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OFICINA

Céd. Jurídica

Céd. Jurídica 100%

Denis Carranza  Mejías Céd. Identidad 2-0532-0158

Provincia:

Cantón:

Distrito:

Localidad:

Inscripción de Según

Diferencia de medidas Porcentaje:

12 meses

Especifique:

OBSERVACIONES 

GENERALES

Nombre del Perito

Tipo de Profesional Carnet

Código Perito SIACC Emp.

Fecha inspección:

Banco Nacional de Costa Rica

0,00% Demasía NO

3QM2+X53 Poás, Provincia de Alajuela, 100 m norte, y 86 m este de la entrada al IPEC, Poás de Alajuela

la Finca el Registro y el Plano

REGISTRO Y ÁREA DE LA FINCA

0,00 m2

02 - ALAJUELA

08 - POAS

DIRECCIÓN EXACTA

UBICACIÓN DEL BIEN

Firma del Perito

Uso predominante del bien: Residencial Horizontal casa de habitación

Audrey María Anderson Herrera

IC 5718

₡36 643 956,00VALOR TOTAL DEL BIEN

VALOR DEL TERRENO ¢21 829 206,00

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

Se recibe documento DPSC-IV-2026-4618, el que se adjunta. En el oficio mencionado se indican que

las medidas de frente, fondo y la distancia de amarre son concordantes con lo indicado en el plano

catastrado. Se observan cables eléctricos sueltos, se recomienda solo por ser un inmueble del

Banco Nacional, y en las instrucciones de la asignación se indica claramente que el bien debe ser

aceptado como garantía, de lo contrario se sería rechazado. Bien Temporal 10088-1,

SE RECOMIENDA ACEPTAR EL BIEN VALORADO COMO GARANTÍA CREDITICIA SÍ

MONTO DE LA PÓLIZA NO MENOR A

Fecha informe:

¢14 814 750,00

4-000-001021

Proporción de Derechos                                                NOMBRE PROPIETARIO (S)

Banco Nacional de Costa Rica

Nombre de la empresa Cód. Empresa

AVALÚO DE FINCA URBANA    INFORME DE AVALÚO

214-20802034417400-2026-U214 - DIRECIÓN DE BIENES

PROPÓSITO DEL AVALÚO Dirección de bienes

731

NOMBRE SOLICITANTE (S)

4-000-001021

Urbanización El Colibrí

02 - SAN JUAN

¢14 814 750,00VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES

Ingeniera Civil

Correo electrónico / Dirección WEB

88456274

aandersonherera@gmail.com

14 abril 202613 abril 2026

Nombre y firma represéntate legal de la empresa

Números telefónicos para contacto

Identificación N° 1-0694-0731

NOMBRE EX DEUDOR

00000132

AVALÚO

Plano de catastro N° A-514632-1998 147,00 m2

Local

20802034417400Identificador Predial 147,00 m2

VALOR EN LETRAS:
TREINTA Y SEIS MILLONES SEISCIENTOS CUARENTA Y TRES MIL NOVECIENTOS CINCUENTA Y

SEIS COLONES 00/100
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mailto:aandersonherera@gmail.com
mailto:aandersonherera@gmail.com
mailto:aandersonherera@gmail.com
mailto:aandersonherera@gmail.com
mailto:aandersonherera@gmail.com
mailto:aandersonherera@gmail.com
mailto:aandersonherera@gmail.com
mailto:aandersonherera@gmail.com


Nombre: Avalúo de Bienes Inmuebles Código: RE35-PR021GR02

Edición: 03

Página: 2 de 18

TC:

