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OFICINA

Céd. Jurídica

Céd. Jurídica 100%

ROJAS Céd. Identidad .

Provincia:
Cantón:
Distrito:
Localidad:

Inscripción de Según

Diferencia de medidas Porcentaje:

18 meses

OBSERVACIONES 
GENERALES

Nombre del Perito

Tipo de Profesional

MONTOS DE 
CORRECCIÓN -¢400 000,00

Construcción de cerramiento (postes de madera y alambre de púa). Demolición de posible 
invasión en el corredor de vivienda colindante al oeste.

Contratación de Ingeniero Topográfo para el replanteo de todos los linderos de la propiedad.

CARRETERA A LA TERESA, DE LA ENTRADA A CALLE LA GAVILLANA,140M NORTE, LOTE A LA DERECHA.

Ing. Construcción

-¢150 000,00

07 - LIMON
02 - POCOCI

DIRECCIÓN EXACTA

Plano de catastro N° L-1111260-2006 121,90 m2

¿EL BIEN POSEE CONSTRUCCIONES? NO

Local

VALOR EN LETRAS:

NOMBRE SOLICITANTE (S)

4-000-001021

SAN RAFAEL.

4-000-001021

Proporción de Derechos                                                NOMBRE PROPIETARIO (S)

TRES MILLONES CIENTO CINCUENTA Y UN MIL DOSCIENTOS CUARENTA Y NUEVE COLONES
70/100

BANCO NACIONAL DE COSTA RICA

AVALÚO DE FINCA URBANA INFORME DE AVALÚO
214-70201011794700-2021-U

PROPÓSITO DEL AVALÚO ADMINISTRACIÓN DE BIENES
214 - DIRECCIÓN DE RECURSOS MATERIALES

Firma del Perito

₡3 151 249,70VALOR TOTAL DEL BIEN

REGISTRO Y ÁREA DE LA FINCA

0,00% Demasía NO
70201011794700Identificador Predial 121,90 m2

¢0,00VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES

0,00 m2

BANCO NACIONAL DE COSTA RICA

VALOR DEL TERRENO ¢3 701 249,70

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

El terreno una topografía plana / Linderos sin delimitación física / Propiedad NO cuenta los servicios 
públicos instalados (agua y electricidad) / No presenta evidencia de problemas de inundación / Propiedad 

ubicada en una zona rural, clase "media-baja" de uso residencial. Se recomienda lo siguiente: 1. - Se 
evidenció que existen varias inconsistencias (linderos sin delimitación física), en lo que respecta a la 
verificación en campo de los linderos de la propiedad, en comparación con lo establecido en el plano 

catastrado (ver imagen satelital adjunta), por esta razón se recomienda contratar un profesional en 
agrimensura (topógrafo) para que verifique las medidas correspondientes, realice un replanteo 

tropográfico y emita su respectivo informe (en el cual exprese claramente si la vivienda vecina ubicada en 
el lindero este, presenta una invasión en la propiedad sujeto del estudio). 2.- Se debe de realizar una 

delimitación física de todos los linderos, acorde con lo señalado en el Plano Catastro. 3.- Solicitar los 
certificados de disponibilidad de agua potable y electricidad, a las instituciones correspondientes.

SE RECOMIENDA ACEPTAR EL BIEN VALORADO COMO GARANTÍA CREDITICIA SÍ

MONTO DE LA PÓLIZA NO MENOR A ¢0,00

Ing. Ismael Murillo Jiménez, MDGDP.

