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OFICINA

Céd. Jurídica

Céd. Jurídica 100%

Ramírez Bejarano Céd. Identidad 6318

Provincia:

Cantón:

Localidad:

Inscripción de

Según

FF63

Diferencia de medidas Porcentaje:

Demasía:

12 meses

OBSERVACIONES 

GENERALES

Nombre del Perito

Tipo de Profesional

Número de registro  IC 5718 Emp.

Nombre y firma representante legal de la empresa

Fecha inspección:

AVALÚO DE FINCA EN CONDOMINIO INFORME DE AVALÚO

214 - DIRECIÓN DE RECURSOS MATERIALES 214-2030700496270F-2020-C

PROPÓSITO DEL AVALÚO Administración de bienes

Distrito:                                   07 - PUENTE PIEDRA

02 - ALAJUELA

NOMBRE SOLICITANTE (S)

4-000-001021

                                                NOMBRE PROPIETARIO (S) Proporción de Derechos

4-000-001021

UBICACIÓN DEL BIEN

                                                NOMBRE EX DEUDOR Numero Ex deudor

Mauren 602970040

Banco Nacional de Costa Rica

Banco Nacional de Costa Rica

el Registro y el Plano Id. Predial Finca Madre: 2030700022130M

03 - GRECIA

Condominio El Puente

DIRECCIÓN EXACTA DEL CONDOMINIO

Puente Piedra, Grecia, Condominio El Puente, lote 63, contiguo al parque infantil.  Acceso al Condominio por calle pública.

REGISTRO Y ÁREA DE LA FINCA

la Finca Filial Id. Predial Finca Matriz: 2030700022130M

FINCA FILIAL N° Factor de Copropiedad: 0.01100000000000 Otras Áreas m2

Plano de catastro N° A-1062440-2006 300.87 m2 Finca Madre: 46,521.44

Identificador Predial 2030700496270F 300.87 m2 Finca Matriz: 46,521.44

0.00% 0.00 m2 Áreas Privativas: 27,105.45

AVALÚO

VALOR DEL TERRENO ¢20,584,923.66

Escritura constitutiva 0.00 m2 NO Áreas Comunes: 19,415.79

TIPO DE CONDOMINIO Horizontal De Lotes Habitacionales

VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES ¢0.00

VALOR TOTAL DEL BIEN ₡20,584,923.66

VALOR EN LETRAS:
VEINTE MILLONES QUINIENTOS OCHENTA Y CUATRO MIL NOVECIENTOS VEINTITRES

COLONES 66/100

Tiempo estimado para la venta del bien: Ámbito máximo de mercado potencial General

MONTO DE LA PÓLIZA NO MENOR A ¢0.00

Ingeniera Civil Firma del Perito

Identificación N° 106940731

SE RECOMIENDA ACEPTAR EL BIEN VALORADO COMO GARANTÍA CREDITICIA SÍ

El lote se encuentra en la comunidad de Puente Piedra, zona donde se encuentran varios condominios.  Los terrenos se 

encuentran en terrazas y el que se valora es colindante con el área de juegos infantiles.  El medidor de agua se coloca una vez 

se inicien procesos constructivos, por lo que aún no lo tiene, sin embargo, cuenta con disponibilidad de agua potable.  

Audrey María Anderson Herrera

Números telefónicos para contacto 88456274

Correo electrónico / Dirección WEB aandersonherrera@gmail.com

Nombre de la empresa

24 noviembre 2020 Fecha informe: 26 noviembre 2020
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1 Factor 2 Factor 3 Factor 4 Factor 5 Factor

VALOR ¢/m2

Área 300.87 320.00       1.0206 485 1.1707 320 1.0206 323 1.0237 300 0.9990

Nivel 0 0 1.0000 0 1.0000 0 1.0000 0 1.0000 0 1.0000

Frente 10.34 10 1.0084 12 0.9635 10 1.0084 10 1.0084 10 1.0084

Fondo 30.2 32 1.0000 48 1.0000 32 1.0000 32 1.0000 30 1.0000

Forma regular regular 1.0000 regular 1.0000 regular 1.0000 regular 1.0000 regular 1.0000

Pendiente 1 1 1.0000 1 1.0000 1 1.0000 1 1.0000 1 1.0000

Ubicación medianero medianero 1.0000 medianero 1.0000 medianero 1.0000 medianero 1.0000 medianero 1.0000