1 Factor 2 Factor 3 Factor 4 Factor 5 Factor

VALOR ¢/m²

area 147 186 1,0816 252 1,1968 216 1,1369 240 1,1775 309 1,0000

frente 7 7,00 1,0000 7,00 1,0000 8,00 1,0000 8,00 1,0000 8,00 1,0000

tipo via 3 3,00 1,0000 3 1,0000 3 1,0000 3 1,0000 3 1,0000

ubicación 6 5 1,0000 5 1,0000 5 1,0000 6 1,0000 5 1,0000

pendiente 1 1 1,0000 1 1,0000 1 1,0000 1 1,0000 1 1,0000

ser 1 16 16 1,0000 16 1,0000 16 1,0000 16 1,0000 16 1,0000

sesv 2 4 4 1,0000 4 1,0000 4 1,0000 4 1,0000 1 1,0000

nivel 0,5 0,5 1,0000 0,5 1,0000 0,5 1,0000 0,5 1,0000 -0,50 1,0000

comercializac 0,9500 0,9500 0,9500 0,9500 1,0000

1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000

1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000

1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000

DESCRIPCIÓN

Valor conclusivo

Factor secciones

NORTE

SUR

ESTE

OESTE

VÉRTICE Altitud
1 1 600

N°

Este 472 390 Norte

Este 0 Norte

Este 0 Norte

Este 0 Norte

Este 0 Norte

AVALÚO DEL TERRENO 214-20802034417400-2026-U

Características
SUJETO

COMPARABLES

1,0000

Valores Homologados 122 623,42 160 708,19 162 162,64

119 339,61 148 799,77

1,0000 Área afectada

1,0000 Área afectada 0,00 m2

¢471,00/$TABLA DE HOMOLOGACIÓN DEL TERRENO

VALOR DEL TERRENO

₡148 498 /m2 Valor ajustado ¢148 498 / m2 Valor unitario Mejoras al Terreno

FACTORES APLICADOS A UNA SECCIÓN DEL TERRENO

FACTOR DETALLE

1,0000 Área afectada 0,00 m2

144 964,80

Factor de Homologación 1,0275 1,1370 1,0800 1,1186

0,00 m2

LINDEROS ACTUALES

1,0000 Área 147,00 m2 ¢0 / m2

VALOR UNITARIO FINAL ¢148 498,00 /m2

DESCRIPCIÓN DETALLADA DE LOS BIENES COMPARABLES

Descripción Tipo información Números de Contactos Fecha Consulta

VALOR TOTAL DEL TERRENO ¢21 829 206,00

COORDENADAS PROYECTADAS CRTM 05 PRECISIÓN

ESTE NORTE
472 644 1 115 146

terreno en verde 

casa de habitación, lote 14

casa de habitación, lote 12

calle de acceso

2 Poás de Alajuela
Oferta ver tabla comparables 6/4/2026

Coordenadas 0

1 Urb. Los Chorros, San Pedro de Poás
Oferta ver tabla comparables 14/4/2026

Coordenadas 1 114 706

Plus Code: 3QM2+X53 Poás, Provincia de Alajuela

5 San Pedro de Poás
Oferta ver tabla comparables 11/4/2026

Coordenadas 0

4 San Pedro de Poás 
Oferta ver tabla comparables 14/4/2026

Coordenadas 0

3 Urb. Los Chorros, San Pedro de Poás
Oferta ver tabla comparables 13/4/2026

Coordenadas 0
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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 800 m

Electricidad SÍ SÍ a 90 m

Agua Potable SÍ SÍ a 800 m

Señal celular SÍ SÍ a 0 m

TV por Cable SÍ SÍ a 100 m

Frente principal: 7,00 m 0,50 m

Fondo: 21,00 m

Relación: 3

Servicios S1

S2

NO

0,00 m

Topografía Pendiente

90,20%

NO

 

1.- Según indica el oficio DPSC-IV-2026-4618, el fondo de las construcciones no corresponde al fondo de la 

propiedad, al que no es posible ingresar,

4.- Las gradas para subir al segundo piso tienen forman un ángulo de 720 (pendiente mayor al 100%), los últimos 

escalones se encuentran en muy mal estado, al punto de ser riesgoso dar el paso en el último escalón, el descanso 

tiene un hule en lugar de "piso"

2.- La distancia de amare según el oficio antesd mencionado es concordante con  lo indicado en el plano catastrado.

3.- El medidor fue sustraído, así como la caja de breakers de la construcción del 1 piso.  También se sustrajeron 

algunos cables, plafones, toma corrientes y apagadores, se observan cables cortados en los sitios donde se presume 

estuvieron dichos dispositivos.

