031



Coordenadas Este Oferta Coordenadas Este



501,520



Norte



1,163,537 22/06/2108 1,166,037 22/06/2018



61092326 501,877



Fecha Consulta 22/06/2018



Norte



1,165,512



Nombre: Avalúo de Finca Rural



DESCRIPCIÓN DE LA FINCA Y DE SU ENTORNO VÍAS DE COMUNICACIÓN Camino vecinal Tipo de ruta Lastre fino Material 14.00 m Ancho de vía Acera NO
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214-41001021486300-2018-R ACUEDUCTOS Y ALCANTARILLADOS Sistema Sanitario Tanque séptico Caño NO Alcantarillado pluvial Cuneta NO NO Cordón NO Calle pública ACCESO A LA FINCA



DISPONIBILIDAD DE SERVICIOS Internet por Cable Teléfono NO Jardínes y Parques Alumbrado SÍ Coopelesca Transporte Público Electricidad SÍ Coopelesca Edificios Comerciales Agua Potable NO Recolección de basura Señal celular SÍ Varios Edificios públicos / comunales TV por Cable NO Medidores instalados



NO NO SÍ NO NO SÍ



a0m a0m a0m



DATOS SOCIOECONÓMICOS Clase social Media Baja Clase social zonas cercanas Media Baja Densidad poblacional Baja Facilidades Mano de Obra Regular Actividad del lugar



a 1500 m



En su mayoría agrícola



CARACTERÍSTICAS ESPECÍFICAS Cercanía a Zonas Protegidas Precipitación promedio anual 3,700 mm 50.00 km Temperatura promedio 29 °C Cercanía a Centros de Acopio 20.00 km Meses secos relacionados con la explotación 4 Aprovechamiento del área de la finca Brillo solar 12.00 horas 95% 3% Amapola Plano Cercas Malo Relieve RIESGOS POTENCIALES Árboles o antenas de gran dimensión dentro de los predios asegurados: Estado Físico (árbol, mantenimiento, ancajes, vientos, soportes de las antenas o torres: Canales artificiales Cuerpo de agua cerca Otro ( especificar) Distancia Plana Desendente Topografía Pendiente



Zona de vida Bosque muy Húmedo Tropical



NO Bueno Posibilidad de daños Ninguno Riesgo deslizamiento Ninguno



GRADO DE URBANIZACIÓN DE LA ZONA La zona presenta un grado de urbanización estimado de: 37.80%



Clasificación por color: Capacidad de uso (USDA): Pedregosidad: 0 % Nula



FECHA ESTUDIO



09/07/2018



CARACTERÍSTICAS GENERALES DEL SUELO 5BG Tipo de Suelo Ultisol Terrenos de Segunda Clase Interno: Regularmente Drenado Natural DRENAJES Externo: Sitio Normal-aporta igual que recibe AFECTACIONES DEL BIEN GRAVÁMENES, ADVERTENCIAS Y ANOTACIONES



Inmueble no presenta Anotaciones. Gravámenes si hay, en reservas y restricciones. Como se observa en memoria fotográfica, el terreno actualmente se encuentra invadido por precarismo.



OBSERVACIONES En el momento de la visita de inspección se determina, según consta en memoria fotográfica, la existencia de pequeñas estructuras construidas con materiales diversos como madera de regular a mal estado, plástico, láminas de zinc, evidenciando la presencia de precarismo. Se realiza entrevista a vecinos los cuales confirman lo antes mencionado. Se marcan los puntos con GPS marca Garmin GPSmap 62 sc en los vértices 1, 2 y 3 del plano catastro número H-1370794-2009. La ocupación en el terreno por parte de los precaristas supera el 50% por lo que se aplica como indica la Normativa un factor de demérito del 0.50 al total del valor del bien inmueble.
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AVALÚO DE LAS CONSTRUCCIONES Forma de explotación



TOTAL Forma de explotación



Área m2 -



V. Unit. ¢ / m2 -



VRN ¢ -



-



Área m2



V. Unit. ¢ / m2



VRN ¢ -



TOTAL



Forma de explotación



VUT años



Área m2



TOTAL



V. Unit. ¢ / m2



VRN ¢



214-41001021486300-2018-R Factor Estado #N/A #N/A #N/A #N/A



OBRAS COMPLEMENTARIAS VUT Edad Factor Factor Estado años años Depre. Estado #¡DIV/0! #N/A #¡DIV/0! #N/A #¡DIV/0! #N/A



VUT años -



CONSTRUCCIONES Edad Factor Estado años Depre. #¡DIV/0! #¡DIV/0! #¡DIV/0! #¡DIV/0!



MEJORAS AL TERRENO Edad Factor Estado años Depre. #¡DIV/0! #¡DIV/0! #¡DIV/0!



Factor Estado #N/A #N/A #N/A



VNR ¢ -



VNR ¢ -



VNR ¢ -



VUR años #¡DIV/0! #¡DIV/0! #¡DIV/0! #¡DIV/0!



Valor Unitario Final ¢ / m2 #¡DIV/0! #¡DIV/0! #¡DIV/0! #¡DIV/0!



VUR años #¡DIV/0! #¡DIV/0! #¡DIV/0!



Valor Unitario Final ¢ / m2 #¡DIV/0! #¡DIV/0! #¡DIV/0!



VUR años #¡DIV/0! #¡DIV/0! #¡DIV/0!



Valor Unitario Final ¢ / m2 #¡DIV/0! #¡DIV/0! #¡DIV/0!



VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES



MÉTODO DE DEPRECIACIÓN DEFINICIONES Dimensión de la construcción Estado Estado físico del bien (Actual) Área Medida en metros, m2, o unidades Factor Depre. Factor de Depreciación Factor Estado Factor de Estado V. Unit. Valor Unitario Nuevo VNR Valor Neto de Reposición VRN Valor de Reposición Nuevo VUR Vida Útil Remanente VUT Vida Útil Total estimada del bien Edad Edad del bien (años de construido) Ross-Heidecke Método de depreciación utilizado:



¢0.00 ¢0.00



¢0.00



ESTADO



CONSTRUCCIONES OBRAS COMPLEMENTARIAS VALOR TOTAL



ÓPTIMO O MB MUY BUENO BUENO B INTERMEDIO I REGULAR R DEFICIENTE D MALO M MM MUY MALO DM DEMOLICIÓN
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CONSTRUCCIONES Tipo de construcción existente: Estado de la edificiación: Nombre del Profesional Responsable de la obra: Nombre del Desarrollador: Número de Contrato CFIA: Documentos de construcción adicionales: Propiedad utilizada por: Vigencia del contrato de arrendamiento: Área construcción principal:



Uso predominante: Presupuesto:



Avance:



¢



Número permiso construcción:



Nombre Porcentaje de cobertura:



Año de construcción:



DETALLE DE ELEMENTOS TIPOLOGÍA CONSTRUCTIVA SIMILAR A:



NÚMERO DE NIVELES:



Sistema eléctrico:



Estructura Paredes Entrepiso Techos Cubierta Cielos Pisos Fachada



Entubado Conduit Porcentaje Caja breaker Interruptor Estado General Gas LP



Aposentos Baños Otros Red de agua caliente Tanque captación de agua Fisuras Repellos Pisos Estado de la edificiación: DESCRIPCIÓN



Etapas 1 2 3 4 5 6 7



% de avance



Paredes Pisos



Paredes



Ubicación Estado Físico y Mantenimiento: Cielos Cubierta



Apreciación visual de desplome Pisos Cielos OBRAS COMPLEMENTARIAS Avance:



PROYECTOS DE CONSTRUCCIÓN Detalle de avance esperado Se recomienda un primer giro para construcción: Equivalente al: 0.0% del monto del crédito destinado a construcción



OBSERVACIONES
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ANEXO FOTOGRÁFICO



Figura 1. Perito en sitio
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Figuras 2 y 3. Vía de acceso al inmueble



Figura 4. Frente en parte



Figura 5. Colindancia sur en parte



Figura 6. Colindancia este en parte



Figura 7. Vista desde vértice 2 plano catastro



Figura 8. Colidancia oeste en parte



Figura 9. Presencia de precarimo
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CUADRO DE HOMOLOGACIÓN



Finca a valorar



Comparable 1



Comparable 2 Fc



Comparable 3 Fc



Comparable 4



Fc



Fc



Área (m2)



100000



110000



1.032



100000



1.000



140000



1.117



#¡VALOR!



Frente (m)



118.64



80



1.104



60



1.186



100



1.044



#¡VALOR!



Regularidad % de Pendiente Nivel (m) Tipo de vía Servicios 1 Servicios 2 Ubicación en manzana Factor de Ajuste



0.70 3 0 4 1 1 5 1



0.6 7 0 4 1 16 5 1



1.167 1.053 1.000 1.000 1.000 0.638 1.000 1.000



0.9 3 0 4 1 16 5 1



0.778 1.000 1.000 1.000 1.000 0.638 1.000 1.000



0.85 5 0 4 1 16 5 1



0.824 1.026 1.000 1.000 1.000 0.638 1.000 1.000



#¡VALOR! #¡VALOR! #¡VALOR! #¡VALOR! #¡VALOR! #¡VALOR! #¡VALOR! #¡VALOR!



Factor de Negociación



1



1



1.000



1



1.000



1



1.000



Frente Máximo



0



0



0



0



0



Largo Máximo



0



0



0



0



0



₡



a) Valor (¢/m2)



0.8917



b) Factor comparativo resultante ₡



c) Valor homologado (a x b) Valor homologado promedio (¢/m2)



₡



470.9484



Desviación Estándar



₡



133.85



₡



550.00 470.95



Tipo de Cambio $ Valor recomendado (¢/m2)



700.00 ₡



700.00 ₡



0.5881 624.21 ₡



0.6283



411.66 ₡



VALOR TOTAL DEL TERENO 10,000.00 4,709,484.24



600.00



₡



#¡VALOR!



376.98



#¡VALOR!



47,094,842.38



Notas: A) Para obtener el valor del terreno, se consideran lotes con características similares, en el entorno inmediato al inmueble valorado. El valor especifico será el producto de los factores resultantes de la comparación de las características del lote a valorar con las de los lotes comparables, para lo que se utilizarán los factores de corrección, que ponderan las diferencias entre ambos inmuebles. Entre los factores utilizados están: área, frente, regularidad (forma), nivel, tipo de vía, pendiente, servicios públicos, ubicación, hidrología, capacidad de uso del suelo, otros que dependiendo de las características de la zona ya sean urbanas o rurales y que sean importantes para la determinación del valor del terreno.
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AVALÚO DE FINCA RURAL Dirección Recursos Materiales. OFICINA Administración de Bienes PROPÓSITO DEL AVALÚO NOMBRE SOLICITANTE (S) BANCO NACIONAL DE COSTA RICA NOMBRE PROPIETARIO (S) BANCO NACIONAL DE COSTA RICA NOMBRE EX DEUDOR (S) CRV AGROINDUSTRIAL DEL ATLÁNTICO S.A.



INFORME DE AVALÚO 214-41001018116200-2018-R



214



Provincia: Cantón: Distrito: Localidad:



Céd. Jurídica 4-000-001021 Proporción de Derechos Céd. Jurídica 4-000-001021 100% Céd. Jurídica 3-101-347130



UBICACIÓN DEL BIEN 04 HEREDIA 10 SARAPIQUI 01 PUERTO VIEJO Las Marías Puerto Viejo de Sarapiquí, Heredia. DIRECCIÓN EXACTA



450 metros al Este del Bar Carabina en Las Marías de Puerto Viejo de Sarapiquí, Heredia. REGISTRO Y ÁREA DE LA FINCA la Finca Inscripción de Según el Registro Plano de catastro N° 405.289,88 m2 H-0738570-2001 Identificador Predial 105.289,88 m2 41001018116200 284,93% 300.000,00 m2 Demasía Diferencia de medidas Porcentaje:



SÍ



AVALÚO VALOR DEL TERRENO VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES VALOR TOTAL DEL BIEN



¢47.693.388,58 ¢0,00



₡47.693.388,58



CUARENTA Y SIETE MILLONES SEISCIENTOS NOVENTA Y TRES MIL TRESCIENTOS OCHENTA Y OCHO COLONES 58/100 Tiempo estimado para la venta del bien: Ámbito mínimo de mercado potencial Internacional 24 meses MONTO DE LA PÓLIZA NO MENOR A ¢0,00 VALOR EN LETRAS:



SE RECOMIENDA ACEPTAR EL BIEN VALORADO COMO GARANTÍA CREDITICIA



OBSERVACIONES GENERALES Nombre del Perito Tipo de Profesional Número de registro Nombre de la empresa



SÍ



El terreno presenta cerca de alambre con amapola sólo en la colindancia Sur, la que da a la calle, las demás no tiene diviciones, este terreno se encuentra invadido por precaristas desde hace 5 años. JUAN FERNANDO SANCHEZ BOGANTES ING AGR. 3310



Emp.