Servicios 1 4 4 1.0000 4 1.0000 4 1.0000 4 1.0000 4 1.0000

Servicios 2 16 16 1.0000 16 1.0000 16 1.0000 16 1.0000 16 1.0000

Tipo de Vía 3 3 1.0000 3 1.0000 3 1.0000 3 1.0000 3 1.0000

1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000

oferta 0.9500 oferta 0.9500 oferta 0.9500 oferta 0.9500 oferta 0.9500

NORTE

SUR

ESTE

OESTE

4.50 m

VÉRTICE Altitud
1 (633) 1,721

2 (632) 1,722

4 (630) 1,720

N°

Este Norte

Este 464,423 Norte

Este Norte

Este 464,463 Norte

Este Norte

HOMOLOGACIÓN 214-2030700496270F-2020-C

TABLA DE HOMOLOGACIÓN DEL TERRENO Y CONSTRUCCIONES

Características
SUJETO

COMPARABLES

77,500.00 63,917.53 71,875.00 65,015.68 66,666.67

0.9571

Valores Homologados 75,768.71 68,487.00 70,269.37 63,759.32 63,803.94

Factor de Homologación 0.9777 1.0715 0.9777 0.9807

Finca filial 50 Finca filial 50

VALOR DEL BIEN

Valor conclusivo ₡68,418 /m2

Área 300.87 m2

VALOR TOTAL ¢20,584,923.66

DESCRIPCIÓN DE LA FINCA Y DE SU ENTORNO

LINDEROS ACTUALES

464,394 1,110,971

calle de acceso Acceso 3

Finca filial 62 Finca filial 62

Juegos infantiles Juegos infantiles

COORDENADAS PROYECTADAS CRTM 05 PRECISIÓN

ESTE NORTE

464,405 1,110,970

464,407 1,110,999

DESCRIPCIÓN DETALLADA DE LOS BIENES COMPARABLES

Descripción Tipo información Números de Contactos Fecha Consulta

1
consulta en la web, ver memoria al final del 

informe

Oferta 25/11/2020

Coordenadas

2 lote en venta en el condominio, punto 627
Oferta 86142462 26/11/2020

Coordenadas 1,110,955

3
consulta en la web, ver memoria al final del 

informe

Oferta 25/11/2020

Coordenadas

4 lote en venta en el condominio, punto 629
Oferta 83277421 26/11/2020

Coordenadas 1,111,021

5
consulta en la web, ver memoria al final del 

informe

Oferta 25/11/2020

Coordenadas
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1 Factor 2 Factor 3 Factor 4 Factor 5 Factor

VALOR ¢/m2

Área 300.87 320.00       1.0206 485 1.1707 320 1.0206 323 1.0237 300 0.9990

Nivel 0 0 1.0000 0 1.0000 0 1.0000 0 1.0000 0 1.0000

Frente 10.34 10 1.0084 12 0.9635 10 1.0084 10 1.0084 10 1.0084

Fondo 30.2 32 1.0000 48 1.0000 32 1.0000 32 1.0000 30 1.0000

Forma regular regular 1.0000 regular 1.0000 regular 1.0000 regular 1.0000 regular 1.0000

Pendiente 1 1 1.0000 1 1.0000 1 1.0000 1 1.0000 1 1.0000

Ubicación medianero medianero 1.0000 medianero 1.0000 medianero 1.0000 medianero 1.0000 medianero 1.0000

