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OFICINA

BANCO Céd. Jurídica

BANCO Céd. Jurídica 100%

RIVAS Pasaporte C844535

Provincia:

Cantón:

Distrito:

Localidad:

Inscripción de Según

Diferencia de medidas Porcentaje:

18 meses

OBSERVACIONES 

GENERALES

Nombre del Perito

Tipo de Profesional

Número de registro  IC-8925 Emp.

Fecha inspección:

₡13 450 054,00VALOR TOTAL DEL BIEN

VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES

0,00 m2

VALOR DEL TERRENO ¢9 065 760,00

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

La construcción tiene un evidente abandono, la valoracion de la estructura solamente toma en cuenta el cajon que forman las paredes, estructura 

y cubierta de techo, contrapiso y cimientos. El terreno tiene hacia el fondo una topografía muy quebrada sin embargp no se puede asegurar que 

exista estabilidad en el mismo sin los estudios pertinentes. 

SE RECOMIENDA ACEPTAR EL BIEN VALORADO COMO GARANTÍA CREDITICIA SÍ

MONTO DE LA PÓLIZA NO MENOR A

Fecha informe:

¢4 384 294,00

VANNIA SOLIS ZAMORA

Firma del Perito

NOMBRE SOLICITANTE (S)

NACIONAL 4-000-001021DE COSTA RICA

SAN FRANCISCO 

EX DEUDOR

13 - PEÑAS BLANCAS

4-000-001021DE COSTA RICA

Proporción de Derechos

UBICACIÓN DEL BIEN

AVALÚO DE FINCA URBANA INFORME DE AVALÚO

214-20213042341900-2021-U214 - DIRECIÓN DE RECURSOS MATERIALES

PROPÓSITO DEL AVALÚO BIENES TEMPORALES 

203830169

la Finca el Registro y el Plano

Local

REGISTRO Y ÁREA DE LA FINCA

0,00% Demasía NO

20213042341900Identificador Predial 505,00 m2

VALOR EN LETRAS:
TRECE MILLONES CUATROCIENTOS CINCUENTA MIL CINCUENTA Y CUATRO COLONES

00/100

¢4 384 294,00

NACIONAL

                                                NOMBRE PROPIETARIO (S)

AVALÚO

Plano de catastro N° A-1469759-2010 505,00 m2

02 - ALAJUELA

02 - SAN RAMON

DIRECCIÓN EXACTA

DEL CRUCE AL ABANICO 200METROS AL NORTE A MANO DERECHA. 

 HUGO JOSE

Sección de IngenieríaIng.Civil

Identificación N°

Correo electrónico / Dirección WEB

2472-3310  / 8810-3410

solisvannia@gmail.com

28 junio 202126 junio 2021

Nombre y firma representate legal de la empresa

Números telefónicos para contacto

Nombre de la empresa

mailto:solisvannia@gmail.com
mailto:solisvannia@gmail.com
mailto:solisvannia@gmail.com
mailto:solisvannia@gmail.com
mailto:solisvannia@gmail.com
mailto:solisvannia@gmail.com
mailto:solisvannia@gmail.com
mailto:solisvannia@gmail.com
mailto:solisvannia@gmail.com
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1 Factor 2 Factor 3 Factor 4 Factor 5 Factor