Firma del Perito Identificación N° 2-0335-0134



Nombre y firma representate legal de la empresa 9 julio 2018 Fecha informe: 11 julio 2018 Fecha inspección: Números telefónicos para contacto Teléfono fijo 2710-20170 Teléfono Movil 8569-1835 Correo electrónico / Dirección WEB [email protected] Firmado digitalmente por: JUAN FERNANDO SANCHEZ BOGANTES (AUTENTICACION) Fecha y hora: 11.07.2018 16:22:20
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AVALÚO DEL TERRENO Área



Descripción



ha 10



Area Agrícola



m2 5.289,88



214-41001018116200-2018-R ÁREA CULTIVADA Valor Unit. Estado ¢ / ha R 4.529.722,00



Valor Total ¢ 47.693.388,58 0,00 0,00 0,00



ÁREA ENMONTADA INCULTA O CONSTRUIDA



10



TOTAL



5.289,88 RECARGO POR SITUACIÓN Valor unit ¢ / m2 del recargo



Área m2



Descripción



TOTAL Características Lote Tipo



0,00 0,00 0,00 47.693.388,58



0,00 Servicios 1



1



Servicios 2



12



Frente: Mejoras al terreno:



Valor del recargo ¢ 0,00 0,00 0,00 120,00 m Área: 105.289,88 m2 0,00



VALOR DEL TERRENO



¢47.693.388,58



VALOR TOTAL



DESCRIPCIÓN DE LA FINCA Y DE SU ENTORNO NORTE SUR ESTE OESTE



VÉRTICE 1 2



N° 1



2 3



LINDEROS ACTUALES Selva del Caribe S.A. No presenta ningún tipo de divición Calle Pública Alambre de púa con amapola y postes de madera Ciula Benvicine y Agroindustrial Melinda No presenta ningún tipo de divición José Angel Corella García. No presenta ningún tipo de divición



COORDENADAS PROYECTADAS CRTM 05 ESTE 503.890 503.522



PRECISIÓN NORTE 1.163.529 1.163.499



DESCRIPCIÓN DETALLADA DE LOS BIENES COMPARABLES Descripción Tipo información Números de Contactos Finca de 7 Ha, ubicada en Oferta 8718-9954 ubicado en La Colonia de Las Coordenadas Este Norte Marías. 6190-7713 Finca apta para la agricultura, Oferta ubicada en las Marías. Mide Coordenadas Este Norte 8.5 Ha. Base de Datos Finca de 12 Ha apta para la Municipalidad Sarapiquí Coordenadas Este agricultura. Norte



Altitud 50 50



Fecha Consulta 9/7/18



9/7/18



9/7/18
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DESCRIPCIÓN DE LA FINCA Y DE SU ENTORNO VÍAS DE COMUNICACIÓN Secundaria Tipo de ruta Lastre mezclado grueso Material 14,00 m Ancho de vía Acera NO



Código: RE07-PR21GR02 Edición: 02 Página: 3



214-41001018116200-2018-R ACUEDUCTOS Y ALCANTARILLADOS Sistema Sanitario Tanque séptico Caño SÍ Alcantarillado pluvial Cuneta NO SÍ Cordón NO Calle pública ACCESO A LA FINCA



DISPONIBILIDAD DE SERVICIOS Internet por Cable Teléfono NO Jardínes y Parques Alumbrado SÍ Transporte Público Electricidad SÍ Edificios Comerciales Agua Potable NO Recolección de basura Señal celular SÍ Edificios públicos / comunales TV por Cable NO Medidores instalados Ninguno



NO SÍ SÍ SÍ NO SÍ



a 800 m a0m a 600 m



DATOS SOCIOECONÓMICOS Clase social Media Baja Clase social zonas cercanas Media Baja Densidad poblacional Baja Facilidades Mano de Obra Buena Actividad del lugar



a 800 m



AGROPECUARIA



CARACTERÍSTICAS ESPECÍFICAS Cercanía a Zonas Protegidas Precipitación promedio anual 3.800 mm 0,00 km Temperatura promedio 27 °C Cercanía a Centros de Acopio 10,00 km Meses secos relacionados con la explotación 2 Aprovechamiento del área de la finca Brillo solar 7,00 horas 80% 3% Sin cercas Plano Cercas Malo Relieve RIESGOS POTENCIALES Árboles o antenas de gran dimensión dentro de los predios asegurados: Estado Físico (árbol, mantenimiento, ancajes, vientos, soportes de las antenas o torres: 0,00 m Cuerpo de agua cerca Distancia Plana Topografía Pendiente Plana



Zona de vida Bosque Húmedo Tropical



NO Óptimo Posibilidad de daños Ninguno Riesgo deslizamiento Ninguno



GRADO DE URBANIZACIÓN DE LA ZONA La zona presenta un grado de urbanización estimado de: 51,00%



Clasificación por color: Capacidad de uso (USDA): Pedregosidad: 0 % Nula



CARACTERÍSTICAS GENERALES DEL SUELO YR Tipo de Suelo Inceptisol Terrenos de Segunda Clase Interno: Bien Drenado Natural DRENAJES Externo: Sitio Normal-aporta igual que recibe



FECHA ESTUDIO



AFECTACIONES DEL BIEN GRAVÁMENES, ADVERTENCIAS Y ANOTACIONES



7/7/18



La finca está invadida po precaristas desde hace 5 años. OBSERVACIONES



El terreno desde el punto de vista legal tiene restricciones de ley que no impiden ser tomado como garantía, pero sí se debe tomar en cuenta que desde hace 5 años esta finca se encuentra invadida por precaristas, al igual que varias de las fincas colindantes, esta finca tiene los servicios públicos al frente, sin embargo por estar invadida no tiene conectado los servicios.
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Vista del frente de la propiedad, con calle pública lastreada con buen caño y las cercas de amapola y alambre de púas.



En estas fotos de aprecian parte de los cultivos que se tiene en la propiedad, así como algunos ranchos donde viven los precaristas.



La finca tiene acceso a los servicios públicos, sin embargo no están conectados por el hecho de estar invadida.



1



2



FOTOGRAFÍAS DE COMPARABLES 3 4



5



MÉTODO COMPARATIVO DE VALORACIÓN RURAL. Variables a utilizar Valor/m Extensión (m) Frente (m.) Pendiente (%) Tipo de vía (1-11) Servicios 2 HIdrología Uso del Suelo



PROGRAMA DE VALORACIÓN RURAL Fórmula a Características Características utilizar finca a valorar Comparable 1 (FSV) (FC1 )



¢ Fext c = (AFT/AFV) ,33 105289,88 Ffc = Exp ( (FFV-FFT) *0,000125 ) 118 Fpc = Exp ( ( PFT - PFV ) * / 78 ) 1 Ftvc = Exp ( (VFV - VFT) * -0,0646) 3 Fact Serv 2=Exp((SLs-SLt)*0,03) 12 Fhc = Exp ( ( HFV - HFT)* -0,175) 3 Fusc=Exp((USFV-USFT-)*-0,112) 3



Valor del factor



530



¢



70000 40 2 3 16 3 3



Valor Ajustado = Vft ( Fext c * Ffc * Fpc * Ftvc * Fs2c * Fhc * Fusc ) = (Redondeado)



0,87 1,01 1,01 1,00 0,89 1,00 1,00



¢ ¢



420,20 420,20



Comparable



Factor Global Valor/m²Homogeneizado Valor promedio/m²Homogeneizado Ajuste por negociación 0% Valor/m²Recomendado Valor Total Homogeneizado Valor de Mercado Recomendado



¢ ¢



¢ ¢



1



2



3



0,87 1,01 1,01 1,00 0,89 1,00 1,00



0,93 1,00 1,00 1,00 0,89 1,00 1,00



1,12 0,99 1,01 1,07 1,00 1,00 1,00



Valor del factor



475



0,7928



0,8293



1,1973



420,20 452,9722 452,9722 452,9722 ₡47.693.385,88 ₡47.693.385,88



393,93



544,79



Características Comparable 3 (FC3)



¢



85000 90 1 3 16 3 3



VALOR AJUSTADO DE LA FINCA..................................................................................................................... ₡29.414.000



Extensión (m) Frente (m.) Pendiente (%) Tipo de vía (1-11) Servicios (2) HIdrología Uso del Suelo



Características Comparable 2 (FC2 )



0,93 1,00 1,00 1,00 0,89 1,00 1,00



¢ ¢



393,93 393,90



₡27.573.000



Valor del factor



455 120000 115 2 4 12 3 3



1,12 0,99 1,01 1,07 1,00 1,00 1,00



¢ ¢



544,79 544,80



₡38.136.000



REPUBLICA DE COSTA RICA REGISTRO NACIONAL CONSULTA POR NUMERO DE FINCA MATRICULA: 181162---000 PROVINCIA: HEREDIA FINCA: 181162 DUPLICADO: HORIZONTAL: DERECHO: 000 Principio del formulario



SEGREGACIONES: SI HAY Final del formulario



NATURALEZA: TERRENO DE PASTO Y MONTA#A SITUADA EN EL DISTRITO 1-PUERTO VIEJO CANTON 10-SARAPIQUI DE LA PROVINCIA DE HEREDIA LINDEROS:



NORTE : SELVA DEL CARIBE SOCIEDAD ANONIMA SUR : CALLE PUBLICA Y GEEST CARIBBEN AMERICAN LIMITADA,SUCURSAL COSTA RICA ESTE : CIULIA BENVICINI , AGROINDUSTRIA MELINDA SA Y C.R.V AGROINDUSTRIA DEL ATALNTICO SA OESTE : JOSE ANGEL CORELLA GARCIA, GEEST CARIBBEAN AMERICAN LIMITADA , SUCURSAL COSTA RICA, AGROINDUSTRIA MELINA SOCIEDAD ANONIMA Y C.R.V. AGROINDUSTRIA DEL ATLANTICO SA MIDE: CIENTO



CINCO MIL DOSCIENTOS OCHENTA Y NUEVE METROS CON OCHENTA Y OCHO DECIMETROS CUADRADOS PLANO:H-0738570-2001 ANTECEDENTES DE LA FINCA: FINCA



4-00106459 VALOR FISCAL: 202,644,940.00



COLONES



PROPIETARIO:



BANCO NACIONAL DE COSTA RICA CEDULA JURIDICA 4-000-001021 ESTIMACIÓN O PRECIO: CINCUENTA Y NUEVE MILLONES SEISCIENTOS SESENTA Y TRES MIL CUATROCIENTOS CUARENTA Y SIETE COLONES CON DIEZ CENTIMOS DUEÑO DEL DOMINIO PRESENTACIÓN: 2014-00205557-01 FECHA DE INSCRIPCIÓN: 30 DE JULIO DE 2014



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



RESERVAS Y RESTRICCIONES CITAS: 342-03635-01-0905-001 FINCA REFERENCIA 4106459 000 CANCELACIONES PARCIALES: NO HAY



ANOTACIONES DEL GRAVAMEN: NO HAY RESERVAS Y RESTRICCIONES CITAS: 342-03635-01-0906-001 FINCA REFERENCIA 106459 000 CANCELACIONES PARCIALES: NO HAY ANOTACIONES DEL GRAVAMEN: NO HAY RESERVAS Y RESTRICCIONES CITAS: 342-03635-01-0907-001 FINCA REFERENCIA 106459 000 CANCELACIONES PARCIALES: NO HAY ANOTACIONES DEL GRAVAMEN: NO HAY Usted se está conectando a una Base de Datos Replicada, los datos están actualizados al 6-Julio-2018 a las 19.07.43 horas Emitido el 07-07-2018 a las 08:18 horas



Formularios de Serv Públicos de Bienes Temporales del BNCR. Por favor ingresar los siguientes datos referentes a los servicios públicos de agua potable y electricidad de los bienes temporales del Banco Nacional de Costa Rica.



Servicio de agua potable Posee servicio activo: Sí



xxx



No



En caso de que no cuente con servicio, favor indicar el número de abonado/medidor/NISE/NIS de la casa más cercana; y el proveedor más cercano a la propiedad. Nombre del proveedor del servicio: Asada Número telefónico del proveedor: Número de abonado/medidor/NISE/NIS según corresponda del servicio: Nombre del abonado: Gabriel Rojas Sánchez. Observaciones: El servicio pasa al frente del inmueble, sin embargo por estar invadido no están conectados.



Servicio eléctrico Posee servicio eléctrico activo: Sí



No



xxx



En caso de que no cuente con servicio, favor indicar el número de abonado/medidor/NISE/NIS de la casa más cercana; y el proveedor más cercano a la propiedad



Nombre del proveedor del servicio: COPELESCA



Número telefónico del proveedor:



Número de abonado/medidor/NISE/NIS del servicio: Nº de medidor COPELESCA. 64160. Nº CAT:720X070667. Nombre del abonado: Gabriel Rojas Sánchez



98 907 977.



Observaciones: El servicio electrico pasa al frente de la propiedad, sin embargo por estar invadido por precarista no esta conectado.
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AVALÚO DE FINCA RURAL REGURSO MATERIALES 214 BIENES TEMPORALES NOMBRE SOLICITANTE (S) NACIONAL DECOSTA RICA



INFORME DE AVALÚO 214-41001021278500-2018-R



214 OFICINA PROPÓSITO DEL AVALÚO BANCO



HERMANOS



NOMBRE PROPIETARIO (S) NACIONAL DECOSTA RICA NOMBRE EX - DEUDOR(S) CORELLA OSES SRL



Provincia: Cantón: Distrito: Localidad:



04 - HEREDIA 10-SARAPIQUI 01-PUERTO VIEJO COLONIA SAN JOSE



BANCO



Céd. Jurídica 4-000-001021 Proporción de Derechos Céd. Jurídica 4-000-001021 100% Céd. Jurídica 3102107325



UBICACIÓN DEL BIEN



DIRECCIÓN EXACTA HEREDIA , SARAPIQUI , PUERTO VIEJO , COLONIA SAN JOSE ,DEL CRUCE DELOS LIRIOS 945 MTS NORTE 755 ESTE REGISTRO Y ÁREA DE LA FINCA la Finca Inscripción de Según el Registro y el Plano Plano de catastro N° 99.989,00 m2 H-1371053-2009 Identificador Predial 99.989,00 m2 41001021278500 0,00% 0,00 m2 Demasía Diferencia de medidas Porcentaje: ¿EL BIEN POSEE CONSTRUCCIONES? NO



NO



AVALÚO VALOR DEL TERRENO VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES VALOR TOTAL DEL BIEN



¢40.185.332,00 ¢0,00



₡40.185.332,00



CUARENTA MILLONES CIENTO OCHENTA Y CINCO MIL TRESCIENTOS TREINTA Y DOS VALOR EN LETRAS: COLONES 00/100 Tiempo estimado para la venta del bien: Ámbito mínimo de mercado potencial Local 18 meses MONTO DE LA PÓLIZA NO MENOR A ¢0,00 SE RECOMIENDA ACEPTAR EL BIEN VALORADO COMO GARANTÍA CREDITICIA



SÍ



OBSERVACIONES GENERALES



Finca con vocacion ganadera y agricola, . No se observaron afectaciones en la visita a la propiedad con respecto a los gravámenes.Se encuentra invadida por precaristas los cuales no permiten su acceso