AVALÚO

                                                NOMBRE EX-DEUDOR (7330-1)

la Finca el Registro y el Plano

01 - GUAPILES

UBICACIÓN DEL BIEN

VILLARREAL SUJEY YECSEL 7-0156-0826
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Número de registro  ICO-25033 Emp. 351 IMJ

Fecha inspección:

Identificación N°

Correo electrónico / Dirección WEB
8329-6494
imurillo@cfia.or.cr

28 junio 202126 junio 2021
Nombre y firma representate legal de la empresa

Números telefónicos para contacto

Nombre de la empresa
114320842

Fecha informe:
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1 Factor 2 Factor 3 Factor 4 Factor 5 Factor

VALOR ¢/m2
Factor Área 121,9 446,00       1,5343 315 1,3679 309,19 1,3595 0 0,0000 0 0,0000
Factor Frente 6 10,5 0,8694 10 0,8801 9,85 0,8834 0 ###### 0 ######
Factor Regularidad 121,9 446,00       1,0000 315 1,0000 309,19 1,0000 0 ###### 0 ######
Factor de Nivel 0 0 1,0000 0 1,0000 0 1,0000 0 1,0000 0 1,0000
Factor Pendiente 0% 0% 1,0000 0% 1,0000 0% 1,0000 0% 1,0000 0% 1,0000
Factor de Tipo de Vía 4 4 1,0000 5 1,0687 3 0,9357 0 0,7666 0 0,7666
Factor de Servicios 1 1 4,00           0,9139 2 0,9704 1 1,0000 0 1,0305 0 1,0305
Factor de Servicios 2 16 16 1,0000 16 1,0000 16 1,0000 0 1,6161 0 1,6161
Ubicación 5 5,00           1,0000 5 1,0000 5 1,0000 0 0,8803 0 0,8803

DESCRIPCIÓN

Valor conclusivo
Factor secciones

NORTE

SUR

ESTE

OESTE

6 m
VÉRTICE Altitud

1 265
2 265
3 265
4 265

N°

Este 520 893 Norte

Este 520 996 Norte

Este NA Norte
3

Lote de 150 m2, frente de 7,5 m. Dirección: LIMÓN, POCOCI, LA 
COLONIA, 300 METROS NORTE Y 30 METROS OESTE DE LA 

IGLESIA CATÓLICA, CALLE LA EMBAJADA, TERCERA CASA 
MANO DERECHA, SAN BOSCO. Uso Residencial.

Base de Datos
BASE DE DATOS 
COLABORATIVA

28/6/2021

Coordenadas NA

2
Lote de 150 m2, frente de 7,5 m. Dirección: LIMÓN, POCOCI, LA 

COLONIA, San Rafael, La Colonia, de la escuela 600 mts norte y 467 mts 
oeste. Uso Residencial.

Oferta 63341787 (SILEME CHAVES) 28/6/2021
Coordenadas 1 133 434

1
Oferta 87113212 (CARMEN 28/6/2021

Coordenadas 1 136 770

DESCRIPCIÓN DETALLADA DE LOS BIENES COMPARABLES
Descripción Tipo información Números de Contactos Fecha Consulta

Lote de 150 m2, frente de 7,5 m. Dirección: LIMÓN, POCOCI, LA 
COLONIA, San Bosco, costado sur de la venta de alimentos. Uso 

Residencial.

VALOR TOTAL DEL TERRENO ¢3 701 249,70

521 253 1 134 674
521 273 1 134 675

COORDENADAS PROYECTADAS CRTM 05 PRECISIÓN
ESTE NORTE

521 252 1 134 680

MANUEL CORDERO CHINCHILLA

CORNELIO VILLARREAL ORTEGA

CALLE PUBLICA

CORNELIO VILLARREAL ORTEGA

LINDEROS ACTUALES

VIVIENDA

VIVIENDA

VIVIENDA

1,0000 Área 121,90 m2 ¢0 / m2
VALOR UNITARIO FINAL ¢30 363,00 /m2

VALOR DEL TERRENO
₡30 363 /m2 Valor ajustado ¢30 363 / m2 Valor unitario Mejoras al Terreno

1,2191 1,2486 1,1239 #DIV/0!