VALOR ¢/m2

AREA 505 676,00       1,1010 598,00 1,0574 689,00 1,1080 1,0000 1,0000

NIVEL 0,25 0,25 1,0000 0,25 1,0000 0,25 1,0000 1,0000 1,0000

FRENTE 15 15 1,0000 15 1,0000 15 1,0000 1,0000 1,0000

FONDO 37,8 45 1,0000 39,86 1,0000 45,93 1,0000 1,0000 1,0000

FORMA RECT RECT 1,0000 RECT 1,0000 RECT 1,0000 1,0000 1,0000

PENDIENTE 30 3 0,7074 3 0,7074 3 0,7074 1,0000 1,0000

UBICACIÓN 5 5 1,0000 5 1,0000 5 1,0000 1,0000 1,0000

SERVICIOS 1 1 2 0,9704 2 0,9704 2 0,9704 1,0000 1,0000

SERVICIOS 2 16 16 1,0000 16 1,0000 16 1,0000 1,0000 1,0000

TIPO VIA 4 4 1,0000 4 1,0000 4 1,0000 1,0000 1,0000

NEGOCIACION Si Negocia 0,9500 Si Negocia 0,9500 Si Negocia 0,9500 1,0000 1,0000

TIPO VENTA 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000

DESCRIPCIÓN

Valor conclusivo

Factor secciones

NORTE

SUR

ESTE

OESTE

3,00 m

VÉRTICE Altitud
1 249

2 248

3 244

4 244

N°

Este 435 439 Norte

Este 435 379 Norte

Este 435 325 Norte

Este Norte

Este Norte

EN ASFALTO

AVALÚO DEL TERRENO 214-20213042341900-2021-U

TABLA DE HOMOLOGACIÓN DEL TERRENO

Características
SUJETO

COMPARABLES

1,0000

Valores Homologados 17 525,04 19 026,63 17 304,08

24 408,00 27 592,00 23 948,00 0,00 0,00

Factor de Homologación 0,7180 0,6896 0,7226 1,0000

1,0000 Área afectada 0,00 m2

FACTORES APLICADOS A UNA SECCIÓN DEL TERRENO

FACTOR DETALLE

1,0000 Área afectada 0,00 m2

1,0000 Área 505,00 m2 ¢0 / m2

VALOR UNITARIO FINAL ¢17 952,00 /m2

VALOR DEL TERRENO

₡17 952 /m2 Valor ajustado ¢17 952 / m2 Valor unitario Mejoras al Terreno

VALOR TOTAL DEL TERRENO ¢9 065 760,00

433 623 1 152 743

433 656 1 152 742

433 654 1 152 738

COORDENADAS PROYECTADAS CRTM 05 PRECISIÓN

ESTE NORTE

433 622 1 152 737

RESTO DE INVERSIONES WILAN DEL NORTE S.A

RESTO DE INVERSIONES WILAN DEL NORTE S.A

CALLE PUBLICA

RESTO DE INVERSIONES WILAN DEL NORTE S.A

LINDEROS ACTUALES

CONSTRUCCION 

TERRENO EN VERDE 

TERRENO EN VERDE 

1
Vende Reyner Rojas, lote medianero plano, ubicado frente a calle 

publica, con servicios básicos . A ¢ 24408 / m2 . Negocia.

Oferta 8894-4181 28/6/2021

Coordenadas 1 149 692

DESCRIPCIÓN DETALLADA DE LOS BIENES COMPARABLES

Descripción Tipo información Números de Contactos Fecha Consulta

3
Vende Reyner Rojas , lote medianero plano, ubicado frente a calle 

pública, con servicios básicos . A ¢ 23948 / m2 . Negocia.

Oferta 8894-4181 28/6/2021

Coordenadas 1 149 770

2
Vende Reyner Rojas , lote medianero plano, ubicado frente a calle 

publica, con servicios básicos . A ¢ 27592 / m2 . Negocia.

Oferta 8894-4181 28/6/2021

Coordenadas 1 149 756

5 Coordenadas

4
Coordenadas
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Tipo de ruta Caño NO

Material Cuneta NO NO

Ancho de vía Cordón NO

Acera NO

Teléfono SÍ Coopelesca SÍ Varios

Alumbrado SÍ Coopelesca NO

Electricidad SÍ Coopelesca SÍ a 25 m

Agua Potable SÍ Asada SÍ a 50 m

Señal celular SÍ Varios SÍ Frente

TV por Cable SÍ SÍ a 900 m

Frente principal: 15,00 m 0,25 m

Fondo: 37,80 m

Relación: 2,52

Servicios S1

S2

NO

Óptimo

Cuerpo de agua cerca No Distancia

Topografía Pendiente

69,80%

Alto

NingunoPosibilidad de daños

Riesgo deslizamientoDeclive pronunciado

0,00 m

Terciaria

Asfalto

14,00 m

Edificios Comerciales Actividad del lugar

DISPONIBILIDAD DE SERVICIOS DATOS SOCIOECONÓMICOS

Quebrada

RIESGOS POTENCIALES

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

Media Baja

DESCRIPCIÓN DE LA FINCA

Y DE SU ENTORNO

214-20213042341900-2021-U

VÍAS DE COMUNICACIÓN ACUEDUCTOS Y ALCANTARILLADOS

Transporte Público Densidad poblacional Baja

Internet por Cable Clase social Media Baja

Jardínes y Parques Clase social zonas cercanas

Edificios públicos / comunales

Recolección de basura

Medidores instalados Ninguno

Agrícola, Ganadera y Residencial

Observación # 1: Este avalúo es el reflejo de las características superficiales del terreno observadas el día de la visita al sitio. No se puede afirmar que las condiciones geológicas,

hidrológicas y geotérmicas sean óptimas sin los estudios correspondientes.