Nombre del Perito



ROGER MOLINA MORA



Tipo de Profesional ING. AGRONOMO Número de registro 117 Emp. Firmado digitalmente Nombre de la empresa ROGER por ROGER MOLINA



Firma del Perito Identificación N° 1-0588-0149 ROGER MOLINA MORA



MORA (FIRMA) MOLINA Fecha: 2018.07.06 MORA (FIRMA) 16:04:39 -06'00'



Nombre y firma representate legal de la empresa 10 julio 2018 Fecha informe: Fecha inspección: Números telefónicos para contacto 83-80-57-90 /27-58-79-35 Correo electrónico / Dirección WEB [email protected]



11 julio 2018
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AVALÚO DEL TERRENO



214-41001021278500-2018-R



ÁREA CULTIVADA Área Valor Unit. Estado ha ¢ / ha m2 9 8.030.000,00 9.989,00



Descripción AGRICULTURA



Valor Total ¢ 80.291.167,00 0,00 0,00 0,00



ÁREA ENMONTADA INCULTA O CONSTRUIDA



9



TOTAL



Descripción Demerito por precarismo(50% TOTAL Características Lote Tipo



0,00 0,00 0,00 0,00 80.291.167,00



9.989,00 Área m2 9.989,00



9.989,00 Servicios 1 1



RECARGO POR SITUACIÓN Valor unit ¢ / m2 del recargo -4.015,00



Servicios 2



14



Frente: Mejoras al terreno:



Valor del recargo ¢ -40.105.835,00 0,00 -40.105.835,00 Área: 0,00



VALOR DEL TERRENO



¢40.185.332,00



VALOR TOTAL



DESCRIPCIÓN DE LA FINCA Y DE SU ENTORNO NORTE SUR ESTE OESTE



VÉRTICE 1 2 3 4



N° 1



2



3



LINDEROS ACTUALES BANDECO SA Y HERMANOS CORELLA BANANERA SEVIDUMBRE TIERRA FIDUCUIARIA BRUNCA S.A FINCA HERMANOS CORELLA FINCA



COORDENADAS PROYECTADAS CRTM 05 ESTE 502.507 502.722 502.555



PRECISIÓN NORTE 1.164.515 1.164.936 1.164.597



Altitud 40 37 38



DESCRIPCIÓN DETALLADA DE LOS BIENES COMPARABLES Descripción Tipo información Números de Contactos Fecha Consulta Oferta 10/07/2018 Justino Flores Garcia finca 86759468 agricola 5 hect topogrefia Coordenadas Este 1.163.277 plana finca vecina compro a 9 503.290 Norte millones Oferta 07/07/2018 70569905 Tatiana Sanchez, Finca agricola 10 hect de topografia Coordenadas Este 1.159.184 497.837 Norte plana a 8 millones Eddy Guevara Gomez Finca bosque segundario de 10 hect 8,5 millones



Oferta Coordenadas Este



541.667



83602335



07/07/2018



Norte



1.159.157



Nombre: Avalúo de Finca Rural
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Coordenadas Este



Norte



Coordenadas Este



Norte



Nombre: Avalúo de Finca Rural



DESCRIPCIÓN DE LA FINCA Y DE SU ENTORNO VÍAS DE COMUNICACIÓN Camino no clasificado Tipo de ruta Tierra Material 7,00 m Ancho de vía Acera NO



Teléfono NO Alumbrado NO Electricidad NO Agua Potable NO Señal celular NO TV por Cable NO Medidores instalados



Código: RE07-PR21GR02 Edición: 03 Página: 3



214-41001021278500-2018-R ACUEDUCTOS Y ALCANTARILLADOS Sistema Sanitario Tanque séptico Caño NO Alcantarillado pluvial Cuneta NO NO Cordón NO servidumbre ACCESO A LA FINCA



DISPONIBILIDAD DE SERVICIOS Internet por Cable Jardínes y Parques Transporte Público Edificios Comerciales Recolección de basura Edificios públicos / comunales



NO NO NO a 0 m NO NO NO



DATOS SOCIOECONÓMICOS Clase social Media Baja Clase social zonas cercanas Media Baja Densidad poblacional Media Facilidades Mano de Obra Regular Actividad del lugar GANADERIA Y AGRICOLA



CARACTERÍSTICAS ESPECÍFICAS Cercanía a Zonas Protegidas Precipitación promedio anual 0 mm 0,00 km Temperatura promedio 0 °C Cercanía a Centros de Acopio 0,00 km Meses secos relacionados con la explotación 0 Aprovechamiento del área de la finca Brillo solar 0,00 horas 0% 15 % poste vivo Cóncavo Cercas Bueno Relieve RIESGOS POTENCIALES Árboles o antenas de gran dimensión dentro de los predios asegurados: Estado Físico (árbol, mantenimiento, ancajes, vientos, soportes de las antenas o torres: 0,00 m Cuerpo de agua cerca No Distancia Plana Topografía Pendiente



Zona de vida Bosque muy Húmedo Tropical



NO Bueno Posibilidad de daños Ninguno Riesgo deslizamiento Ninguno



GRADO DE URBANIZACIÓN DE LA ZONA La zona presenta un grado de urbanización estimado de: 35,00%



Clasificación por color: Capacidad de uso (USDA): Pedregosidad: 0 % Nula



CARACTERÍSTICAS GENERALES DEL SUELO 7,5YR 4/6 Tipo de Suelo Inceptisol Terrenos de Tercera Clase Interno: Regularmente Drenado Natural DRENAJES Externo: Sitio Receptor-recibe más que aporta



FECHA ESTUDIO



AFECTACIONES DEL BIEN GRAVÁMENES, ADVERTENCIAS Y ANOTACIONES



07/07/2018



LOS GRAVAMENES NO AFECTA FISICAMENTE EL BIEN ,NI EL PRECIO, OBSERVACIONES



Se trata de una finca de vocación agrícola de topografía plana . En la actualidad la propiedad se encuentra invadida por numerosas familiar las cuales tomaron los terrenos sin ningún criterio ni control o distribución equitativa por familia, según investigación se repartieron entre 0,5 hect a 2 hect por familia las cuales construyeron ranchos , socolaron y limpiaron los terrenos donde sembraron cultivos como plátano, maíz , yuca ,etc. además el estado fitosanitario de las plantaciones son deficientes por las malas practicas agrícolas y de asistencia . Al estar ocupada en un 100% en precarismo se le aplico un factor de 0,50 de demerito a la propiedad según normativa. La inspección no se pudo realizar en su totalidad debido al ambiente hostil de las personas que ocuparon los terrenos La información técnica del suelo se realizo con base a la experiencia del perito ya que no se realizo ninguna prueba de laboratorio para verificar la clasificación del suelo.
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ANEXO FOTOGRÁFICO



camino de acceso



Punto referencia



vista general



Vista general



Aparto



pendiente



Lindero



LINDERO



vista geenral



textura del suelo



VISTA GENERAL



PERITO



FOTOGRAFÍAS DE COMPARABLES



1



2



3



4



5
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PLANO DE CATASTRO
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214-41001021278500-2018-R



INSERTAR PLANO DE CATASTRO



Nombre: Avalúo de Finca Rural



ESTUDIO DE REGISTRO
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214-41001021278500-2018-R



INSERTAR ESTUDIO DE REGISTRO
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Nombre: Avalúo de Finca Rural



MEMORIA DE CALCULO Características



SUJETO VALOR ¢/m2 EXTENSION 99.989,00 FRENTE 75 REGULARIDAD 1 PENDIENTE 0 SERVICIOS S2 1 TIPO VIA 9 CLASE SUELO 3 HIDROLOGIA 2 NEGOCIACION 10 Factor de Homologación Valores Homologados



Valor conclusivo Factor secciones



TABLA DE HOMOLOGACIÓN DEL TERRENO COMPARABLES 1 Factor 2 Factor 3 Factor 1.000,00 950,00 950,00 50.000 0,9013 100.000 1,0000 90.000 0,9843 75 1,0000 75 1,0000 75 1,0000 1 1,0000 1 1,0000 1 1,0000 3 1,0392 3 1,0000 3 1,0392 1 1,0000 1 1,0000 1 1,0000 9 1,0000 5 0,7666 5 0,7666 3 1,0000 3 1,0000 3 1,0000 2 1,0000 2 1,0000 2 1,0000 10 1,0000 10 1,0000 10 1,0000 0,9366 0,7666 0,7841 936,60 728,25 744,93



₡803 /m2 1,0000 VALOR UNITARIO FINAL VALOR POR HA



VALOR DEL TERRENO Valor ajustado ¢803 / m2 Área 99.989,00 m2 ¢803,00 /m2



¢8.030.000,00



4



Factor 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000



5



Factor 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000



Valor unitario Mejoras al Terreno 0



Nombre: Avalúo de Finca Rural



Código: RE07-PR21GR02 Edición: 02 Página1 INFORME DE AVALÚO AVALÚO DE FINCA RURAL 214 Administración de bienes 214-41001021286600-2018-R OFICINA Avalúo de un bien temporal #5175-1--Sipco 630958 PROPÓSITO DEL AVALÚO NOMBRE SOLICITANTE (S) BANCO NACIONAL DE COSTA RICA Céd. Jurídica 4-000-001021 NOMBRE PROPIETARIO (S) BANCO NACIONAL DE COSTA RICA



Proporción de Derechos Céd. Jurídica 4-000-001021



100%



UBICACIÓN DEL BIEN Provincia: Cantón: Distrito: Localidad:



04 - HEREDIA 10 - SARAPIQUI 01 - PUERTO VIEJO LA COLONIA SAN JOSÉ DIRECCIÓN EXACTA



Colonia San José del bar Caravina en el cruce de Los Lirios 945 m oeste, calle a la Colonia, luego753,49 m al norte y 117,70 m oeste por servidumbre. REGISTRO Y ÁREA DE LA FINCA la Finca Inscripción de Según el Registro y el Plano Plano de catastro N° 99.989,00 m2 H-1370796-2009 Identificador Predial 99.989,00 m2 41001021286600 0,00% 0,00 m2 Demasía Diferencia de medidas Porcentaje:



NO



AVALÚO VALOR DEL TERRENO VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES VALOR TOTAL DEL BIEN VALOR EN LETRAS:



¢43.400.584,83 ¢0,00



₡43.400.584,83



CUARENTA Y TRES MILLONES CUATROCIENTOS MIL QUINIENTOS OCHENTA Y CUATRO COLONES 83/100



Tiempo estimado para la venta del bien: MONTO DE LA PÓLIZA NO MENOR A



12 ¢0,00



Ámbito mínimo de mercado potencial



SE RECOMIENDA ACEPTAR EL BIEN VALORADO COMO GARANTÍA CREDITICIA



Provincial



SÍ



OBSERVACIONES GENERALES



Es una finca ligeramnete ondulada, con forma rectangular irregular. Con un suelo de drenaje lento.



Nombre del Perito



EDDIE ANTONIO GÓMEZ TORRES



ING. AGRÓNOMO Sección de Ingeniería Tipo de Profesional Número de registro N° 393 Emp. 397 Nombre de la empresa



Firmado digitalmente EDDIE EDDIE ANTONIO Firma delpor Perito Identificación N° GOMEZ800340508 TORRES ANTONIO Fecha: 2018.07.13 GOMEZ TORRES 14:59:50 -06'00'



Nombre y firma representate legal de la empresa 8 julio 2018 Fecha informe: 11 julio 2018 Fecha inspección: Números telefónicos para contacto Móvil 8889-3079, Habitación 2710-1381 Correo electrónico / Dirección WEB [email protected]
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AVALÚO DEL TERRENO



214-41001021286600-2018-R



ÁREA CULTIVADA



Área



Descripción FINCA EN CHARRAL



Valor Unit. ¢ / ha 4.340.535,94



Estado m2 9.989,00 REGULAR



ha 9



Valor Total ¢ 43.400.584,83 0,00 0,00 0,00



ÁREA ENMONTADA INCULTA O CONSTRUIDA



9



TOTAL



9.989,00 Área m2



Descripción TOTAL Características Lote Tipo



0,00 0,00 0,00 0,00 43.400.584,83



0,00 Servicios 1



RECARGO POR SITUACIÓN Valor unit ¢ / m2 del recargo



1



Servicios 2



14



Frente: Mejoras al terreno:



Valor del recargo ¢ 0,00 0,00 0,00 30,00 m Área: 10,0 has 0,00



VALOR DEL TERRENO



¢43.400.584,83



VALOR TOTAL



DESCRIPCIÓN DE LA FINCA Y DE SU ENTORNO



LINDEROS ACTUALES Terreno Agricola NORTE Corporación de desarrollo agrícola Del Monte S.A SUR Servidumbre de uso agrícola con un frente de 117,70 metros Servidumbre en tierra de difícil tránsito a pie Hermanos Corella Oses S.R.L, Jose´Rafael Corrella , María



ESTE Oses Aguilar



Hermanos Corella Oses S.R.L, Jose´Rafael Corrella , María



OESTE Oses Aguilar



Terreno de bosque y charral Terreno de bosque y charral



COORDENADAS PROYECTADAS CRTM 05 ESTE VÉRTICE 503.156 1 503.088 2



N°



NORTE 1.164.195 1.164.204



1



2



Claudio Cerdas Agüero, vende finca ubicada en Finca Agua, con todos los servivios, amplio frente a calle, con repastos y Palmito.



3



Rafael vende finca, ubicada en Puerto Viejo, con servicios, frente a calle de lastre.