FACTORES APLICADOS A UNA SECCIÓN DEL TERRENO
FACTOR DETALLE

Área afectada

521 272 1 134 681

CALLE PUBLICA

AVALUO DEL TERRENO 214-70201011794700-2021-U
TABLA DE HOMOLOGACIÓN DEL TERRENO

Características
SUJETO

COMPARABLES

#DIV/0!
Valores Homologados 34 135,90 31 215,73 25 736,19

28 000,00 25 000,00 22 900,00 0,00 0,00

Factor de Homologación



Nombre: Avalúo de Bienes Inmuebles Código: RE35-PR021GR02
Edición: 01

Página: 4 de 13

Tipo de ruta Caño NO
Material Cuneta NO NO
Ancho de vía Cordón NO
Acera NO

Teléfono SÍ Todas SÍ
Alumbrado SÍ ICE SÍ a 5000 m
Electricidad SÍ ICE SÍ a 100 m
Agua Potable SÍ Asada SÍ a 900 m
Señal celular SÍ Todas SÍ
TV por Cable SÍ SÍ a 1000 m

Frente principal: 6,00 m 0,00 m
Fondo: 14,06 m
Relación: 2,34333333
Servicios S1

S2

NO
Óptimo

Cuerpo de agua cerca No Distancia

Topografía Pendiente

67,00%

Alcantarillado pluvial

Nivel sobre calle:

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

25/6/2021 ANOTACIONES SOBRE LA FINCA: NO HAY / GRAVAMENES o AFECTACIONES: NO HAY.

FECHA ESTUDIO GRAVÁMENES, ADVERTENCIAS Y ANOTACIONES
AFECTACIONES DEL BIEN

1
16

Pendiente % 0%
Tipo de vía:

LA PROPIEDAD SE UBICA EN ZONA RURAL DE ENTORNO RESIDENCIAL, CLASE MEDIA-BAJA / NO CUENTA CON CERTIFICADOS DE
DISPONIBILIDAD DE TODOS LOS SERVICIOS PUBLICOS / EL VALOR ASIGNADO SE OBTUVO DE BASE DE DATOS, MAPAS DE
HOMOLOGACIÓN PROYECTADOS A LA FECHA DEL AVALÚO E INVESTIGACIÓN DE VALORES EN LOS ALREDEDORES. LOTE SIN
DELIMITAR EN TODOS SUS LINDEROS. SE RECOMIENDA CONTRATAR UN PROFESIONAL EN AGRIMENSURA, PARA QUE REALICE UN
REPLANTEO TOPOGRÁFICO.

Sistema Sanitario Tanque séptico

ACCESO A LA FINCA Calle pública

CARACTERÍSTICAS FÍSICAS Y CATEGORÍA DE SERVICIOS

4

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
Residencial

Transporte Público Densidad poblacional Baja

Internet por Cable Clase social Media Baja

Jardínes y Parques Clase social zonas cercanas

DESCRIPCIÓN DE LA FINCA
Y DE SU ENTORNO

214-70201011794700-2021-U

VÍAS DE COMUNICACIÓN ACUEDUCTOS Y ALCANTARILLADOS
Calle local
Asfalto
15,00 m

Edificios Comerciales Actividad del lugar

DISPONIBILIDAD DE SERVICIOS DATOS SOCIOECONÓMICOS

Plana

RIESGOS POTENCIALES

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

Media Baja

Bajo

BajoPosibilidad de daños

Riesgo deslizamientoNo Aplica

0,00 m
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Área V. Unit. VRN VUT Edad Factor Factor VNR VUR
m2 ¢ / m2 ¢ años años Depre. Estado ¢ años

TOTAL -          -                    -                           

Área V. Unit. VRN VUT Edad Factor Factor VNR VUR
m2 ¢ / m2 ¢ años años Depre. Estado ¢ años

-                    #DIV/0! #N/A -                           #DIV/0!
-                    -                           

Área V. Unit. VRN VUT Edad Factor Factor VNR VUR
m2 ¢ / m2 ¢ años años Depre. Estado ¢ años