Observación # 2: El terreno se ubica en la Provincia de Alajuela, Cantón 02 San Ramón, distrito 13 Peñas Blancas especificamente en San Francisco, dispone de los servicios de

agua potable, luz eléctrica y alumbrado público, ruta 702 sin estructura pluvial básica como aceras,cordón y caño, superficie de rodamiento en asfalto, desfogue de aguas negras

por medio de tanque séptico en la zona. Se accesa al lote por medio de calle pública ( ver fotografìas). Lote de uso residencial, el inmueble actualmente es propiedad del Banco

Nacional de Costa Rica, no cuenta la infraestructura con medidores de agua y Luz , el estado de la estructura que se observa esta en un total estado de abandono ( ver fotografías

), con maleza, agua estancada y serpientes. El lote tiene un nivel con respecto a superficie de calle pública de acceso de 0,25 metros con un pronunciado declive con orientación

oeste - este , con pendiente quebrada ( se logra ver desde la casa del vecino dado que el acceso es muy peligroso )

Observación # 3: Las referencias encontradas son terrenos ubicados en la zona, a unos 3.5 Km al norte del bien en Chachagua , dado que en la zona del Abanico y San Francisco

no se localizaron referencias compatibles en tamaño. Las referencias # 1, # 2 y #3 se ubican frente a calle pública. Todas las referencias disponen de los mismos servicios básicos

que el inmueble a valorar. Así las cosas, las referencias se han considerado pertinentes para el caso referido, presenta un  coeficiente de variación de 5,22 % . 

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:

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 %   15 % Moderadamente ondulado

Tipo de vía:
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Área V. Unit. VRN VUT Edad Factor Factor VNR VUR

m2 ¢ / m2 ¢ años años Depre. Estado ¢ años

-                    #¡DIV/0! #N/D -                           #¡DIV/0!

Casa de Habitación 82,00      230 000    18 860 000       50 13 MM 0,8362 0,2780 4 384 294,00           11,6        

-                    #¡DIV/0! #N/D -                           #¡DIV/0!

-                    #¡DIV/0! #N/D -                           #¡DIV/0!

TOTAL 82,00      18 860 000       4 384 294,00           

Área V. Unit. VRN VUT Edad Factor Factor VNR VUR

m2 ¢ / m2 ¢ años años Depre. Estado ¢ años

-                    #¡DIV/0! #N/D -                           #¡DIV/0!

-                    #¡DIV/0! #N/D -                           #¡DIV/0!

-                    #¡DIV/0! #N/D -                           #¡DIV/0!

-                    -                           

Área V. Unit. VRN VUT Edad Factor Factor VNR VUR

m2 ¢ / m2 ¢ años años Depre. Estado ¢ años

-                    #¡DIV/0! #N/D -                           #¡DIV/0!

-                    #¡DIV/0! #N/D -                           #¡DIV/0!

-                    #¡DIV/0! #N/D -                           #¡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 214-20213042341900-2021-U

CONSTRUCCIONES

Forma de 

explotación
Estado

Valor Unitario Final

¢ / m2

#¡DIV/0!

53 467

#¡DIV/0!

#¡DIV/0!

OBRAS COMPLEMENTARIAS

Forma de 

explotación
Estado

Valor Unitario Final

¢ / m2

#¡DIV/0!

#¡DIV/0!

#¡DIV/0!

TOTAL

MEJORAS AL TERRENO

Forma de 

explotación
Estado

Valor Unitario Final

¢ / m2

#¡DIV/0!

#¡DIV/0!

#¡DIV/0!