Oferta Coordenadas Este



49 50



Oferta Coordenadas Este Base de Datos Coordenadas Este



8463-0533 506.944



Norte



1.150.998 28/3/2016



Norte



8326-3163 505.272



Fecha Consulta



28/3/2016



2764-3556 509.446



2,00 m Altitud msnm



DESCRIPCIÓN DETALLADA DE LOS BIENES COMPARABLES Descripción Tipo información Números de Contactos Carlos Parra vende finca en la entrada al Palmar, con 2,0 hectáreas cultivadas con Yuca, resto con potreros, con todos los servicios en pleno



4 5



PRECISIÓN



1.148.882 16/6/2017



Norte



1.154.492



Nombre: Avalúo de Finca Rural



DESCRIPCIÓN DE LA FINCA Y DE SU ENTORNO VÍAS DE COMUNICACIÓN Camino vecinal Tipo de ruta Tierra Material 7,00 m Ancho de vía Acera NO



Teléfono NO Alumbrado NO Electricidad NO Agua Potable NO Señal celular NO TV por Cable NO Medidores instalados
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ACUEDUCTOS Y ALCANTARILLADOS Sistema Sanitario Tanque séptico Caño NO Alcantarillado pluvial Cuneta NO NO Cordón NO servidumbre ACCESO A LA FINCA



DISPONIBILIDAD DE SERVICIOS Internet por Cable Jardínes y Parques Transporte Público Edificios Comerciales Recolección de basura Edificios públicos / comunales



NO SÍ SÍ SÍ NO SÍ



a 3000 m a 750 m a 3000 m



DATOS SOCIOECONÓMICOS Baja Clase social Clase social zonas cercanas Media Baja Densidad poblacional Baja Facilidades Mano de Obra Regular Actividad del lugar



a 3000 m



Agrícola



CARACTERÍSTICAS ESPECÍFICAS Cercanía a Zonas Protegidas Precipitación promedio anual 4.000 mm 30,00 km Cercanía a Centros de Acopio Temperatura promedio 26 °C 10,00 km relacionados con la explotación Meses secos 3 Aprovechamiento del área de la finca Brillo solar 4,00 horas 100% 0-3% Cercas Malo Relieve Plano RIESGOS POTENCIALES Árboles o antenas de gran dimensión dentro de los predios asegurados: Estado Físico (árbol, mantenimiento, anclajes, vientos, soportes de las antenas o torres: Lindero Cuerpo de agua cerca Distancia Plana Topografía Pendiente Ascendente



Zona de vida Bosque Húmedo Tropical



SÍ Bueno Posibilidad de daños Ninguno Riesgo deslizamiento Ninguno



GRADO DE URBANIZACIÓN DE LA ZONA La zona presenta un grado de urbanización estimado de: 5,00% CARACTERÍSTICAS GENERALES DEL SUELO Clasificación por color: 10YB43 Tipo de Suelo Entisol Capacidad de uso (USDA): Terrenos de Tercera Clase Interno: Regularmente Drenado Pedregosidad: 1 % Ligera Natural DRENAJES Externo: Sitio Receptor-recibe más que aporta



FECHA ESTUDIO



8-jul-18



AFECTACIONES DEL BIEN GRAVÁMENES, ADVERTENCIAS Y ANOTACIONES RESERVAS Y RESTRICCIONES sólo afecta a la finca Madre. SERVIDUMBRE DOMINANTE s´Sólo afecta a la finca Madre.



OBSERVACIONES NO HAY CONSTRUCCIONES PARA VALORAR…..No hay cuerpos de agua que pongan en peligro la integridad de la propiedad. Debido a que la finca está invadida por precaristas, que ya han limpiado y cultivado el área con especies menores, incluso, han construído ranchos. De tal manera que el Banco para venderla deberá sacar a los precarista, tal vez através de una negociación con el INDER, para que esta Institución le cancele el valor de la parcela al Banco.



Nombre: Avalúo de Finca Rural



Código: RE07-PR21GR02 Edición: 02 Página: 4



AVALÚO DE LAS CONSTRUCCIONES Forma de explotación



TOTAL Forma de explotación



Área m2 -



V. Unit. ¢ / m2 -



VRN ¢ -



-



Área m2



V. Unit. ¢ / m2



VRN ¢ -



TOTAL



Forma de explotación



VUT años



Área m2



TOTAL



V. Unit. ¢ / m2



VRN ¢



Factor Estado #N/A #N/A #N/A #N/A



OBRAS COMPLEMENTARIAS VUT Edad Factor Factor Estado años años Depre. Estado #¡DIV/0! 0,0000 DM #¡DIV/0! 0,0000 DM #¡DIV/0! #N/A



VUT años -



CONSTRUCCIONES Edad Factor Estado años Depre. #¡DIV/0! #¡DIV/0! #¡DIV/0! #¡DIV/0!



214-41001021286600-2018-R



MEJORAS AL TERRENO Edad Factor Estado años Depre. #¡DIV/0! #¡DIV/0! #¡DIV/0!



Factor Estado #N/A #N/A #N/A



VNR ¢ -



VNR ¢ -



VNR ¢ -



VUR años #¡DIV/0! #¡DIV/0! #¡DIV/0! #¡DIV/0!



Valor Unitario Final ¢ / m2 #¡DIV/0! #¡DIV/0! #¡DIV/0! #¡DIV/0!



VUR años #¡DIV/0! #¡DIV/0! #¡DIV/0!



Valor Unitario Final ¢ / m2 #¡DIV/0! #¡DIV/0! #¡DIV/0!



VUR años #¡DIV/0! #¡DIV/0! #¡DIV/0!



Valor Unitario Final ¢ / m2 #¡DIV/0! #¡DIV/0! #¡DIV/0!



VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES



MÉTODO DE DEPRECIACIÓN DEFINICIONES Dimensión de la construcción Estado Estado físico del bien (Actual) Área Medida en metros, m2, o unidades Factor Depre. Factor de Depreciación Factor Estado Factor de Estado V. Unit. Valor Unitario Nuevo VNR Valor Neto de Reposición VRN Valor de Reposición Nuevo Vida Útil Total estimada del bien VUR Vida Útil Remanente VUT Edad Edad del bien (años de construido) Ross-Heidecke Método de depreciación utilizado:



¢0,00 ¢0,00



¢0,00



ESTADO



CONSTRUCCIONES OBRAS COMPLEMENTARIAS VALOR TOTAL



ÓPTIMO O MB MUY BUENO BUENO B INTERMEDIO I REGULAR R DEFICIENTE D MALO M MM MUY MALO DM DEMOLICIÓN
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DESCRIPCIÓN DE LAS CONSTRUCCIONES
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CONSTRUCCIONES Tipo de construcción existente: Estado de la edificiación: Nombre del Profesional Responsable de la obra: Nombre del Desarrollador: Número de Contrato CFIA: Documentos de construcción adicionales: Propiedad utilizada por: Vigencia del contrato de arrendamiento: Área construcción principal:



Uso predominante: Presupuesto:



Avance:



¢



Número permiso construcción:



Nombre Porcentaje de cobertura:



Año de construcción:



DETALLE DE ELEMENTOS TIPOLOGÍA CONSTRUCTIVA SIMILAR A:



NÚMERO DE NIVELES:



Sistema eléctrico:



Estructura Paredes Entrepiso Techos Cubierta Cielos Pisos Fachada



Entubado Conduit Porcentaje Caja breaker Interruptor Estado General Gas LP



Aposentos Baños Otros Red de agua caliente Tanque captación de agua Fisuras Repellos Pisos



Paredes Pisos



Paredes



% de avance



Estado Físico y Mantenimiento: Cielos Cubierta



Apreciación visual de desplome Pisos



Cielos



OBRAS COMPLEMENTARIAS Avance:



Estado de la edificiación: DESCRIPCIÓN



Etapas 1 2 3 4 5 6 7



Ubicación



PROYECTOS DE CONSTRUCCIÓN Detalle de avance esperado Se recomienda construcción:



primer



giro para



Equivalente al: 0,0% del monto del crédito destinado a construcción



OBSERVACIONES



NO HAY CONSTRUCCIONES PARA VALORAR



un



HOJA PARA HOMOLOGACIÓN Orden Nº 214-41001021286600



Cliente: BANCO NACIONAL DE COSTA RICA



Plano: H-1370796-2009 Fecha: 09 julio 2018



CÁLCULO DEL VALOR POR UNIDAD DE ÁREA DE UN TERRENO UBICADO EN LA COLONIA SAN JOSÉ, PUERTO VIEJO, SARAPIQUÍ



Nª Ref. Área a homologar



1 2 3 4



Área ha



Tipo Refer.



9,9989 10,00 9,00 8,00



Fecha



Valor ha ¢



Factores Ajuste Area



1



2



Serv.P



Suelo



0,80 0,80 0,80



0,90 0,90 0,90



3



4



Reliev



Vias 5



Nego 6



Total



0,95 0,95 0,95



0,80 0,80 0,80



0,90 0,90 0,90



0,49 0,51 0,52



Valor Homologado



jul-18 Oferta Oferta Base datos



jul-18 jul-18 jul-18



17.000.000,00 16.000.000,00 10.000.000,00



1,00 1,03 1,06



¢8.371.929,77 ¢8.098.319,23 ¢5.232.430,71 ¢7.234.226,57



CORRECCIONES PRECARISMO Por zona de río



Factor Valor corregido 0,6 4.340.535,94 1



4.340.535,94



Las referencias se anotan en mismo orden seguido en hoja de referencias de informe de avalúo. 1. Area, frente a calle pùblica adecuado y forma del terreno 2, Se refiere al beneficio pùblico de luz elèctrica, las referencias y la finca sujeto 3, Se refiere a la propoción de arcillas, arenas y limos 4, Las referencias y el sujeto presentan un relieve de plano a ligeramente ondulado 5, Carreteras, caminos lastre tierra asfalto cual es la característica de la via para accesar la 6, Efecto sobre el precio del inmueble, después de la nogociación del mismo



¢7.234.226,57



¢7.234.226,57
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ANEXO FOTOGRÁFICO



Vérticee 01 Coord 503156,1164195 Elev 49 msnm



Vértice 02 Coord 503088,1164204 Elev 50 msnm



64



Referencias para la Memoria de Cálculo se aporta la Homologación de Valores, Cuadro de Referencias



1



2



FOTOGRAFÍAS DE COMPARABLES 3 4
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AVALÚO DE FINCA RURAL



INFORME DE AVALÚO 214-41001021434200-2018-R



214 OFICINA PROPÓSITO DEL AVALÚO NOMBRE SOLICITANTE (S) Banco Nacional de Costa Rica



Céd. Jurídica 4-00001021



NOMBRE PROPIETARIO (S) Banco Nacional de Costa Rica



Proporción de Derechos 4-00001021 Céd. Jurídica 100%



UBICACIÓN DEL BIEN Provincia: Cantón: Distrito: Localidad:



04 - HEREDIA 10 - SARAPIQUI 01 - PUERTO VIEJO La Colonia San José



DIRECCIÓN EXACTA Los Lirios, de la Entrada Principal, 945 metros rumbo oeste (calle a Colonia San José), luego ingresa por servidumbre de paso, 735 metros rumbo norte y 353 metros rumbo oeste. REGISTRO Y ÁREA DE LA FINCA Inscripción de Plano de catastro N° Identificador Predial Diferencia de medidas



la Finca



Según 99,989.00 m2 99,989.00 m2 0.00 m2



H-1370797-2009 41001021434200 0.00%



Porcentaje:



Demasía



NO



AVALÚO VALOR DEL TERRENO VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES VALOR TOTAL DEL BIEN



¢17,840,985.88 ¢0.00



₡17,840,985.88



DIECISIETE MILLONES OCHOCIENTOS CUARENTA MIL NOVECIENTOS OCHENTA Y CINCO VALOR EN LETRAS: COLONES 88/100 Tiempo estimado para la venta del bien: Ámbito mínimo de mercado potencial Local 36 meses MONTO DE LA PÓLIZA NO MENOR A ¢0.00 SE RECOMIENDA ACEPTAR EL BIEN VALORADO COMO GARANTÍA CREDITICIA



SÍ



OBSERVACIONES GENERALES



Finca reúne condiciones técnico - agronómicas para la explotación agrícola; sin embargo, como se observa en la memoria fotográfica adjunta, se encuentra invandida por precarismo. Se aplica factor de demérito por precarismo. Se amplia en cejilla "Terreno 2" en la sección de "Observaciones".



Nombre del Perito



Gilberto Vásquez Hdez



Tipo de Profesional Número de registro Nombre de la empresa



Ing. Agr. 5887



Emp.



Nombre y firma representate legal de la empresa 9 julio 2018 Fecha informe: Fecha inspección: Números telefónicos para contacto 88920354 Correo electrónico / Dirección WEB [email protected]



GILBERTO Firmado digitalmente por VASQUEZ GILBERTO VASQUEZ (FIRMA) HERNANDEZ HERNANDEZ Fecha: 2018.07.14 08:59:14 -06'00' (FIRMA) Firma del Perito Identificación N° 1-0922-0590



9 julio 2018



Nombre: Avalúo de Finca Rural



Código: RE07-PR21GR02 Edición: 02 Página: 2



AVALÚO DEL TERRENO ÁREA CULTIVADA Valor Unit. Estado ¢ / ha



Área



Descripción Terreno con Agricultura



214-41001021434200-2018-R



ha



m2



9



9,989.00



Regular



Valor Total ¢ 0.00 17,840,985.88 0.00 0.00



1,784,294.86



ÁREA ENMONTADA INCULTA O CONSTRUIDA



9



TOTAL



9,989.00 RECARGO POR SITUACIÓN Valor unit ¢ / m2 del recargo



Área m2



Descripción



TOTAL Características Lote Tipo



0.00 0.00 0.00 0.00 17,840,985.88



0.00 Servicios 1



1



Servicios 2



1



Frente: Mejoras al terreno:



Valor del recargo ¢ 0.00 0.00 0.00 117.70 m Área: 99,989.00 m2 0.00



VALOR DEL TERRENO



¢17,840,985.88



VALOR TOTAL



DESCRIPCIÓN DE LA FINCA Y DE SU ENTORNO LINDEROS ACTUALES Cultivo comercial banano. NORTE Corporación de Desarrollo Agrícola del Monte S.A. En tierra, mal estado SUR Servidumbre de uso agrícola con 117.70 metros de frente ESTE OESTE



Corella Oses S.R.L. José Rafael Corella Garcia y María Elena Oses Aguilar. Corella Oses S.R.L. José Rafael Corella Garcia y María Elena Oses Aguilar.



Área en abandono, precarismo. Área en abandono, precarismo.



