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OFICINA SIPCO 19811

Céd. Jurídica

Céd. Jurídica 100%

Céd. Identidad

Provincia:

Cantón:

Distrito:

Localidad:

Inscripción de Según

Diferencia de medidas Porcentaje:

24 meses

Especifique:

OBSERVACIONES 

GENERALES

Nombre del Perito

Tipo de Profesional Carnet

Código Perito SIACC Emp.

Fecha inspección:

Plano de catastro N° 2-1202956-2008 312,89 m2

Local

21102043848100Identificador Predial 312,89 m2

VALOR EN LETRAS: CUARENTA Y SIETE MILLONES CIENTO OCHO MIL SEISCIENTOS CINCUENTA COLONES 22/100

¢27 397 206,00

0,00% Demasía NO0,00 m2

VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES

Nombre de la empresa 00000217Profesional Independiente

AVALÚO

Cód. Empresa

583

₡47 108 650,22VALOR TOTAL DEL BIEN

Residencial Horizontal Vivienda individual

LEILA ZUÑIGA LOPEZ

A-10104

DIRECCIÓN EXACTA

UBICACIÓN DEL BIEN

ARQUITECTA

Correo electrónico / Dirección WEB

8816-9442 //  2219-9334

leilazuniga@gmail.com

30 julio 202630 julio 2026

Números telefónicos para contacto

Identificación N° 1-0554-0302

                                                NOMBRE PROPIETARIO (S)

AVALÚO DE FINCA URBANA    INFORME DE AVALÚO

214-21102043848100-2026-U

PROPÓSITO DEL AVALÚO Bien 10547-1

214 - DIRECIÓN DE BIENES

BANCO NACIONAL DE COSTA RICA

NOMBRE SOLICITANTE (S)

4-000-001021

Proporción de Derechos

4-000-001021

Laguna

02 - LAGUNA

BANCO NACIONAL DE COSTA RICA

02 - ALAJUELA

11 - ZARCERO

                                                NOMBRE EX DEUDOR (S)

SELENIA VARGAS SOLANO 2-0681-0994

VALOR DEL TERRENO ¢19 711 444,22

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

1.- La inspección no comprende la verificación de la información en el plano de catastro. Los datos contenidos 

en el mismo, se toman como ciertos y en campo no se observó discrepancia de los mismos.                                                                      

2.- No se realizaron pruebas físicas de suelos o capacidad de soporte del mismo, ya que está fuera del alcance 

de este trabajo.                                                                                                                                                                                                                          

3.- Se declara que la suscrita no tiene interés sobre el bien valuado.                                                                                                                                                                           

4.- En Estudio de Registro presenta una servidumbre, la misma no afecta al bien para ser tomado como 

garantía crediticia.                                                                                                                                                                                                               

5.-  El sistema eléctrico fue instalado nuevamente y cumple con lo dispuesto en el Código Eléctrico vigente.                                               

6.-  VER NOTAS DE ESTADO DE CONSTRUCCIÓN DEL BIEN VALUADO, EN Folio  #14 de este avalúo.                                  

SE RECOMIENDA ACEPTAR EL BIEN VALORADO COMO GARANTÍA CREDITICIA SÍ

MONTO DE LA PÓLIZA NO MENOR A

Fecha informe:

¢27 397 206,00

Firma del Perito

Uso predominante del bien:

Alfaro Ruiz, Laguna, frente al cementerio de Laguna

la Finca el Registro y el Plano

REGISTRO Y ÁREA DE LA FINCA

# Información Confidencial 
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TC:

1 Factor 2 Factor 3 Factor 4 Factor 5 Factor

VALOR ¢/m²

Área m² 312,89 166,00 0,8113 675 1,2888 0,9114 1,0000 1,0000

Frente 13,02 9,55 1,1088 15,00 0,9539 1,0516 1,0000 1,0000

Forma 0,95 1 1,0000 1 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000

Pendiente 0 0 1,0000 0 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000

Ubicación 5 5 1,0000 5 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000

S 1 1 1 1,0000 1 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000

S 2 16 16 1,0000 16 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000

Tipo de vía 4 4 1,0000 4 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000