Ninguno

NingunoPosibilidad de daños

Riesgo deslizamientoNo Aplica

Terciaria

Asfalto

8,90 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

DESCRIPCIÓN DE LA FINCA

Y DE SU ENTORNO

214-20802034417400-2026-U

VÍAS DE COMUNICACIÓN ACUEDUCTOS Y ALCANTARILLADOS

Internet por Cable Clase social Media Baja

Jardínes y Parques Clase social zonas cercanas

Sistema Sanitario Tanque séptico

ACCESO A LA FINCA Calle pública

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:

Alcantarillado pluvial

Nivel sobre calle:

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

4

16

Pendiente % 1

Tipo de vía:

Edificios públicos / comunales

Recolección de basura

Medidores instalados Electricidad y Agua

habitacional

Se observa en sitio afectación física para la funcionalidad del inmueble:

 

Distancia a construcciónCuerpo de agua cerca No

8/4/2026 no hay

FECHA ESTUDIO GRAVÁMENES, ADVERTENCIAS Y ANOTACIONES

AFECTACIONES DEL BIEN

Transporte Público Densidad poblacional Baja
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6.- Inmediatamente después de terminado el techo del patio de pilas, el que se da limitado por una tapia, desde el 

segundo piso se observa un área techada, a la que no puede observarse por la propiedad que se valora, ver fotos.

7.- Las paredes se observan en mal estado de pintura y los cielos se observan pandeados y con manchas de moho, en 

algunos sitios con desplome.

8.- Se desconoce la edad de las construcciones, se presume que la casa se construyó al año siguiente de 

confeccionado el plano catastrado, por lo tanto se presume que fue construida en el año 1998

5.- La pila de lavar ropa fue sustraída
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Área V. Unit. VRN VUT Edad Factor Factor VNR VUR

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

casa 1 piso 98,00     315 000   30 870 000     50 27 M 0,5842 0,4740 8 548 246,00         13,8        

casa 2 piso 53,00     280 000   14 840 000     50 27 M 0,5842 0,4740 4 109 355,00         13,8        

patio pilas 29,00     150 000   4 350 000       50 27 M 0,5842 0,4740 1 204 573,00         13,8        
corredor - pilas 2 piso 16,00     215 000   3 440 000       50 27 M 0,5842 0,4740 952 576,00            13,8        

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

TOTAL 196,00 53 500 000     14 814 750,00   

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!

TOTAL -         -                    -                         

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!

-                    -                         

O ÓPTIMO
MB MUY BUENO
B BUENO
I INTERMEDIO

V. Unit. R REGULAR
VRN D DEFICIENTE
VUT M MALO

Edad MM MUY MALO
Método de depreciación utilizado: Ross-Heidecke DM DEMOLICIÓN

AVALÚO DE LAS CONSTRUCCIONES 214-20802034417400-2026-U

CONSTRUCCIONES
Forma de 

explotación
Estado

Valor Unitario Final

¢ / m²

87 227

77 535

59 536

#DIV/0!

41 537

OBRAS COMPLEMENTARIAS
Forma de 

explotación
Estado

Valor Unitario Final

¢ / m²

#DIV/0!

#DIV/0!

MEJORAS AL TERRENO
Forma de 

explotación
Estado

Valor Unitario Final

¢ / m²

#DIV/0!

#DIV/0!

TOTAL

Medida en metros, m², o unidades Factor Depre. Factor de Depreciación
Valor Unitario Nuevo

Estado físico del bien (Actual)

Factor Estado

Estado

Factor de Estado

VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES

CONSTRUCCIONES ¢14 814 750,00

OBRAS COMPLEMENTARIAS ¢0,00

VALOR TOTAL ¢14 814 750,00

Valor Neto de Reposición
Vida Útil Total estimada del bien VUR Vida Útil Remanente
Edad del bien (años de construido)

MÉTODO DE DEPRECIACIÓN

E
S

T
A

D
O

DEFINICIONES

Área
Dimensión de la construcción

Valor de Reposición Nuevo VNR
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Avance: NA Presupuesto: ¢

En desuso

196,00 m2 100% 2000

2

Estructura

Paredes Interruptor:

Entrepiso No Cuchilla

Estruc. Techo Malo

Cubierta

Cielos Estado:

Pisos Deficiente

Fachada

Gas LP: Ubicación:

Parqueos 0  

Otros Paredes Malo Cielos

Pisos Deficiente Cubierta

Repellos Leve Pisos Paredes Ninguno Pisos Leve Cielos Importante

Avance:

Etapas % avance acum. % de giro
1 0,0%
2

3

4

5

6

7

Nombre del Desarrollador:

DESCRIPCIÓN DE LAS CONSTRUCCIONES 214-20802034417400-2026-U

CONSTRUCCIONES

Tipo de construcción existente: casa de habitación Uso predominante: Residencial Horizontal

Estado de la edificación: Existente

Nombre del Profesional Responsable de la obra:

Número de Contrato CFIA: No.de licencia (permiso) municipal de construcción:

Documentos de construcción adicionales:

Propiedad utilizada por: Nombre:

Vigencia del contrato de arrendamiento:

bloques de concreto y muro seco

bloques de concreto y muro seco

NÚMERO DE NIVELES:TIPOLOGÍA CONSTRUCTIVA SIMILAR A: VC02

Cableado entubado:

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

DETALLE DE ELEMENTOS

OBRAS COMPLEMENTARIAS

Estado de la edificación:

Leve

Las aguas llovidas se evacúan por la sección sur, por lo que no es posible observar el estado de la canoa.

DESCRIPCIÓN

OBSERVACIONES

Equivalente al: 
Del monto destinado a construcción

Los rubros de avance propuestos sirven 

como referencia para revisar el progreso 

del proyecto, pero el constructor puede 

sustituirlos por otras obras de valor 

equivalente, siempre respetando el orden 

lógico de construcción.

PROYECTOS DE CONSTRUCCIÓN Se recomienda un 

primer giro: Detalle de avance esperado

estructura metálica y se presume concreto de losa

se presumen perfiles metálicos

Fisuras Apreciación visual de desplome

no se observa

no se observa

Malo

MaloRed de agua caliente

Tanque captación de agua

Estado Físico y de Mantenimiento General:

láminas de fibrocemento

Aposentos

sencilla con portones metálicos 

cerámica

1 piso: 2 dormitorios, baño, cocina - comedor, pilas y

corredor; 2 piso: 3 dormitorios, cocina, baño y área de

corredor - pilas,

se presume HG en mal estado

Otro sistema (indique):

Canoas y bajantes: Sí Parcial

En caso de encontrarse dentro, adjuntar fotografías de la ubicación y estado

Sí Parcial

Sistema de evacuación pluvial:

Sistema eléctrico:

*Inspección vía muestra*Estado General:

Tablero eléctrico (caja de breaker):

Tanques de Gas:

Se observa una canoa compartida entre el techo del

patio de pilas y el techo de la construcción que no

cuenta con acceso,
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ANEXO FOTOGRÁFICO - PRIMER PISO 214-20802034417400-2026-U

FOTOGRAFÍAS DE COMPARABLES

Entorno y vía Frente pasillo

medidor de agua
corredor y acceso 

2 piso
pasillo

Sistema eléctrico
sin caja de 
breakers

Perito en sitio

1 2 3 4 5
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ANEXO FOTOGRÁFICO 214-20802034417400-2026-U

FOTOGRAFÍAS DE COMPARABLES

pilas área de pilas sistema eléctrico

paredes 
manchadas

baño cielos dañados

Sistema eléctrico estado escaleras descanso

1 2 3 4 5
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ANEXO FOTOGRÁFICO - 2 PISO 214-20802034417400-2026-U

FOTOGRAFÍAS DE COMPARABLES

Entorno y vía Frente

unión de techos y 
canoa compartida

Sistema eléctrico baño
estado de las 

paredes

1 2 3 4 5
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PLANO DE CATASTRO 214-20802034417400-2026-U

INSERTAR PLANO DE CATASTRO 
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INFORME REGISTRAL 214-20802034417400-2026-U

INSERTAR INFORME REGISTRAL
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INFORMACIÓN REGISTRAL  TOMADO DE SIRI 214-20802034417400-2026-U
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Copia Oficio DPSC-IV-2026-4618 214-20802034417400-2026-U
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Copia Oficio DPSC-IV-2026-4618 214-20802034417400-2026-U
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Copia Oficio DPSC-IV-2026-4618 214-20802034417400-2026-U
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No. Comparable Fotografía