COORDENADAS PROYECTADAS CRTM 05 ESTE VÉRTICE 503,265 1 503,166 2



N° 1



Altitud 46 47



DESCRIPCIÓN DETALLADA DE LOS BIENES COMPARABLES Descripción Tipo información Números de Contactos Oferta 86702373 Carlos Jarquin vende terreno ubicado en La Colonia San José, del Centro, 1.4 km rumbo norte, similares características de finca sujeto.



2



Joaquin Gómez vende terreno de 10 ha ubicado Colonia San José, del Matadero, 800 m rumbo norte, fte 60 m.



3



Omar Quesada vende finca de 14 ha ubicado en Colonia San José, del Colegio Nuevo, 800 m rumbo norte y 300 (servidumbre) rumbo este.



4



PRECISIÓN NORTE 1,164,198 1,164,192



Coordenadas Este Oferta



498,548



Norte



88552758 / 24955031



Coordenadas Este Oferta Coordenadas Este



501,520



Norte



1,163,537 22/06/2108 1,166,037 22/06/2018



61092326 501,877



Fecha Consulta 22/06/2018



Norte



1,165,512



Nombre: Avalúo de Finca Rural



DESCRIPCIÓN DE LA FINCA Y DE SU ENTORNO VÍAS DE COMUNICACIÓN Camino vecinal Tipo de ruta Tierra Material 7.00 m Ancho de vía Acera NO



Código: RE07-PR21GR02 Edición: 02 Página: 3



214-41001021434200-2018-R ACUEDUCTOS Y ALCANTARILLADOS Sistema Sanitario Tanque séptico Caño NO Alcantarillado pluvial Cuneta NO NO Cordón NO servidumbre ACCESO A LA FINCA



DISPONIBILIDAD DE SERVICIOS Internet por Cable Teléfono NO Jardínes y Parques Alumbrado NO Transporte Público Electricidad NO Edificios Comerciales Agua Potable NO Recolección de basura Señal celular NO Edificios públicos / comunales TV por Cable NO Medidores instalados



NO NO SÍ NO NO SÍ



a0m a 1100 m a0m



DATOS SOCIOECONÓMICOS Baja Clase social Clase social zonas cercanas Media Baja Densidad poblacional Baja Facilidades Mano de Obra Regular Actividad del lugar



a 2500 m



En su mayoría agrícola



CARACTERÍSTICAS ESPECÍFICAS Cercanía a Zonas Protegidas Precipitación promedio anual 3,700 mm 50.00 km Temperatura promedio 29 °C Cercanía a Centros de Acopio 20.00 km Meses secos relacionados con la explotación 4 Aprovechamiento del área de la finca Brillo solar 12.00 horas 90% 5% No hay Plano Cercas Relieve RIESGOS POTENCIALES Árboles o antenas de gran dimensión dentro de los predios asegurados: Estado Físico (árbol, mantenimiento, ancajes, vientos, soportes de las antenas o torres: Canales artificiales Cuerpo de agua cerca Otro ( especificar) Distancia Plana Desendente Topografía Pendiente



Zona de vida Bosque muy Húmedo Tropical



NO Bueno Posibilidad de daños Ninguno Riesgo deslizamiento Ninguno



GRADO DE URBANIZACIÓN DE LA ZONA La zona presenta un grado de urbanización estimado de: 7.80%



Clasificación por color: Capacidad de uso (USDA): Pedregosidad: 0 % Nula



FECHA ESTUDIO



09/07/2018



CARACTERÍSTICAS GENERALES DEL SUELO 5BG Tipo de Suelo Ultisol Terrenos de Segunda Clase Interno: Regularmente Drenado Natural DRENAJES Externo: Sitio Normal-aporta igual que recibe AFECTACIONES DEL BIEN GRAVÁMENES, ADVERTENCIAS Y ANOTACIONES



Inmueble no presenta Anotaciones. Gravámenes si hay, en reservas y restricciones. Servidumbre Dominante. Como se observa en memoria fotográfica, el terreno actualmente se encuentra invadido por precarismo.



OBSERVACIONES En el momento de la visita de inspección se determina, según consta en memoria fotográfica, la existencia de pequeñas estructuras construidas con materiales diversos como madera de regular a mal estado, plástico, láminas de zinc, evidenciando la presencia de precarismo. Se realiza entrevista a vecinos los cuales confirman lo antes mencionado. Se marcan los puntos con GPS marca Garmin GPSmap 62 sc en los vértices 1 y 2 del plano catastro número H-1370797-2009. La ocupación en el terreno por parte de los precaristas supera el 50% por lo que se aplica como indica la Normativa un factor de demérito del 0.50 al total del valor del bien inmueble.



Nombre: Avalúo de Finca Rural
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AVALÚO DE LAS CONSTRUCCIONES Forma de explotación



TOTAL Forma de explotación



Área m2 -



V. Unit. ¢ / m2 -



VRN ¢ -



-



Área m2



V. Unit. ¢ / m2



VRN ¢ -



TOTAL



Forma de explotación



VUT años



Área m2



TOTAL



V. Unit. ¢ / m2



VRN ¢



214-41001021434200-2018-R Factor Estado #N/A #N/A #N/A #N/A



OBRAS COMPLEMENTARIAS VUT Edad Factor Factor Estado años años Depre. Estado #¡DIV/0! #N/A #¡DIV/0! #N/A #¡DIV/0! #N/A



VUT años -



CONSTRUCCIONES Edad Factor Estado años Depre. #¡DIV/0! #¡DIV/0! #¡DIV/0! #¡DIV/0!



MEJORAS AL TERRENO Edad Factor Estado años Depre. #¡DIV/0! #¡DIV/0! #¡DIV/0!



Factor Estado #N/A #N/A #N/A



VNR ¢ -



VNR ¢ -



VNR ¢ -



VUR años #¡DIV/0! #¡DIV/0! #¡DIV/0! #¡DIV/0!



Valor Unitario Final ¢ / m2 #¡DIV/0! #¡DIV/0! #¡DIV/0! #¡DIV/0!



VUR años #¡DIV/0! #¡DIV/0! #¡DIV/0!



Valor Unitario Final ¢ / m2 #¡DIV/0! #¡DIV/0! #¡DIV/0!



VUR años #¡DIV/0! #¡DIV/0! #¡DIV/0!



Valor Unitario Final ¢ / m2 #¡DIV/0! #¡DIV/0! #¡DIV/0!



VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES



MÉTODO DE DEPRECIACIÓN DEFINICIONES Dimensión de la construcción Estado Estado físico del bien (Actual) Área Medida en metros, m2, o unidades Factor Depre. Factor de Depreciación Factor Estado Factor de Estado V. Unit. Valor Unitario Nuevo VNR Valor Neto de Reposición VRN Valor de Reposición Nuevo VUR Vida Útil Remanente VUT Vida Útil Total estimada del bien Edad Edad del bien (años de construido) Ross-Heidecke Método de depreciación utilizado:



¢0.00 ¢0.00



¢0.00



ESTADO



CONSTRUCCIONES OBRAS COMPLEMENTARIAS VALOR TOTAL



ÓPTIMO O MB MUY BUENO BUENO B INTERMEDIO I REGULAR R DEFICIENTE D MALO M MM MUY MALO DM DEMOLICIÓN



Nombre: Avalúo de Finca Rural



DESCRIPCIÓN DE LAS CONSTRUCCIONES
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214-41001021434200-2018-R



CONSTRUCCIONES Tipo de construcción existente: Estado de la edificiación: Nombre del Profesional Responsable de la obra: Nombre del Desarrollador: Número de Contrato CFIA: Documentos de construcción adicionales: Propiedad utilizada por: Vigencia del contrato de arrendamiento: Área construcción principal:



Uso predominante: Presupuesto:



Avance:



¢



Número permiso construcción:



Nombre Porcentaje de cobertura:



Año de construcción:



DETALLE DE ELEMENTOS TIPOLOGÍA CONSTRUCTIVA SIMILAR A:



NÚMERO DE NIVELES:



Sistema eléctrico:



Estructura Paredes Entrepiso Techos Cubierta Cielos Pisos Fachada



Entubado Conduit Porcentaje Caja breaker Interruptor Estado General Gas LP



Aposentos Baños Otros Red de agua caliente Tanque captación de agua Fisuras Repellos Pisos Estado de la edificiación: DESCRIPCIÓN



Etapas 1 2 3 4 5 6 7



% de avance



Paredes Pisos



Paredes



Ubicación Estado Físico y Mantenimiento: Cielos Cubierta



Apreciación visual de desplome Pisos Cielos OBRAS COMPLEMENTARIAS Avance:



PROYECTOS DE CONSTRUCCIÓN Detalle de avance esperado Se recomienda un primer giro para construcción: Equivalente al: 0.0% del monto del crédito destinado a construcción



OBSERVACIONES



Nombre: Avalúo de Finca Rural



214-41001021434200-2018-R



ANEXO FOTOGRÁFICO



Figura 1. Perito en sitio



Figura 2. Ingreso por servidumbre



Figura 4. Topografía en parte



Figura 6. Cultivo de plátano



Figura 8. Áreas en abandono y precarimo



Código: RE07-PR21GR02 Edición: 02 Página: 6



Figura 3. Frente en parte



Figura 5. Colidancia oeste en parte



Figura 7. Servidumbre en estado de abandono
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CUADRO DE HOMOLOGACIÓN



Finca a valorar



Comparable 1



Comparable 2 Fc



Comparable 3 Fc



Comparable 4



Fc



Fc



Área (m2)



99989



110000



1.032



100000



1.000



140000



1.117



#¡VALOR!



Frente (m)



117.9



80



1.102



60



1.184



100



1.042



#¡VALOR!



Regularidad % de Pendiente Nivel (m) Tipo de vía Servicios 1 Servicios 2 Ubicación en manzana Factor de Ajuste



0.70 3 0 7 1 1 8 1



0.6 7 0 4 1 16 5 1



1.167 1.053 1.000 0.819 1.000 0.638 0.926 1.000



0.9 3 0 4 1 16 5 1



0.778 1.000 1.000 0.819 1.000 0.638 0.926 1.000



0.85 5 0 4 1 16 5 1



0.824 1.026 1.000 0.819 1.000 0.638 0.926 1.000



#¡VALOR! #¡VALOR! #¡VALOR! #¡VALOR! #¡VALOR! #¡VALOR! #¡VALOR! #¡VALOR!



Factor de Negociación



1



1



1.000



1



1.000



1



1.000



Frente Máximo



0



0



0



0



0



Largo Máximo



0



0



0



0



0



₡



a) Valor (¢/m2)



700.00 ₡



0.6757



b) Factor comparativo resultante ₡



c) Valor homologado (a x b) Valor homologado promedio (¢/m2)



₡



356.8590



Desviación Estándar



₡



101.43



Tipo de Cambio $ Valor recomendado (¢/m2)



₡



550.00 356.86



700.00 ₡



0.4456 472.99 ₡



0.4761



311.94 ₡



VALOR TOTAL DEL TERENO 10,000.00 3,568,589.71



600.00



₡



#¡VALOR!



285.65



#¡VALOR!



35,681,971.62



Notas: A) Para obtener el valor del terreno, se consideran lotes con características similares, en el entorno inmediato al inmueble valorado. El valor especifico será el producto de los factores resultantes de la comparación de las características del lote a valorar con las de los lotes comparables, para lo que se utilizarán los factores de corrección, que ponderan las diferencias entre ambos inmuebles. Entre los factores utilizados están: área, frente, regularidad (forma), nivel, tipo de vía, pendiente, servicios públicos, ubicación, hidrología, capacidad de uso del suelo, otros que dependiendo de las características de la zona ya sean urbanas o rurales y que sean importantes para la determinación del valor del terreno.
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Nombre: Avalúo de Finca Rural
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AVALÚO DE FINCA RURAL



INFORME DE AVALÚO 214-41001021434300-2018-R



214 OFICINA PROPÓSITO DEL AVALÚO NOMBRE SOLICITANTE (S) Banco Nacional de Costa Rica



Céd. Jurídica 4-00001021



NOMBRE PROPIETARIO (S) Banco Nacional de Costa Rica



Proporción de Derechos 4-00001021 Céd. Jurídica 100%



UBICACIÓN DEL BIEN Provincia: Cantón: Distrito: Localidad:



04 - HEREDIA 10 - SARAPIQUI 01 - PUERTO VIEJO La Colonia San José



DIRECCIÓN EXACTA Los Lirios, de la Entrada Principal, 945 metros rumbo oeste (calle a Colonia San José), luego ingresa por servidumbre de paso, 735 metros rumbo norte y 235 metros rumbo oeste. REGISTRO Y ÁREA DE LA FINCA Inscripción de Plano de catastro N° Identificador Predial Diferencia de medidas



la Finca



Según 99,989.00 m2 99,989.00 m2 0.00 m2



H-1370800-2009 41001021434300 0.00%



Porcentaje:



Demasía



NO



AVALÚO VALOR DEL TERRENO VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES VALOR TOTAL DEL BIEN



¢17,840,985.88 ¢0.00



₡17,840,985.88



DIECISIETE MILLONES OCHOCIENTOS CUARENTA MIL NOVECIENTOS OCHENTA Y CINCO VALOR EN LETRAS: COLONES 88/100 Tiempo estimado para la venta del bien: Ámbito mínimo de mercado potencial Local 36 meses MONTO DE LA PÓLIZA NO MENOR A ¢0.00 SE RECOMIENDA ACEPTAR EL BIEN VALORADO COMO GARANTÍA CREDITICIA



SÍ



OBSERVACIONES GENERALES



Finca reúne condiciones técnico - agronómicas para la explotación agrícola; sin embargo, como se observa en la memoria fotográfica adjunta, se encuentra invandida por precarismo. Se aplica factor de demérito por precarismo. Se amplia en cejilla "Terreno 2" en la sección de "Observaciones".



Nombre del Perito



Gilberto Vásquez Hdez



Tipo de Profesional Número de registro Nombre de la empresa



Ing. Agr. 5887



Emp.