Servicios 1 4 4 1.0000 4 1.0000 4 1.0000 4 1.0000 4 1.0000

Servicios 2 16 16 1.0000 16 1.0000 16 1.0000 16 1.0000 16 1.0000

Tipo de Vía 3 3 1.0000 3 1.0000 3 1.0000 3 1.0000 3 1.0000

1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000

oferta 0.9500 oferta 0.9500 oferta 0.9500 oferta 0.9500 oferta 0.9500

DESCRIPCIÓN

N°

Este Norte

Este Norte

Este Norte

Este Norte

Este Norte

Área m2 Edad años Estado

O

Área m2 Estado MB

B

I

R

D

M

MM

DM

AVALÚO INDIVIDUAL 214-2030700496270F-2020-C

TABLA DE HOMOLOGACIÓN DEL TERRENO

Características
SUJETO

COMPARABLES

77,500.00 63,917.53 71,875.00 65,015.68 66,666.67

1.0000 Área afectada 0.00 m2

0.9571

Valores Homologados 75,768.71 68,487.00 70,269.37 63,759.32 63,803.94

Factor de Homologación 0.9777 1.0715 0.9777 0.9807

FACTORES APLICADOS A UNA SECCIÓN DEL TERRENO

FACTOR DETALLE

VALOR DEL TERRENO

Valor conclusivo ₡68,418 /m2 Factor secciones 1.0000

1.0000 Área afectada 0.00 m2

DESCRIPCIÓN DETALLADA DE LOS TERRENOS COMPARABLES

Descripción Tipo información Números de Contactos Fecha Consulta

Área 300.87 m2

VALOR UNITARIO FINAL ¢68,418.00 /m2

VALOR TOTAL DEL TERRENO ¢20,584,923.66

2 lote en venta en el condominio, punto 627
Oferta 26/11/2020

Coordenadas 1,110,955

1
consulta en la web, ver memoria al final del 

informe

Oferta 25/11/2020

Coordenadas

4 lote en venta en el condominio, punto 629
Oferta 26/11/2020

Coordenadas 1,111,021

3
consulta en la web, ver memoria al final del 

informe

Oferta 25/11/2020

Coordenadas

VALOR DE MERCADO DE LAS CONSTRUCCIONES

Forma de explotación Valor Unitario Valor Total VUT años

5
consulta en la web, ver memoria al final del 

informe

Oferta 25/11/2020

Coordenadas

-                           -                                         

OTRAS OBRAS INCLUIDAS

E
st
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d

o
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C
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n
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rv

a
ci

ó
n

 

d
e 

la
s 

C
o

n
st

ru
cc

io
n

es

ÓPTIMO

Forma de explotación VUT años Edad años MUY BUENO

BUENO

INTERMEDIO

REGULAR

DEFICIENTE

MALO

MUY MALO

DEMOLICIÓN
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Tipo de ruta Caño SÍ

Material Cuneta SÍ SÍ

Ancho de vía Cordón SÍ

Acera SÍ

Teléfono SÍ SÍ

Alumbrado SÍ SÍ a 0 m

Electricidad SÍ ICE SÍ a 150 m

Agua Potable SÍ ASADA SÍ a 800 m

Señal celular SÍ SÍ

TV por Cable SÍ SÍ a 0 m

Frente principal: 10.34 m 0.00 m

Fondo: 30.20 m

Relación: 2.92069632

Servicios S1

S2

NO

Cuerpo de agua cercaOtro ( especificar)Distancia

Topografía Pendiente

87.20%

Alcantarillado pluvial

Nivel sobre calle:

Árboles o antenas de gran dimensión dentro de los predios asegurados:

25/11/2020 servidumbre trasladada

FECHA ESTUDIO GRAVÁMENES, ADVERTENCIAS Y ANOTACIONES

AFECTACIONES DEL BIEN

4

16

Pendiente % 1

Tipo de vía:

El cuerpo de agua cercano es la quebrada Lomas, que según Google Barth se ubica a 172m lineales del lote valorado. En el

tanto no se realicen cambios en los taludes laterales del lote o se realicen trabajos de contención, se estima que no hay

riesgos de deslizamientos del terreno. Todas las filiales se encuentran en terrazas. No se adjunta el Formulario de Servicios

Públicos, ya que el lote aún no cuenta con medidor, este se coloca, según indica Nicolás Vigot, administrador del

condominio, una vez se soliciten los permisos de construcción.

Sistema Sanitario Planta de tratamiento

ACCESO A LA FINCA Calle privada

CARACTERÍSTICAS FÍSICAS Y CATEGORÍA DE SERVICIOS

3

Ubicación: Medianero

OBSERVACIONES

GRADO DE URBANIZACIÓN DE LA ZONA

La zona presenta un grado de urbanización estimado de:

Edificios públicos / comunales

Recolección de basura

Medidores instalados Ninguno

Condominio

Transporte Público Densidad poblacional Media

Internet por Cable Clase social Media

Jardínes y Parques Clase social zonas cercanas

DESCRIPCIÓN DE LA FINCA

Y DE SU ENTORNO

214-2030700496270F-2020-C

VÍAS DE COMUNICACIÓN ACUEDUCTOS Y ALCANTARILLADOS

Secundaria

Adoquín

5.50 m

Edificios Comerciales Actividad del lugar

DISPONIBILIDAD DE SERVICIOS DATOS SOCIOECONÓMICOS

Ondulada

RIESGOS POTENCIALES

Estado Físico (árbol, mantenimiento, anclajes, vientos, soportes de las antenas o torres:

Media

Bajo

NingunoPosibilidad de daños

Riesgo deslizamientoDescendente

172.00 m
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Avance: Presupuesto: ¢

TIPOLOGÍA CONSTRUCTIVA SIMILAR A:

Estructura

Paredes

Entrepiso

Techos

Cubierta

Cielos

Pisos

Fachada

Gas LP Ubicación

Baños

Otros Paredes Cielos

Pisos Cubierta

Repellos Paredes Pisos Cielos

Pisos

Avance:

Etapas % de avance

1

2 0.0%

3

4

5

6

7

Detalle de avance esperado

OBSERVACIONES

Se recomienda un primer giro para

construcción: 