Negociación 1,0000 0,9000 1,0000 1,0000 1,0000

IPC 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

3,00 m

VÉRTICE Altitud
1 1 808
3 1 808

4 1 808

N°

Este 454 700 Norte

Este 455 645 Norte

Este Norte

Este Norte

Este Norte

3

Oferta

Coordenadas

5
Coordenadas

4
Coordenadas

455 036 1 128 826

CALLE PUBLICA

LUIS GREGORIO PICADO PALACIOS

LEON VICTOR SOLIS SALAZAR

2
Lote Area de 675m2, Laguna.  100m este del 

Colegio de Laguna.  Plus Code: 6H5W+93R

Base de Datos 8352-8646 30/7/2026

Coordenadas 1 128 830

1
Lote Area de 166m2, Laguna.  300m oeste del 

cementerio de Laguna  Plus Code: 6H5P+8PP

Oferta 8811-4627 30/7/2026

Coordenadas 1 128 815

Plus Code: 6H5Q+9RC Zarcero, Alajuela

DESCRIPCIÓN DETALLADA DE LOS BIENES COMPARABLES

Descripción

₡62 998 /m2 Valor ajustado ¢62 998 / m2 ¢0 / m2

COORDENADAS PROYECTADAS CRTM 05 PRECISIÓN

ESTE NORTE

0,00 m2

Tipo información Números de Contactos Fecha Consulta

455 023 1 128 827

455 018 1 128 845

Lote con construcción

1,0000 Área 312,89 m2

LINDEROS ACTUALES

Lote con construcción

Lote con construcción

¢0 / m2

VALOR UNITARIO FINAL ¢62 998,00 /m2

VALOR TOTAL DEL TERRENO ¢19 711 444,22

LEON VICTOR SOLIS SALAZAR

Vía pública en asfalto

VALOR DEL TERRENO

TABLA DE HOMOLOGACIÓN DEL TERRENO

0,00 0,00

Factor de Homologación 0,8996 1,1064 0,9584 1,0000

1,0000 Área afectada

1,0000 Área afectada 0,00 m2

FACTORES APLICADOS A UNA SECCIÓN DEL TERRENO

FACTOR DETALLE

1,0000 Área afectada 0,00 m2

AVALÚO DEL TERRENO 214-21102043848100-2026-U

Características
SUJETO

COMPARABLES

1,0000

Valores Homologados ¢ 59 610,02 66 386,86

66 265,06 60 000,00

¢0,00/$

# Información Confidencial 
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Tipo de ruta Caño NO

Material Cuneta NO NO

Ancho de vía Cordón NO

Acera NO

Teléfono SÍ SÍ

Alumbrado SÍ SÍ 1,07 Kms

Electricidad SÍ NO

Agua Potable SÍ SÍ 1 kms

Señal celular SÍ SÍ a 0 m

TV por Cable SÍ SÍ a 500 m

Frente principal: 13,02 m 0,60 m

Fondo: 20,00 m

Relación: 1,536098

Servicios S1

S2

NO

No aplica

0,00 m

Topografía Pendiente

58,40%

NO

 

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

 

Distancia a construcciónCuerpo de agua cerca No

29/7/2026
En Estudio de Registro presenta una servidumbre, que no afecta al bien para ser tomada como

garantía crediticia.

FECHA ESTUDIO GRAVÁMENES, ADVERTENCIAS Y ANOTACIONES

AFECTACIONES DEL BIEN

Transporte Público Densidad poblacional Baja

Alcantarillado pluvial

Nivel sobre calle:

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

1

16

Pendiente % 0

Tipo de vía:

Edificios públicos / comunales

Recolección de basura

Medidores instalados Ninguno

RESDIENCIAL

La propiedad esta ubicada a 1,1km del centro de Laguna, en una vía que se ha venido desarrollando en lotes pequeños con

viviendas de clase media a media alta, la mayoría de propiedades corresponden a fincas agrícolas/ganaderas, por lo tanto, no

hay un mercado activo de lotes urbanos de áreas menores, por dicha razón, se utilizan únicamente 2 comparables dentro de la

zona que tienen parecidas características. Dentro de la propiedad está construída una vivienda que sufrió bandalismo. No

cuenta con servicio activo de electricidad ni agua potable.  Tiene acceso a servicios básicos urbanos.

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:

Internet por Cable Clase social Media

Jardínes y Parques Clase social zonas cercanas

DESCRIPCIÓN DE LA FINCA

Y DE SU ENTORNO

214-21102043848100-2026-U

VÍAS DE COMUNICACIÓN ACUEDUCTOS Y ALCANTARILLADOS

Camino vecinal

Asfalto

16,00 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

Ninguno

NingunoPosibilidad de daños

Riesgo deslizamientoNo Aplica

# Información Confidencial 



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

Vivienda VC03 117,00       365 000    42 705 000       65 16 M 0,8466 0,4740 17 136 990,00         26,1       
Vivienda VC02 - Ampliación 72,00         320 000    23 040 000       55 6 M 0,9395 0,4740 10 260 216,00         24,5       

Dormitorios 25,00         320 000    8 000 000          55 6 DM 0,9395 0,0000 -                             -         

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

-                      #¡DIV/0! #N/D -                             #¡DIV/0!
TOTAL 214,00     73 745 000       27 397 206,00      

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!
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!