Nombre y firma representate legal de la empresa 9 julio 2018 Fecha informe: Fecha inspección: Números telefónicos para contacto 88920354 Correo electrónico / Dirección WEB [email protected]



GILBERTO VASQUEZ HERNANDEZ (FIRMA)



Firmado digitalmente por GILBERTO VASQUEZ HERNANDEZ (FIRMA) Fecha: 2018.07.14 09:00:34 -06'00'



Firma del Perito Identificación N° 1-0922-0590



9 julio 2018
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AVALÚO DEL TERRENO ÁREA CULTIVADA Valor Unit. Estado ¢ / ha



Área



Descripción Terreno con Agricultura



214-41001021434300-2018-R



ha



m2



9



9,989.00



Regular



Valor Total ¢ 0.00 17,840,985.88 0.00 0.00



1,784,294.86



ÁREA ENMONTADA INCULTA O CONSTRUIDA



9



TOTAL



9,989.00 RECARGO POR SITUACIÓN Valor unit ¢ / m2 del recargo



Área m2



Descripción



TOTAL Características Lote Tipo



0.00 0.00 0.00 0.00 17,840,985.88



0.00 Servicios 1



1



Servicios 2



1



Frente: Mejoras al terreno:



Valor del recargo ¢ 0.00 0.00 0.00 117.70 m Área: 99,989.00 m2 0.00



VALOR DEL TERRENO



¢17,840,985.88



VALOR TOTAL



DESCRIPCIÓN DE LA FINCA Y DE SU ENTORNO LINDEROS ACTUALES Área en cultivo comercial banano. NORTE Corporación de Desarrollo Agrícola del Monte S.A. En tierra, mal estado SUR Servidumbre de uso agrícola con 117.70 metros de frente ESTE OESTE



Corella Oses S.R.L. José Rafael Corella Garcia y María Elena Oses Aguilar. Corella Oses S.R.L. José Rafael Corella Garcia y María Elena Oses Aguilar.



Área en abandono, precarismo. Área en abandono, precarismo.



COORDENADAS PROYECTADAS CRTM 05 ESTE VÉRTICE 503,247 1 503,276 2



N° 1



Altitud 46 46



DESCRIPCIÓN DETALLADA DE LOS BIENES COMPARABLES Descripción Tipo información Números de Contactos Oferta 86702373 Carlos Jarquin vende terreno ubicado en La Colonia San José, del Centro, 1.4 km rumbo norte, similares características de finca sujeto.



2



Joaquin Gómez vende terreno de 10 ha ubicado Colonia San José, del Matadero, 800 m rumbo norte, fte 60 m.



3



Omar Quesada vende finca de 14 ha ubicado en Colonia San José, del Colegio Nuevo, 800 m rumbo norte y 300 (servidumbre) rumbo este.



4



PRECISIÓN NORTE 1,164,085 1,164,186



Coordenadas Este Oferta



498,548



Norte



88552758 / 24955031



Coordenadas Este Oferta Coordenadas Este



501,520



Norte



1,163,537 22/06/2108 1,166,037 22/06/2018



61092326 501,877



Fecha Consulta 22/06/2018



Norte



1,165,512



Nombre: Avalúo de Finca Rural



DESCRIPCIÓN DE LA FINCA Y DE SU ENTORNO VÍAS DE COMUNICACIÓN Camino vecinal Tipo de ruta Tierra Material 7.00 m Ancho de vía Acera NO
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214-41001021434300-2018-R ACUEDUCTOS Y ALCANTARILLADOS Sistema Sanitario Tanque séptico Caño NO Alcantarillado pluvial Cuneta NO NO Cordón NO servidumbre ACCESO A LA FINCA



DISPONIBILIDAD DE SERVICIOS Internet por Cable Teléfono NO Jardínes y Parques Alumbrado NO Transporte Público Electricidad NO Edificios Comerciales Agua Potable NO Recolección de basura Señal celular NO Edificios públicos / comunales TV por Cable NO Medidores instalados



NO NO SÍ NO NO SÍ



a0m a 1000 m a0m



DATOS SOCIOECONÓMICOS Baja Clase social Clase social zonas cercanas Media Baja Densidad poblacional Baja Facilidades Mano de Obra Regular Actividad del lugar



a 2400 m



En su mayoría agrícola



CARACTERÍSTICAS ESPECÍFICAS Cercanía a Zonas Protegidas Precipitación promedio anual 3,700 mm 50.00 km Temperatura promedio 29 °C Cercanía a Centros de Acopio 20.00 km Meses secos relacionados con la explotación 4 Aprovechamiento del área de la finca Brillo solar 12.00 horas 90% 5% No hay Plano Cercas Relieve RIESGOS POTENCIALES Árboles o antenas de gran dimensión dentro de los predios asegurados: Estado Físico (árbol, mantenimiento, ancajes, vientos, soportes de las antenas o torres: Canales artificiales Cuerpo de agua cerca Otro ( especificar) Distancia Plana Desendente Topografía Pendiente



Zona de vida Bosque muy Húmedo Tropical



NO Bueno Posibilidad de daños Ninguno Riesgo deslizamiento Ninguno



GRADO DE URBANIZACIÓN DE LA ZONA La zona presenta un grado de urbanización estimado de: 7.80%



Clasificación por color: Capacidad de uso (USDA): Pedregosidad: 0 % Nula



FECHA ESTUDIO



09/07/2018



CARACTERÍSTICAS GENERALES DEL SUELO 5BG Tipo de Suelo Ultisol Terrenos de Segunda Clase Interno: Regularmente Drenado Natural DRENAJES Externo: Sitio Normal-aporta igual que recibe AFECTACIONES DEL BIEN GRAVÁMENES, ADVERTENCIAS Y ANOTACIONES



Inmueble no presenta Anotaciones. Gravámenes si hay, en reservas y restricciones. Servidumbre Dominante. Como se observa en memoria fotográfica, el terreno actualmente se encuentra invadido por precarismo.



OBSERVACIONES En el momento de la visita de inspección se determina, según consta en memoria fotográfica, la existencia de pequeñas estructuras construidas con materiales diversos como madera de regular a mal estado, plástico, láminas de zinc, evidenciando la presencia de precarismo. Se realiza entrevista a vecinos los cuales confirman lo antes mencionado. Se marcan los puntos con GPS marca Garmin GPSmap 62 sc en los vértices 1 y 2 del plano catastro número H-1370800-2009. La ocupación en el terreno por parte de los precaristas supera el 50% por lo que se aplica como indica la Normativa un factor de demérito del 0.50 al total del valor del bien inmueble.
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AVALÚO DE LAS CONSTRUCCIONES Forma de explotación



TOTAL Forma de explotación



Área m2 -



V. Unit. ¢ / m2 -



VRN ¢ -



-



Área m2



V. Unit. ¢ / m2



VRN ¢ -



TOTAL



Forma de explotación



VUT años



Área m2



TOTAL



V. Unit. ¢ / m2



VRN ¢



214-41001021434300-2018-R Factor Estado #N/A #N/A #N/A #N/A



OBRAS COMPLEMENTARIAS VUT Edad Factor Factor Estado años años Depre. Estado #¡DIV/0! #N/A #¡DIV/0! #N/A #¡DIV/0! #N/A



VUT años -



CONSTRUCCIONES Edad Factor Estado años Depre. #¡DIV/0! #¡DIV/0! #¡DIV/0! #¡DIV/0!



MEJORAS AL TERRENO Edad Factor Estado años Depre. #¡DIV/0! #¡DIV/0! #¡DIV/0!



Factor Estado #N/A #N/A #N/A



VNR ¢ -



VNR ¢ -



VNR ¢ -



VUR años #¡DIV/0! #¡DIV/0! #¡DIV/0! #¡DIV/0!



Valor Unitario Final ¢ / m2 #¡DIV/0! #¡DIV/0! #¡DIV/0! #¡DIV/0!



VUR años #¡DIV/0! #¡DIV/0! #¡DIV/0!



Valor Unitario Final ¢ / m2 #¡DIV/0! #¡DIV/0! #¡DIV/0!



VUR años #¡DIV/0! #¡DIV/0! #¡DIV/0!



Valor Unitario Final ¢ / m2 #¡DIV/0! #¡DIV/0! #¡DIV/0!



VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES



MÉTODO DE DEPRECIACIÓN DEFINICIONES Dimensión de la construcción Estado Estado físico del bien (Actual) Área Medida en metros, m2, o unidades Factor Depre. Factor de Depreciación Factor Estado Factor de Estado V. Unit. Valor Unitario Nuevo VNR Valor Neto de Reposición VRN Valor de Reposición Nuevo VUR Vida Útil Remanente VUT Vida Útil Total estimada del bien Edad Edad del bien (años de construido) Ross-Heidecke Método de depreciación utilizado:



¢0.00 ¢0.00



¢0.00



ESTADO



CONSTRUCCIONES OBRAS COMPLEMENTARIAS VALOR TOTAL



ÓPTIMO O MB MUY BUENO BUENO B INTERMEDIO I REGULAR R DEFICIENTE D MALO M MM MUY MALO DM DEMOLICIÓN
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CONSTRUCCIONES Tipo de construcción existente: Estado de la edificiación: Nombre del Profesional Responsable de la obra: Nombre del Desarrollador: Número de Contrato CFIA: Documentos de construcción adicionales: Propiedad utilizada por: Vigencia del contrato de arrendamiento: Área construcción principal:



Uso predominante: Presupuesto:



Avance:



¢



Número permiso construcción:



Nombre Porcentaje de cobertura:



Año de construcción:



DETALLE DE ELEMENTOS TIPOLOGÍA CONSTRUCTIVA SIMILAR A:



NÚMERO DE NIVELES:



Sistema eléctrico:



Estructura Paredes Entrepiso Techos Cubierta Cielos Pisos Fachada



Entubado Conduit Porcentaje Caja breaker Interruptor Estado General Gas LP



Aposentos Baños Otros Red de agua caliente Tanque captación de agua Fisuras Repellos Pisos Estado de la edificiación: DESCRIPCIÓN



Etapas 1 2 3 4 5 6 7



% de avance



Paredes Pisos



Paredes



Ubicación Estado Físico y Mantenimiento: Cielos Cubierta



Apreciación visual de desplome Pisos Cielos OBRAS COMPLEMENTARIAS Avance:



PROYECTOS DE CONSTRUCCIÓN Detalle de avance esperado Se recomienda un primer giro para construcción: Equivalente al: 0.0% del monto del crédito destinado a construcción



OBSERVACIONES
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ANEXO FOTOGRÁFICO



Figura 1. Perito en sitio
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Figura 2. Ingreso por servidumbre



Figura 3. Colindancia sur en parte



Figura 4. Colindancia este en parte



Figura 5. Cultivo plátano en parte



Figura 6. Colindancia oeste en parte



Figura 7. Topografía en parte



Figura 8. Presencia de precarimo
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CUADRO DE HOMOLOGACIÓN



Finca a valorar



Comparable 1



Comparable 2 Fc



Comparable 3 Fc



Comparable 4



Fc



Fc



Área (m2)



99989



110000



1.032



100000



1.000



140000



1.117



#¡VALOR!



Frente (m)



117.9



80



1.102



60



1.184



100



1.042



#¡VALOR!



Regularidad % de Pendiente Nivel (m) Tipo de vía Servicios 1 Servicios 2 Ubicación en manzana Factor de Ajuste



0.70 3 0 7 1 1 8 1



0.6 7 0 4 1 16 5 1



1.167 1.053 1.000 0.819 1.000 0.638 0.926 1.000



0.9 3 0 4 1 16 5 1



0.778 1.000 1.000 0.819 1.000 0.638 0.926 1.000



0.85 5 0 4 1 16 5 1



0.824 1.026 1.000 0.819 1.000 0.638 0.926 1.000



#¡VALOR! #¡VALOR! #¡VALOR! #¡VALOR! #¡VALOR! #¡VALOR! #¡VALOR! #¡VALOR!



Factor de Negociación



1



1



1.000



1



1.000



1



1.000



Frente Máximo



0



0



0



0



0



Largo Máximo



0



0



0



0



0



₡



a) Valor (¢/m2)



0.6757



b) Factor comparativo resultante ₡



c) Valor homologado (a x b) Valor homologado promedio (¢/m2)



₡



356.8590



Desviación Estándar



₡



101.43



₡



550.00 356.86



Tipo de Cambio $ Valor recomendado (¢/m2)



700.00 ₡



700.00 ₡



0.4456 472.99 ₡



0.4761



311.94 ₡



VALOR TOTAL DEL TERENO 10,000.00 3,568,589.71



600.00



₡



#¡VALOR!



285.65



#¡VALOR!



35,681,971.62



Notas: A) Para obtener el valor del terreno, se consideran lotes con características similares, en el entorno inmediato al inmueble valorado. El valor especifico será el producto de los factores resultantes de la comparación de las características del lote a valorar con las de los lotes comparables, para lo que se utilizarán los factores de corrección, que ponderan las diferencias entre ambos inmuebles. Entre los factores utilizados están: área, frente, regularidad (forma), nivel, tipo de vía, pendiente, servicios públicos, ubicación, hidrología, capacidad de uso del suelo, otros que dependiendo de las características de la zona ya sean urbanas o rurales y que sean importantes para la determinación del valor del terreno.
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Nombre: Avalúo de Finca Rural
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AVALÚO DE FINCA RURAL Direccion Recursos Materiales ADMINISTRACION DE BIENES NOMBRE SOLICITANTE (S) NOMBRE SOLICITANTE (S) BANCO NACIONAL DE COSTA RICA NOMBRE PROPIETARIO (S) BANCO NACIONAL DE COSTA RICA NOMBRE EX DEUDOR AGROINDUSTRIAL MELINDA S.A.