No. 1

COMP. 2

COMP. 3

COMP. 4

COMP. 5

DATOS DE COMPARABLES 214-20802034417400-2026-U

https://www.inhauscr.com/propiedades/30136

https://www.encuentra24.com/costa-rica-es/bienes-raices-venta-de-propiedades-

casas/casa-encantadora-en-poas-con-vistas-a-la-montana/31153505

Contacto

https://www.century21costarica.com/propiedad/1033136_venta-de-casa-en-poas-

de-alajuela/

https://www.remax-costa-rica.com/Properties-Propiedades/spacious-3-bedroom-

home-with-2-apartments-poas-poas-costa-rica/

https://www.encuentra24.com/costa-rica-es/bienes-raices-venta-de-propiedades-

casas/vendo-hermosa-casa-ubicada-en-san-rafael-de-poas-alajuela/32020579

INSERTAR INFORME
REGISTRAL
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1

2

3

4

5

6

7

8

9

10

11

12

13

Durante la visita al sitio no se identificaron riesgos visibles que pudieran comprometer la seguridad u 

operación del inmueble; sin embargo, la evaluación realizada se basó únicamente en observaciones externas y 

condiciones aparentes, sin la ejecución de pruebas técnicas, estructurales o de laboratorio, por lo que este 

apartado refleja únicamente lo observado en el momento de la inspección y no constituye una garantía de 

ausencia de riesgos ocultos.

Lo indicado con respecto a las anotaciones y gravámenes se presenta conforme al saber y entender de la 

profesión; en consecuencia, el profesional que emite este informe no asume responsabilidad sobre dichas 

anotaciones legales, dado que no forman parte de su área de conocimiento.

Lo anotado en este informe corresponde únicamente a una inspección ocular, sin la realización de pruebas de 

ningún tipo; en consecuencia, el profesional no asume responsabilidad sobre la existencia de posibles vicios 

ocultos que no puedan ser detectados mediante observación externa.

No se asume responsabilidad por la firmeza del suelo, o cualquier afectación del mismo.

La medición y ubicación de los linderos se realizó mediante el uso de cinta métrica, distanciómetro láser y 

distanciómetro de rueda; si bien los resultados corresponden a mediciones efectivamente tomadas en sitio, no 

se contó con equipo de alta precisión para la medición realizada.

No se asume responsabilidad sobre situaciones jurídicas tales como propiedad, derechos, gravámenes y otros 

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

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.

El ancho de calle medido en el sitio coincide con la medida en el sitio.

Este informe es de uso exclusivo del BNCR, cualquier otro uso debe consultarse con el profesional que firma 

el informe.

El suscrito declara que no tiene interés actual ni futuro en los bienes de este avalúo. 

No se realizaron pruebas físicas en las construcciones ni en los suelos y no se asume responsabilidad por la 

firmeza de las estructuras o durabilidad de las mismas. La inspección eléctrica se realiza de forma visual, por 

lo que no se responsabiliza por los vicios ocultos presentes en el sitio si los hay.  

No está autorizado el uso de este informe o referencias al mismo sin el consentimiento escrito de esta 

valuadora a no ser de que exista algún acuerdo de la ley que así lo permita, tampoco para otro uso que no sea 

el indicado el cliente, no  se autoriza el uso de este informe para otra persona que no sea el o los contratantes.

Observasciones 214-20802034417400-2026-U
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1 214-20802034417400-2026-U Tipo: Urbano

2 Banco Nacional de Costa Rica  Número de Exdeudor 4-000-001021

3 Audrey María Anderson Herrera Empresa: 0

4 Bienes_temporales Aplica revisión de fondo: SI

5 36 643 956,00                Avalúo anterior: 20 942 120,79   

6

7 ACEPTAR

8 Emp. N° 731

9 2/10/2026

 EXPLICACION EN CASO ACEPTADO, RECHAZADO O CONDICIONADA LA RECOMENDACIÓN:

Se recibe documento DPSC-IV-2026-4618, el que se adjunta.  En el oficio mencionado se indican que las medidas de frente, fondo y 

la distancia de amarre son concordantes con lo indicado en el plano catastrado.          Se  observan cables eléctricos sueltos, se 

recomienda solo por ser un inmueble del Banco Nacional, y en las instrucciones de la asignación se indica claramente que el bien 

debe ser aceptado como garantía, de lo contrario se sería rechazado. Bien Temporal 10088-1,
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