Equivalente al: 

del monto del crédito destinado a construcción

DESCRIPCIÓN

PROYECTOS DE CONSTRUCCIÓN

Apreciación visual de desplome

OBRAS COMPLEMENTARIAS

Estado de la edificiación:

Fisuras

Sistema eléctrico:

Estado Físico y Mantenimiento:

Área construcción principal: Porcentaje de cobertura: Año de construcción:

DETALLE DE ELEMENTOS

NÚMERO DE NIVELES:

Aposentos

Propiedad utilizada por: Nombre

Vigencia del contrato de arrendamiento:

Número de Contrato CFIA: Número permiso construcción:

Documentos de construcción adicionales:

Nombre del Desarrollador:

DESCRIPCIÓN DE LAS CONSTRUCCIONES 214-2030700496270F-2020-C

CONSTRUCCIONES

Tipo de construcción existente: No hay construcciones Uso predominante: 

Estado de la edificación:

Nombre del Profesional Responsable de la obra:

Entubado Conduit

Porcentaje

Caja breaker

Interruptor

Estado General

Red de agua caliente

Tanque captación de agua
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ANEXO FOTOGRÁFICO 214-2030700496270F-2020-C

FOTOGRAFÍAS DE COMPARABLES

parque infantil y talud del lote lote valorado lote valorado

vista del condominio foto perito vista Google 
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PLANO DE CATASTRO 214-2030700496270F-2020-C

INSERTAR PLANO DE CATASTRO 
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Estudio del Plano catastro 

ESTUDIO DE REGISTRO 214-2030700496270F-2020-C

INSERTAR ESTUDIO DE 

REGISTRO
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Estudio de Registro

ESTUDIO DE REGISTRO 214-2030700496270F-2020-C

INSERTAR ESTUDIO DE 

REGISTRO



Columna BColumna C

VALOR ¢/m2

Área 0 - Valor ajustado (A lote tipo^k/A lote valorar^k)

(formula Direc. 

Gral. 

Tributación)

Nivel 0 - Área e^(k1*nivel L valorar-k2*Niv L tipo)

(formula Direc. 

Gral. 

Tributación)

Frente 0 - 0.0000

Fondo 0 - 0.0000 (fondo lote val/Fondo lote tipo)^(1/3)

Forma 0 - 0.0000 A mayor rectángulo que se puede circunscribir/Área lote valorar Formula Dante Guerrero

Pendiente 0 - 0.0000 e^(P L tipo-P L val)/78)
(formula Direc. 

Gral. 

Ubicación 0 - 0.0000 e^((Ubic L Val-Ubic L Tipo)*K)
(formula Direc. 

Gral. 

Servicios 1 0 - 0.0000 e^((Pend L val - Pend L Tipo)*0,03)
(formula Direc. 

Gral. 

Servicios 2 0 - 0.0000 e^((Pend L val - Pend L Tipo)*0,03)
(formula Direc. 

Gral. 

Tipo de Vía 0 - 0.0000 e^((Vía L Tipo-Vía L Val)*0,0646)
(formula Direc. 

Gral. 

0 0.9000 entre 0,85 y 0,95
depende de la zona y de la conversación 

con los vendedores

0.00

Área <30,000 k=0,33, A entre 30,00 

y 100,000, K=0,364-(0,00000133*A) 

y A>100,000, K=0,275-

(0,00000025*A)

K=-0,05 bajo nivel calle y -0,03 

sobre nivel calle

Según mi criterio se toma solo si es 

lote comercial, de lo consultado en 

muchas ocasiones no interesa si la 

propiedad tiene mucho fondo

K= -0,110 lote comercial y -0,0255 

lote residencial.







En el sitio se encuentran varios lotes en venta, se llama y no se logra contactar con los vendedores



Datos del Acta condominal



Observaciones Generales

1.- La información indicada en este informe, corresponde al la inspección visual. no se realizan pruebas 

de laboratorio de ningún tipo, tampoco pruebas de suelos, estructurales, eléctricas ni mecánicas.

2.- No se asumen responsabilidades sobre vicios ocultos o fallas geológicas en el entorno

3.- No se asume responsabilidad por la firmeza del suelo o asentamiento o su desplazamiento.

4.- La medición y ubicación de linderos corresponde a la medición con cinta métrica y con 

distanciómetro de rueda, no se cuenta con equipo de precisión para estas mediciones.

5.- No se asume responsabilidad sobre situaciones jurídicas tales como propiedad, derechos, 

gravámenes y otros de aspecto legal, ya que no pertenecen a esta competencia.

6.- Los riesgos indicados en este informe corresponden a la inspección visual, las distancias indicadas 

corresponden a distancias estimadas en sitio o medidas en los Google Earth, no se cuenta con equipo 

para mediciones precisas.
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