-                      #¡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

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

VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES

CONSTRUCCIONES ¢27 397 206,00

OBRAS COMPLEMENTARIAS ¢0,00
VALOR TOTAL ¢27 397 206,00

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

#¡DIV/0!

#¡DIV/0!

#¡DIV/0!

TOTAL

MEJORAS AL TERRENO

Forma de explotación Estado
Valor Unitario Final

¢ / m²

#¡DIV/0!

#¡DIV/0!

#¡DIV/0!

OBRAS COMPLEMENTARIAS

Forma de explotación Estado
Valor Unitario Final

¢ / m²

146 470

142 503

#¡DIV/0!

#¡DIV/0!

0

AVALÚO DE LAS CONSTRUCCIONES 214-21102043848100-2026-U

CONSTRUCCIONES

Forma de explotación Estado
Valor Unitario Final

¢ / m²

# Información Confidencial 
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Avance: 90% Presupuesto: ¢

214,00 m2 69% 2008

1

Estructura

Paredes Interruptor:

Entrepiso Sí Cuchilla
Estruc. Techo Regular

Cubierta

Cielos Estado:

Pisos Regular

Fachada

Gas LP: Ubicación:

Parqueos 2

Otros Paredes Regular Cielos

Pisos Bueno Cubierta

Repellos Ninguno Pisos Paredes Ninguno Pisos Leve Cielos Leve

Avance:

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

3

4

5

6

7

DETALLE DE ELEMENTOS

Mampostería, vigas y columnas de concreto armado

Mampostería, en área de cochera y/o local zócalo de 

prefabricado con resto en liviano (gypsum a doble forro)

NÚMERO DE NIVELES:TIPOLOGÍA CONSTRUCTIVA SIMILAR A: VC03

Sí Parcial

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

Propiedad utilizada por: Nombre:

Vigencia del contrato de arrendamiento:

No se obtiene No.de licencia (permiso) municipal de construcción: No se obtiene
Documentos de construcción adicionales:

Sistema de evacuación pluvial:

Sistema eléctrico:

*Inspección vía muestra*Estado General:

Tablero eléctrico (caja de breaker):

Cableado entubado:

Cerámica

Cochera para 2 vehículos, sala, comedor, cocina,

3  dormitorios, 1 servicio sanitario, cochera y/o local, pilas

Otro sistema (indique):

No aplica

Cerchas y clavadores de tubos en hierro negro galvanizado

Estado Físico y de Mantenimiento General:

Tablillas de PVC

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

Tanques de Gas:

Láminas rectangulares esmaltadas en color rojo.  Canoas y 

bajantes en PVC

Canoas y bajantes: Sí Parcial

NO

NO

Regular

BuenoRed de agua caliente

Tanque captación de agua

Aposentos

Sencilla, con portones metálicos tipo cortina arrollable 

americana, columnas de concreto

PROYECTOS DE CONSTRUCCIÓN Se recomienda un 

primer giro: 

DESCRIPCIÓN

OBRAS COMPLEMENTARIAS

Estado de la edificación:

Ninguno

Fisuras Apreciación visual de desplome

Detalle de avance esperado

18- En razón del desmantelamiento parcial del inmueble, de la sustracción de elementos constructivos y de acabados, así como del

deterioro observado durante la inspección, para efectos del presente avalúo se asigna a la edificación un estado de conservación

de "MALO" y estado de “DEMOLICIÓN” al área posterior (dormitorios), como factor de demerito de costo de reposición de la

vivienda. Se determina un avance de obra de un 90%, por la sustracción de ventanas, puertas, etc, indicadas en el Folio #14 de este

avalúo.

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.