INFORME DE AVALÚO 214-41001021388000-2018-R



214 OFICINA PROPÓSITO DEL AVALÚO



Provincia: Cantón: Distrito: Localidad:



Céd. Jurídica 4-000-001021 Proporción de Derechos Céd. Jurídica 4-000-001021 100% Proporción de Derechos Céd. Jurídica 3-101-575228 100%



UBICACIÓN DEL BIEN 04 HEREDIA 10 SARAPIQUÍ 01 PUETO VIEJO Las Marías de Puerto Viejo de Sarapiquí DIRECCIÓN EXACTA



570 metros oeste del bar la Carabina en Las Marías de Puerto Viejo de Sarapiquí REGISTRO Y ÁREA DE LA FINCA la Finca Inscripción de Según el Registro y el Plano Plano de catastro N° 100.000,00 m2 H-1370795-2009 Identificador Predial 100.000,00 m2 41001021388000 0,00% 0,00 m2 Demasía Diferencia de medidas Porcentaje:



NO



AVALÚO VALOR DEL TERRENO VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES VALOR TOTAL DEL BIEN



¢45.762.800,00 ¢0,00



₡45.762.800,00



CUARENTA Y CINCO MILLONES SETECIENTOS SESENTA Y DOS MIL OCHOCIENTOS VALOR EN LETRAS: COLONES NETOS. Tiempo estimado para la venta del bien: Ámbito mínimo de mercado potencial Internacional 24 meses MONTO DE LA PÓLIZA NO MENOR A ¢0,00 SE RECOMIENDA ACEPTAR EL BIEN VALORADO COMO GARANTÍA CREDITICIA



OBSERVACIONES GENERALES Nombre del Perito Tipo de Profesional Número de registro Nombre de la empresa



SÍ



El terreno se encuentra invadido por precaristas desde hace 5 años. JUAN FERNANDO SANCHEZ BOGANTES ING AGR. 3310



Emp.



Firma del Perito Identificación N° 2-0335-0134



Nombre y firma representate legal de la empresa 7 julio 2018 Fecha informe: 10 julio 2018 Fecha inspección: Números telefónicos para contacto Teléfono fijo 2710-20170 Teléfono Movil 8569-1835 Correo electrónico / Dirección WEB [email protected] Firmado digitalmente por: JUAN FERNANDO SANCHEZ BOGANTES (AUTENTICACION) Fecha y hora: 16.07.2018 07:44:00



Nombre: Avalúo de Finca Rural



Código: RE07-PR21GR02 Edición: 02 Página: 2



AVALÚO DEL TERRENO Área



Descripción Area cultivada de plátano



ha 10



m2 0,00



214-41001021388000-2018-R



ÁREA CULTIVADA Valor Unit. Estado ¢ / ha B 4.576.280,00



Valor Total ¢ 45.762.800,00 0,00 0,00



ÁREA ENMONTADA INCULTA O CONSTRUIDA



10



TOTAL



0,00 RECARGO POR SITUACIÓN Valor unit ¢ / m2 del recargo



Área m2



Descripción



TOTAL Características Lote Tipo



0,00 0,00 0,00 0,00 45.762.800,00



0,00 Servicios 1



1



Servicios 2



Frente: 16 Mejoras al terreno:



Valor del recargo ¢ 0,00 0,00 0,00 118,54 m Área: 100.000,00 m2 0,00



VALOR DEL TERRENO



¢45.762.800,00



VALOR TOTAL



DESCRIPCIÓN DE LA FINCA Y DE SU ENTORNO NORTE SUR ESTE OESTE



VÉRTICE 1 2 Punto amarre



N° 1



2 3 4



LINDEROS ACTUALES Selva del Caribe S.A. No presenta ningún tipo de divición Calle Pública con 118,64 metros Alambre de púas con postes de madera CRV Agroindustrial de Atlántico S.A. No presenta ningún tipo de divición CRV Agroindustrial de Atlántico S.A. No presenta ningún tipo de divición



COORDENADAS PROYECTADAS CRTM 05 ESTE 503707 503603 504261



PRECISIÓN NORTE 1163524 1163506 1163675



DESCRIPCIÓN DETALLADA DE LOS BIENES COMPARABLES Descripción Tipo información Números de Contactos Oferta Finca de 7 Ha, ubicada en 8718-9954 ubicado en La Colonia de Las Coordenadas Este Norte Marías. 6190-7713 Finca apta para la agricultura, Oferta ubicada en las Marías. Mide Coordenadas Este Norte 8.5 Ha. Finca de 12 Ha apta para la Base de Datos Municipalidad Sarapiquí Coordenadas Este agricultura. Norte



Altitud 44 44 44



Fecha Consulta 7/7/18



7/7/18



7/7/18
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DESCRIPCIÓN DE LA FINCA Y DE SU ENTORNO VÍAS DE COMUNICACIÓN Terciaria Tipo de ruta Lastre Material 14,00 m Ancho de vía Acera NO
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214-41001021388000-2018-R ACUEDUCTOS Y ALCANTARILLADOS Sistema Sanitario Tanque séptico Caño NO Alcantarillado pluvial Cuneta NO NO Cordón NO Calle pública ACCESO A LA FINCA



DISPONIBILIDAD DE SERVICIOS Internet por Cable Teléfono NO Jardínes y Parques Alumbrado SÍ Transporte Público Electricidad SÍ Edificios Comerciales Agua Potable NO Recolección de basura Señal celular SÍ Edificios públicos / comunales TV por Cable NO Medidores instalados Sólo Electricidad



NO SÍ SÍ SÍ NO SÍ



a 550 m a0m a 650 m



DATOS SOCIOECONÓMICOS Clase social Baja Clase social zonas cercanas Baja Densidad poblacional Baja Facilidades Mano de Obra Buena Actividad del lugar



a 550 m



AGROPECUARIA



CARACTERÍSTICAS ESPECÍFICAS Cercanía a Zonas Protegidas Precipitación promedio anual 3.800 mm 0,00 km Temperatura promedio 27 °C Cercanía a Centros de Acopio 0,00 km Meses secos relacionados con la explotación 2 Aprovechamiento del área de la finca Brillo solar 6,50 horas 90% Alambre púa Malo Cercas Relieve RIESGOS POTENCIALES Árboles o antenas de gran dimensión dentro de los predios asegurados: Estado Físico (árbol, mantenimiento, ancajes, vientos, soportes de las antenas o torres: 0,00 m Cuerpo de agua cerca Distancia Plana Topografía Pendiente Sin pendiente



Zona de vida Bosque Húmedo Tropical



NO Óptimo Posibilidad de daños Ninguno Riesgo deslizamiento Ninguno



GRADO DE URBANIZACIÓN DE LA ZONA La zona presenta un grado de urbanización estimado de: 38,00%



CARACTERÍSTICAS GENERALES DEL SUELO Clasificación por color: YR Tipo de Suelo Inceptisol Capacidad de uso (USDA): Terrenos de Segunda Clase Interno: Bien Drenado Pedregosidad: 1 % Ligera Natural DRENAJES Externo: Sitio Normal-aporta igual que recibe



FECHA ESTUDIO



AFECTACIONES DEL BIEN GRAVÁMENES, ADVERTENCIAS Y ANOTACIONES



7/7/18



El terreno se encuentra invadido por precaristas desde hace 5 años.



OBSERVACIONES La finca está ocupada por precaristas, los cuales tienen ya 5 años de estar ocupando estos terenos, el terreno es dedicado a la agricultura en donde se encuentra cultivado de plátano y yuca, el terreno es plano, esta ubicado frente a calle con lastre, tiene acceso a los servicios públicos, sin embargo al estar invadida no tiene ninguno de los servicios básicos conectados, este terreno presenta cercas de alambre de puas y con amapola sólo al frente de la calle, las demás colindancias no presentan diviciones.
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Rancho donde viven algunos de los precaristas que desde hace ya 5 años han invadido estos terrenos.



La calle pública es de lastre se tiene los servicios públicos sin embargo por estar invadido no están conectados.



Sólo la colindancia que da a la calle tiene cerca de alambre y parte de amapola, las demás no tienen divisiones.



1



2



Vista de parte de la finca. FOTOGRAFÍAS DE COMPARABLES 3 4



5



MÉTODO COMPARATIVO DE VALORACIÓN RURAL. Variables a utilizar



PROGRAMA DE VALORACIÓN RURAL Fórmula a CaracterísticasCaracterísticas utilizar finca a valorar Comparable 1 (FSV) (FC1 )



¢



Valor/m Extensión (m) Frente (m.) Pendiente (%) Tipo de vía (1-11) Servicios 2 HIdrología Uso del Suelo



Fext c = (AFT/AFV) ,33 Ffc = Exp ( (FFV-FFT) *0,000125 ) Fpc = Exp ( ( PFT - PFV ) * / 78 ) Ftvc = Exp ( (VFV - VFT) * -0,0646) Fact Serv 2=Exp((SLs-SLt)*0,03) Fhc = Exp ( ( HFV - HFT)* -0,175) Fusc=Exp((USFV-USFT-)*-0,112)



100000 118 1 3 12 3 3



Valor del factor



530



¢



70000 40 2 3 16 3 3



Valor Ajustado = Vft ( Fext c * Ffc * Fpc * Ftvc * Fs2c * Fhc * Fusc ) = (Redondeado)



0,89 1,01 1,01 1,00 0,89 1,00 1,00



¢ ¢



427,41 427,40



Comparable



Factor Global Valor/m²Homogeneizado Valor promedio/m²Homogeneizado Ajuste por negociación 0% Valor/m²Recomendado Valor Total Homogeneizado Valor de Mercado Recomendado



¢ ¢



¢ ¢



1



2



3



0,89 1,01 1,01 1,00 0,89 1,00 1,00



0,95 1,00 1,00 1,00 0,89 1,00 1,00



1,12 0,99 1,01 1,07 1,00 1,00 1,00



Valor del factor



475



0,8064



0,8436



1,1973



427,41 457,6279 457,6279 457,6279 ₡45.762.793,48 ₡45.762.793,48



400,69



544,79



Características Comparable 3 (FC3)



¢



85000 90 1 3 16 3 3



VALOR AJUSTADO DE LA FINCA..................................................................................................................... ₡29.918.000



Extensión (m) Frente (m.) Pendiente (%) Tipo de vía (1-11) Servicios (2) HIdrología Uso del Suelo



Características Comparable 2 (FC2 )



0,95 1,00 1,00 1,00 0,89 1,00 1,00



¢ ¢



400,69 400,70



₡28.049.000



Valor del factor



455 120000 115 2 4 12 3 3



1,12 0,99 1,01 1,07 1,00 1,00 1,00



¢ ¢



544,79 544,80



₡38.136.000



REPUBLICA DE COSTA RICA REGISTRO NACIONAL CONSULTA POR NUMERO DE FINCA MATRICULA: 213880---000 PROVINCIA: HEREDIA FINCA: 213880 DUPLICADO: HORIZONTAL: DERECHO: 000



SEGREGACIONES: NO HAY NATURALEZA: TERRENO DE PASTOS SITUADA EN EL DISTRITO 1-PUERTO VIEJO CANTON 10-SARAPIQUI DE LA PROVINCIA DE HEREDIA LINDEROS:



NORTE : SELVA DEL CARIBE S.A. SUR : CALLE PUBLICA CON UN FRENTE DE 118 MTROS Y 64 CENTIMETROS LINEALES. ESTE : C.R.V. AGROINDUSTRIAL DEL ATLANTICO S.A. OESTE : C.R.V. AGROINDUSTRIAL DEL ATLANTICO S.A. MIDE: CIEN



MIL METROS CUADRADOS



PLANO:H-1370795-2009 ANTECEDENTES DE LA FINCA: FINCA



4-00181162 VALOR FISCAL: 53,500,000.00



COLONES



PROPIETARIO:



BANCO NACIONAL DE COSTA RICA CEDULA JURIDICA 4-000-001021 ESTIMACIÓN O PRECIO: CUARENTA Y CUATRO MILLONES CIENTO TREINTA Y OCHO DUEÑO DEL DOMINIO PRESENTACIÓN: 2017-00374309-01 CAUSA ADQUISITIVA: REMATE FECHA DE INSCRIPCIÓN: 12 DE JUNIO DE 2017 ANOTACIONES SOBRE LA FINCA: NO HAY GRAVAMENES o AFECTACIONES: SI HAY



RESERVAS Y RESTRICCIONES CITAS: 342-03635-01-0905-001 FINCA REFERENCIA 4106459 000 CANCELACIONES PARCIALES: NO HAY ANOTACIONES DEL GRAVAMEN: NO HAY RESERVAS Y RESTRICCIONES CITAS: 342-03635-01-0906-001 FINCA REFERENCIA 106459 000



CANCELACIONES PARCIALES: NO HAY ANOTACIONES DEL GRAVAMEN: NO HAY RESERVAS Y RESTRICCIONES CITAS: 342-03635-01-0907-001 FINCA REFERENCIA 106459 000 CANCELACIONES PARCIALES: NO HAY ANOTACIONES DEL GRAVAMEN: NO HAY Usted se está conectando a una Base de Datos Replicada, los datos están actualizados al 6-Julio-2018 Emitido el 07-07-2018 a las 08:21 horas



Plano



Formularios de Serv Públicos de Bienes Temporales del BNCR. Por favor ingresar los siguientes datos referentes a los servicios públicos de agua potable y electricidad de los bienes temporales del Banco Nacional de Costa Rica.



Servicio de agua potable Posee servicio activo: Sí



xxx



No



En caso de que no cuente con servicio, favor indicar el número de abonado/medidor/NISE/NIS de la casa más cercana; y el proveedor más cercano a la propiedad. Nombre del proveedor del servicio: Asada Número telefónico del proveedor: Número de abonado/medidor/NISE/NIS según corresponda del servicio: Nombre del abonado: Gabriel Rojas Sánchez. Observaciones: El servicio pasa al frente del inmueble, sin embargo por estar invadido no están conectados.



Servicio eléctrico Posee servicio eléctrico activo: Sí



No



xxx



En caso de que no cuente con servicio, favor indicar el número de abonado/medidor/NISE/NIS de la casa más cercana; y el proveedor más cercano a la propiedad



Nombre del proveedor del servicio: COPELESCA



Número telefónico del proveedor:



Número de abonado/medidor/NISE/NIS del servicio: Nº de medidor COPELESCA. 64160. Nº CAT:720X070667. Nombre del abonado: Gabriel Rojas Sánchez



98 907 977.