TOTAL

VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES

CONSTRUCCIONES ¢4 384 294,00

OBRAS COMPLEMENTARIAS ¢0,00

VALOR TOTAL ¢4 384 294,00

MÉTODO DE DEPRECIACIÓN

E
S

T
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: 100% Presupuesto: ¢

82,00 m2 17% 2008

TIPOLOGÍA CONSTRUCTIVA SIMILAR A: VC01 1

Estructura

Paredes

Entrepiso NO

Techos

Cubierta NO

Cielos SE PRESUME

Pisos

Fachada

Gas LP Ubicación

Baños

Otros Paredes Deficiente Cielos NO TIENE

Pisos Deficiente Cubierta Regular

Repellos Leve Paredes Pisos Cielos

Pisos Importante

Avance:

Etapas % de avance

1

2 0,0%

3

4

5

6

7

N/A

Entubado Conduit

Porcentaje

Caja breaker

Interruptor

DOS 

N/A

Cuchilla

TRES HABITACIONES , SALA, COCINA, COMEDOR

Estado General Deficiente

EN ZINC ONDULADO

Red de agua caliente

Tanque captación de agua

Nombre del Desarrollador:

DESCRIPCIÓN DE LAS CONSTRUCCIONES 214-20213042341900-2021-U

CONSTRUCCIONES

Tipo de construcción existente: CASA DE HABITACION Uso predominante: Residencial

Estado de la edificación: Existente

Nombre del Profesional Responsable de la obra:

Número de Contrato CFIA: Número permiso construcción:

Documentos de construcción adicionales:

Propiedad utilizada por: Nombre

Vigencia del contrato de arrendamiento:

Sistema eléctrico:

Estado Físico y Mantenimiento:

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

DETALLE DE ELEMENTOS

NÚMERO DE NIVELES:

Aposentos

MAMPOSTERIA

BLOQUES DE CONCRETO/ REPELLADAS

NO EXISTE

DESCRIPCIÓN

PROYECTOS DE CONSTRUCCIÓN

Apreciación visual de desplome

Ninguno

OBRAS COMPLEMENTARIAS

Estado de la edificiación:

Leve Leve

Fisuras

Casa de habitación en estado muy malo ( abandono ) valorada como tipología constructiva VC01 .Debe indicarse que la parte de atrás no

existe, aparentemente se llevaron materiales de la casa. Asi las cosas el resultado de dicha valoración se centra en paredes de concreto,

estructura y cubierta de techo, cimientos y contrapiso. ( Ver Fotografías ) Los medidores de agua y Luz no están. Favor mandar a limpiar el

lote pues el agua acumulada genera un mal olor y mosquitos, maleza que sirve de guarida para serpientes. 

Equivalente al: 

del monto del crédito destinado a construcción

Detalle de avance esperado

OBSERVACIONES

Se recomienda un primer giro para

construcción: 

N/A

NO HAY

CONCRETO LUJADO

SENCILLA 

NO HAY

CERCHAS EN MADERA, TAPICHELES EN MADERA
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ANEXO FOTOGRÁFICO : ENTORNO Y  LOCAL COMERCIAL 214-20213042341900-2021-U

FOTOGRAFÍAS DE COMPARABLES

Frente de Propiedad Perito Ing.Vannia Solis Zamora
Estado actual del acceso al 

inmueble / maleza agua 
estancada y serpientes 

Vista de la parte posterior de la 
construccion / desde la terraza 

del vecino 

Parte quebrada del lote , 
pendiente aproximada a un 30% 

Jardín frontal / maleza alta / 
vista desde el corredor del 

vecino

Vista general de la estructura 
que esta en pie. 

Vende Reyner Rojas, lote medianero plano, 
ubicado frente a calle publica, con servicios 

básicos . A ¢ 24408 / m2 . Negocia.

Vende Reyner Rojas , lote medianero plano, 
ubicado frente a calle publica, con servicios 

básicos . A ¢ 27592 / m2 . Negocia.

Vende Reyner Rojas , lote medianero plano, 
ubicado frente a calle pública, con servicios 

básicos . A ¢ 23948 / m2 . Negocia.
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PLANO DE CATASTRO : A- 1469759-2010 214-20213042341900-2021-U

INSERTAR PLANO DE CATASTRO 
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ESTUDIO DE REGISTRO : FINCA 423419-000 214-20213042341900-2021-U

INSERTAR ESTUDIO DE 

REGISTRO
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NOTAS GENERALES 214-20213042341900-2021-U
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NOTA DISPONIBILIDAD SERVICIOS BASICOS 214-20213042341900-2021-U
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FORMULAS PARA HOMOLOGACION 214-20213042341900-2021-U
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	VANIA SOLIS ZAMORA (FIRMA)