Nombre del Desarrollador: No se obtiene

DESCRIPCIÓN DE LAS CONSTRUCCIONES 214-21102043848100-2026-U

CONSTRUCCIONES
Tipo de construcción existente: Vivienda individual Uso predominante: Residencial Horizontal

Estado de la edificación: Existente
Nombre del Profesional Responsable de la obra: No se obtiene

Número de Contrato CFIA:

# Información Confidencial 
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ANEXO FOTOGRÁFICO 214-21102043848100-2026-U

FOTOGRAFÍAS DE COMPARABLES

1 2 3 4

ENTORNO Y VIA ELEVACIÓN PRINCIPAL
ELEVACIÓN POSTERIOR Y 

LATERAL OESTE

ELEVACIÓN LATERAL ESTE ELEVACIÓN POSTERIOR COCHERA

SALA COCINA
COCINA

COMEDOR DORMITORIO 1 DORMITORIO 2

# Información Confidencial 
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ANEXO FOTOGRÁFICO

APARTAMENTO 2

Cochera Comedor Cocina

SERVICIO SANITARIO COCHERA Y/O LOCAL COCHERA Y/O LOCAL

CIELO RASO CON 
PERFORACIONES EN 

DORMITORIO 1
CIELO RASO DE S.S.

DAÑO EN PAREDES 
LIVIANAS EN COCHERA Y/O 

LOCAL

SUSTRACCIÓN DE PAREDES 
EN AREA SOCIAL

CLOSET

# Información Confidencial 
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ANEXO FOTOGRÁFICO

Pared divisoria sustraída 
del área de cochera y/o 

local

Canoas y bajantes elevación 
principal

Canoas, si  bajantes, en 
elevación posterior

Puerta principal sustraída
Area Este ubicación 

tanque séptico
Caja breakers y sustracción 

de enchapes de pared

Vista sistema eléctrico en 
entrecielo

Vista sistema eléctrico 
Vista sistema eléctrico en 

entrecielo

Vista sistema eléctrico en 
entrecielo

# Información Confidencial 
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ANEXO FOTOGRÁFICO

AREA CON ESTADO DE DEMOLICIÓN

AREA DE DEMOLICIÓN AREA DE DEMOLICIÓN

INSPECTOR

# Información Confidencial 
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PLANO DE CATASTRO 214-21102043848100-2026-U

INSERTAR PLANO DE CATASTRO 

# Información Confidencial 
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INFORME REGISTRAL 214-21102043848100-2026-U

INSERTAR INFORME REGISTRAL

# Información Confidencial 
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MAPA CATASTRAL 214-21102043848100-2026-U

INSERTAR INFORME REGISTRAL

# Información Confidencial 
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CROQUIS DE CONSTRUCCIONES 214-21102043848100-2026-U

INSERTAR INFORME REGISTRAL

# Información Confidencial 
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ESTADO FISICO DE LA CONSTRUCCIÓN 214-21102043848100-2026-U

INSERTAR INFORME REGISTRAL

# Información Confidencial 
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NOTAS GENERALES 214-21102043848100-2026-U

# Información Confidencial 
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1 214-21102043848100-2026-U Tipo: Urbano

2 SELENIA VARGAS SOLANO Número de Exduedor 2-0681-0994

3 LEILA ZUÑIGA LOPEZ Empresa: Profesional Independiente

4 Bienes_temporales Aplica revisión de fondo: NO

5 47 108 650,22                Avalúo anterior: 43 399 565,67   

6

7 ACEPTAR

8 Emp. N° 583

9 31/7/2026

Nombre del Exdeudor

Nombre del Perito que valoró:

CALIFICACIÓN DE LIQUIDEZ AVALÚOS BIENES INMUEBLES 

Calificación de la Liquidez ALTA
Informe de avalúo N°:

Avalúo para:

Monto del avalúo

 EXPLICACION EN CASO ACEPTADO, RECHAZADO O CONDICIONADA LA RECOMENDACIÓN:

1.- La inspección no comprende la verificación de la información en el plano de catastro. Los datos contenidos en el mismo, se 

toman como ciertos y en campo no se observó discrepancia de los mismos.                                                                      2.- No se 

realizaron pruebas físicas de suelos o capacidad de soporte del mismo, ya que está fuera del alcance de este trabajo.                                                                                                                                                                                                                          

3.- Se declara que la suscrita no tiene interés sobre el bien valuado.                                                                                                                                                                           

4.- En Estudio de Registro presenta una servidumbre, la misma no afecta al bien para ser tomado como garantía crediticia.                                                                                                                                                                                                               

5.-  El sistema eléctrico fue instalado nuevamente y cumple con lo dispuesto en el Código Eléctrico vigente.                                               

6.-  VER NOTAS DE ESTADO DE CONSTRUCCIÓN DEL BIEN VALUADO, EN Folio  #14 de este avalúo.                                  

Nombre y firma de quien aplica la matriz Arq. Leila Zúñiga López

Fecha de aplicación 1 (Avalúo) Fecha de aplicación 2 (Correcciones)

# Información Confidencial 
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