Observaciones: El servicio electrico pasa al frente de la propiedad, sin embargo por estar invadido por precarista no esta conectado.
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AVALÚO DE FINCA RURAL REGURSO MATERIALES 214 BIENES TEMPORALES NOMBRE SOLICITANTE (S) NACIONAL DE COSTA RICA



INFORME DE AVALÚO 214-41001021338000-2018-R



214 OFICINA PROPÓSITO DEL AVALÚO BANCO



Céd. Jurídica 4-000-001021



AGOINDUSTRIAL



NOMBRE PROPIETARIO (S) Proporción de Derechos NACIONAL DE COSTA RICA Céd. Jurídica 4-000-001021 100% NOMBRE EX - DEUDOR(S) DE LA NOEY Céd. Jurídica 3-101-584244



Provincia: Cantón: Distrito: Localidad:



04 - HEREDIA 10-SARAPIQUI 01-PUERTO VIEJO COLONIA SAN JOSE



BANCO



UBICACIÓN DEL BIEN



DIRECCIÓN EXACTA HEREDIA , SARAPIQUI , PUERTO VIEJO , COLONIA SAN JOSE ,DEL CRUCE A MALINCHE 1550 MTS OESTE 700 NORTE REGISTRO Y ÁREA DE LA FINCA la Finca Inscripción de Según el Registro y el Plano Plano de catastro N° 99.989,00 m2 H-1370799-2009 Identificador Predial 99.989,00 m2 41001021338000 0,00% 0,00 m2 Demasía Diferencia de medidas Porcentaje: ¿EL BIEN POSEE CONSTRUCCIONES? NO



NO



AVALÚO VALOR DEL TERRENO VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES VALOR TOTAL DEL BIEN



¢40.185.332,00 ¢0,00



₡40.185.332,00



CUARENTA MILLONES CIENTO OCHENTA Y CINCO MIL TRESCIENTOS TREINTA Y DOS VALOR EN LETRAS: COLONES 00/100 Tiempo estimado para la venta del bien: 18 meses Ámbito mínimo de mercado potencial Local MONTO DE LA PÓLIZA NO MENOR A ¢0,00 SE RECOMIENDA ACEPTAR EL BIEN VALORADO COMO GARANTÍA CREDITICIA



SÍ



OBSERVACIONES GENERALES



Finca con vocacion ganadera y agricola, . No se observaron afectaciones en la visita a la propiedad con respecto a los gravámenes.Se encuentra invadida por precaristas los cuales no permiten su acceso



Nombre del Perito



ROGER MOLINA MORA



Tipo de Profesional ING. AGRONOMO Número de registro 117 Emp. Firmado digitalmente por Nombre de la empresa ROGER MOLINA MORA ROGER MOLINA MORA (FIRMA)



Firma del Perito Identificación N° 1-0588-0149 ROGER MOLINA MORA



(FIRMA) Fecha: 2018.07.12 19:07:30 -06'00'



Nombre y firma representate legal de la empresa 10 julio 2018 Fecha informe: Fecha inspección: Números telefónicos para contacto 83-80-57-90 /27-58-79-35 Correo electrónico / Dirección WEB [email protected]



11 julio 2018
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AVALÚO DEL TERRENO



214-41001021338000-2018-R



ÁREA CULTIVADA Área Valor Unit. Estado ha ¢ / ha m2 9 8.030.000,00 9.989,00



Descripción AGRICULTURA



Valor Total ¢ 80.291.167,00 0,00 0,00 0,00



ÁREA ENMONTADA INCULTA O CONSTRUIDA



9



TOTAL



Descripción Demerito por precarismo(50% TOTAL Características Lote Tipo



0,00 0,00 0,00 0,00 80.291.167,00



9.989,00 Área m2 9.989,00



9.989,00 Servicios 1 1



RECARGO POR SITUACIÓN Valor unit ¢ / m2 del recargo -4.015,00



Servicios 2



14



Frente: Mejoras al terreno:



Valor del recargo ¢ -40.105.835,00 0,00 -40.105.835,00 Área: 0,00



VALOR DEL TERRENO



¢40.185.332,00



VALOR TOTAL



DESCRIPCIÓN DE LA FINCA Y DE SU ENTORNO NORTE SUR ESTE OESTE



VÉRTICE 1 2 3 4



N° 1



2



3



LINDEROS ACTUALES BANDECO SA Y HERMANOS CORELLA BANANERA SEVIDUMBRE TIERRA HERMANO OSES FINCA SEVIDUMBRE TIERRA



COORDENADAS PROYECTADAS CRTM 05 ESTE 542.044 542.031 542.025



PRECISIÓN NORTE 1.105.391 1.105.487 1.105.615



Altitud 475 480 465



DESCRIPCIÓN DETALLADA DE LOS BIENES COMPARABLES Descripción Tipo información Números de Contactos Fecha Consulta Oferta 07/07/2018 Justino Flores Garcia finca 881377775 agricola 5 hect topogrefia Coordenadas Este 1.105.507 plana finca vecina compro a 10 539.189 Norte millones 07/07/2018 83602335 Tatiana Sanchez, Finca agricola 10 hect de topografia Coordenadas Este 115.984 497.837 Norte plana a 9 millones Eddy Guevara Gomez Finca bosque segundario de 9 hect 9,5millones



Coordenadas Este



497.565



70539905



07/07/2018



Norte



1.159.157
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Coordenadas Este



Norte



Coordenadas Este



Norte
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DESCRIPCIÓN DE LA FINCA Y DE SU ENTORNO VÍAS DE COMUNICACIÓN Camino no clasificado Tipo de ruta Tierra Material 7,00 m Ancho de vía Acera NO



Teléfono NO Alumbrado NO Electricidad NO Agua Potable NO Señal celular NO TV por Cable NO Medidores instalados
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214-41001021338000-2018-R ACUEDUCTOS Y ALCANTARILLADOS Sistema Sanitario Tanque séptico Caño NO Alcantarillado pluvial Cuneta NO NO Cordón NO servidumbre ACCESO A LA FINCA



DISPONIBILIDAD DE SERVICIOS Internet por Cable Jardínes y Parques Transporte Público Edificios Comerciales Recolección de basura Edificios públicos / comunales



NO NO NO a 0 m NO NO NO



DATOS SOCIOECONÓMICOS Clase social Media Baja Clase social zonas cercanas Media Baja Densidad poblacional Media Facilidades Mano de Obra Regular Actividad del lugar GANADERIA Y AGRICOLA



CARACTERÍSTICAS ESPECÍFICAS Cercanía a Zonas Protegidas Precipitación promedio anual 0 mm 0,00 km Temperatura promedio 0 °C Cercanía a Centros de Acopio 0,00 km Meses secos relacionados con la explotación 0 Aprovechamiento del área de la finca Brillo solar 0,00 horas 0% 15 % poste vivo Cóncavo Cercas Bueno Relieve RIESGOS POTENCIALES Árboles o antenas de gran dimensión dentro de los predios asegurados: Estado Físico (árbol, mantenimiento, ancajes, vientos, soportes de las antenas o torres: 0,00 m Cuerpo de agua cerca No Distancia Plana Topografía Pendiente



Zona de vida Bosque muy Húmedo Tropical



NO Bueno Posibilidad de daños Ninguno Riesgo deslizamiento Ninguno



GRADO DE URBANIZACIÓN DE LA ZONA La zona presenta un grado de urbanización estimado de: 35,00%



Clasificación por color: Capacidad de uso (USDA): Pedregosidad: 0 % Nula



CARACTERÍSTICAS GENERALES DEL SUELO 7,5YR 4/6 Tipo de Suelo Inceptisol Terrenos de Tercera Clase Interno: Regularmente Drenado Natural DRENAJES Externo: Sitio Receptor-recibe más que aporta



FECHA ESTUDIO



AFECTACIONES DEL BIEN GRAVÁMENES, ADVERTENCIAS Y ANOTACIONES



07/07/2018



LOS GRAVAMENES NO AFECTA FISICAMENTE EL BIEN ,NI EL PRECIO, OBSERVACIONES



Se trata de una finca de vocación agrícola de topografía plana . En la actualidad la propiedad se encuentra invadida por numerosas familiar las cuales tomaron los terrenos sin ningún criterio ni control o distribución equitativa por familia, según investigación se repartieron entre 0,5 hect a 2 hect por familia las cuales construyeron ranchos , socolaron y limpiaron los terrenos donde sembraron cultivos como plátano, maíz , yuca ,etc. además el estado fitosanitario de las plantaciones son deficientes por las malas practicas agrícolas y de asistencia . Al estar ocupada en un 100% en precarismo se le aplico un factor de 0,50 de demerito a la propiedad según normativa. La inspección no se pudo realizar en su totalidad debido al ambiente hostil de las personas que ocuparon los terrenos La información técnica del suelo se realizo con base a la experiencia del perito ya que no se realizo ninguna prueba de laboratorio para verificar la clasificación del suelo.
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ANEXO FOTOGRÁFICO



camino de acceso



Punto referencia



vista general



Vista general



DRENAJE



pendiente



PRECARISMO



PRECARISMO



vista geenral



textura del suelo



VISTA GENERAL



PERITO



FOTOGRAFÍAS DE COMPARABLES



1



2



3



4
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MEMORIA DE CALCULO Características



SUJETO VALOR ¢/m2 EXTENSION 99.989,00 FRENTE 75 REGULARIDAD 1 PENDIENTE 0 SERVICIOS S2 1 TIPO VIA 9 CLASE SUELO 3 HIDROLOGIA 2 NEGOCIACION 10 Factor de Homologación Valores Homologados



Valor conclusivo Factor secciones



TABLA DE HOMOLOGACIÓN DEL TERRENO COMPARABLES 1 Factor 2 Factor 3 Factor 1.000,00 950,00 950,00 50.000 0,9013 100.000 1,0000 90.000 0,9843 75 1,0000 75 1,0000 75 1,0000 1 1,0000 1 1,0000 1 1,0000 3 1,0392 3 1,0000 3 1,0392 1 1,0000 1 1,0000 1 1,0000 9 1,0000 5 0,7666 5 0,7666 3 1,0000 3 1,0000 3 1,0000 2 1,0000 2 1,0000 2 1,0000 10 1,0000 10 1,0000 10 1,0000 0,9366 0,7666 0,7841 936,60 728,25 744,93



₡803 /m2 1,0000 VALOR UNITARIO FINAL VALOR POR HA



VALOR DEL TERRENO Valor ajustado ¢803 / m2 Área 99.989,00 m2 ¢803,00 /m2



¢8.030.000,00



4



Factor 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000



5



Factor 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000



Valor unitario Mejoras al Terreno 0 
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gilberto vasquez hernandez (firma) 

Firmado digitalmente por GILBERTO VASQUEZ. HERNANDEZ (FIRMA). Fecha: 2017.01.26. 19:08:26 -06'00'. Page 2. Page 3. Page
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JUAN JOSE VASQUEZ COD 

Ni una gran operación de ocultamiento, revelando verdades a medias y afectando tan ... Muchachos manos a la obra!! Agrad
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Hernandez Sampiero 

De las pregun -tas se establecen hipótesis y determinan variables; se traza un plan .... El investigador hace preguntas
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vasquez jimenez, nelly 

11 oct. 2018 - NOMBRE: NELLY VASQUEZ JIMENEZ. ENTIDAD: CONSEJO NACIONAL PARA LA INTEGRACIÓN DE LA. PERSONA CON DISCAPACI
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15390514794434583CRISTINA VASQUEZ ARDILA 
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estudio reologico de cristales liquidos libro inglese robles vasquez oscar hernandez h maria elena dbid 577o0 
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Firma: Fecha 

Se entiende por Personas PolÃticamente Expuestas a las personas que desempeÃ±anan o han desempeÃ±ado en los Ãºltimos 5
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Untitled - Preuniversitario Miranda Hernandez 

1 jun. 2017 - Direcciones de Campus. Campus San Felipe. Dirección: Camino La Troya esquina. El Convento, San ...... todo
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Thank you, Christina Hernandez 

Please call your campus school nurse, or the District RN at 361-362-6000 extension 5085, if we can help answer any quest
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programa candidatura hernandez gil 
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hernandez diaz jose maria y bonilla hernandez jose antonio quijotes 

This Hernandez Diaz Jose Maria Y Bonilla Hernandez Jose Antonio Quijotes Fabulas Y Otras Lecturas En. Las Escuelas De Es
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Araceli Hernandez CV 
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CV LAET YARELY HERNANDEZ 
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Christina Hernandez, RN 

For More information about immunization requirements or where your child can receive immunizations: Call your child's ph
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OSCAR HERNANDEZ Little Connexions 
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CV Claudia Hernandez 

"Clinica Las Condes. "Clinica Alemana. *Representante del Senador Alejandro Garcia Huidobro. (2 veces Candidata a Concej
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OSCAR HERNANDEZ Little Connexions 
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JORGE HERNANDEZ VÁZQUEZ PUESTO 

Despacho Duarte Carranza 2007-2008. • CONOCIMIENTOS GENERALES: Cumplimiento de Normas de Control, Evaluación y Fiscaliza
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Extrabestellungen Firma: 

Berlin Vital Frühjahr 30. März - 1April 2017. Standbau, Wände und Blende. Auslegware bis 30m² ab 30m². Div. Extraausstattungen. Wandelement, 1 m. Blende ...
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Firma 

Datos personales en relación con los cuales se presenta la solicitud o reclamo: Solicitud o descripción de los hechos qu










 


[image: alt]





Firma - PilePro 

lnstitut fiir Umweltgeologie und Altlasten LGA - Posttach 30 22 - 90014 Nijmberg Ir-mwmmgwmh. Firma. WALL-PROFILE GmbH. Fiirstenrieder Str. 229 a.
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Extrabestellungen Firma: 

Bitte Farbe auswÃ¤hlen: grau-anthrazit-blau-rot-beige-grÃ¼n. Informationscounter, 1x1x0,5m. Papierkorb. Stand- oder Wandspiegel. Kaffeemaschine. KÃ¼hlschrank ...
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gilberto marxuach 

Jugadores, Desarrollo Juvenil, Facilidades de Tenis y Finanzas. En 1983 se convirtió en el primer Presidente de la Carib
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Gilberto González Castillo - ObreroFiel 

etapas en 1° de Pedro 1:3-9. .... de la epístola enviada trata un error común entre ellos. ...... ¿Qué otro evento se re
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