-                    #DIV/0! #N/A -                           #DIV/0!
-                    -                           

O ÓPTIMO
MB MUY BUENO
B BUENO
I INTERMEDIO

V. Unit. R REGULAR
VRN D DEFICIENTE
VUT M MALO
Edad MM MUY MALO

DM DEMOLICIÓN

AVALÚO DE LAS CONSTRUCCIONES 214-70201011794700-2021-U
CONSTRUCCIONES

Forma de 
explotación

Estado
Valor Unitario Final

¢ / m2

OBRAS COMPLEMENTARIAS
Forma de 

explotación
Estado

Valor Unitario Final
¢ / m2

#DIV/0!
TOTAL

MEJORAS AL TERRENO
Forma de 

explotación
Estado

Valor Unitario Final
¢ / m2

#DIV/0!
TOTAL

VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES
CONSTRUCCIONES ¢0,00
OBRAS COMPLEMENTARIAS ¢0,00
VALOR TOTAL ¢0,00

MÉTODO DE DEPRECIACIÓN

E
ST

A
D

O

DEFINICIONES

Área
Dimensión de la construcción Estado Estado físico del bien (Actual)
Medida en metros, m2, o unidades Factor Depre. Factor de Depreciación
Valor Unitario Nuevo Factor Estado Factor de Estado
Valor de Reposición Nuevo VNR Valor Neto de Reposición
Vida Útil Total estimada del bien VUR Vida Útil Remanente
Edad del bien (años de construido)

Método de depreciación utilizado: Ross-Heidecke
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Avance: NA Presupuesto: ¢

0,00 m2 0%

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 NA
2 NA NA

3 NA

Nombre del Desarrollador: NA

DESCRIPCIÓN DE LAS CONSTRUCCIONES 214-70201011794700-2021-U
CONSTRUCCIONES

Tipo de construcción existente: Uso predominante: 
Estado de la edificación: NA
Nombre del Profesional Responsable de la obra: NA

Número de Contrato CFIA: NA Número permiso construcción: NA
Documentos de construcción adicionales: NA

NÚMERO DE NIVELES:

Propiedad utilizada por: Nombre NA
Vigencia del contrato de arrendamiento: NA
Área construcción principal: Porcentaje de cobertura: Año de construcción:

DETALLE DE ELEMENTOS

Sistema eléctrico:

Entubado Conduit

Aposentos

Porcentaje
Caja breaker
Interruptor
Estado General

Estado Físico y Mantenimiento:

Red de agua caliente
Tanque captación de agua NA

Fisuras Apreciación visual de desplome

OBRAS COMPLEMENTARIAS
Estado de la edificiación: Existente 0%

DESCRIPCIÓN NA

PROYECTOS DE CONSTRUCCIÓN
Detalle de avance esperado Se recomienda un primer giro para

construcción: NA

OBSERVACIONES

Terreno sin construcción.

NA Equivalente al: 

NA del monto del crédito destinado a construcción
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ANEXO FOTOGRÁFICO 214-70201011794700-2021-U

Vista del frente de la propiedad sujeto 
del avalúo

Vista del costado izquierdo, desde la 
calle pública.

Vista del costado derecho, desde la 
calle pública.

Vista de la calle de acceso, entorno a la 
izquierda.

Vista de la calle de acceso, entorno a la 
derecha.

Vista terreno que se ubica en frente de 
la propiedad sujeto del avalúo

Vista interna de la propiedad sujeto 
del avalúo

Vista interna de la propiedad sujeto 
del avalúo

Vista lateral al Sur

Vista lateral al Norte

Vista lindero al Oeste (trasero)

Perito valuador frente a la propiedad 
sujeto del avalúo
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PLANO DE CATASTRO 214-70201011794700-2021-U

INSERTAR PLANO DE CATASTRO 



IMAGEN SATELITAL DEL ENTORNO DE LA PROPIEDAD SUJETO 
DEL AVALUO

214-70201011794700-2021-U

INSERTAR PLANO DE CATASTRO 

Propiedad sujeto del 

Propiedad sujeto del avalúo 

Vista ampliada de la propiedad sujeto del avalúo

Vista del entorno de la propiedad sujeto del 

Posible invasión de la 
vivienda COLINDANTE
ubicada en el lindero este.
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ESTUDIO DE REGISTRO 214-70201011794700-2021-U

INSERTAR ESTUDIO DE 
REGISTRO
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FORMULARIO BIENES TEMPORALES 214-70201011794700-2021-U

INSERTAR PLANO DE CATASTRO 
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