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OFICINA

BANCO Céd. Jurídica

OROZCO GUTIERREZ YOJAN Céd. Identidad 6-0319-0626 100%

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:

LA CUESTA, EL CONTROL, FRENTE A LA ENTRADA AL CONTROL, CASA COLOR BLANCO CON VERJAS NEGRAS.

la Finca el Plano

UBICACIÓN DEL BIEN

REGISTRO Y ÁREA DE LA FINCA

06 - PUNTARENAS

10 - CORREDORES

DIRECCIÓN EXACTA

EL CONTROL

02 - LA CUESTA

0.00 m2

₡23,751,728.00VALOR TOTAL DEL BIEN

0.00% Demasía NO

Firma del Perito

Uso predominante del bien: Residencial Horizontal ZONA AGRÍCOLA

Ing. Ricardo Rodríguez Bovieri

VALOR DEL TERRENO ¢18,612,792.00

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

El terreno cuenta con los servicios básicos de agua, electricidad y telefonía, topografía plana. Se observa una quebrada que 

atraviesa el lote en sentido este a oeste. Vivienda en malas condiciones. Lote ubicado frente a carretera asfaltada.

SE RECOMIENDA ACEPTAR EL BIEN VALORADO COMO GARANTÍA CREDITICIA SÍ

MONTO DE LA PÓLIZA NO MENOR A

Fecha informe:

¢5,138,936.00

IC-20082

787

                                                NOMBRE PROPIETARIO (S) Proporción de Derechos

AVALÚO DE FINCA URBANA INFORME DE AVALÚO

214-61002019126600-2022-U214 - DIRECIÓN DE RECURSOS MATERIALES

PROPÓSITO DEL AVALÚO COBRO JUDICIAL

NOMBRE SOLICITANTE (S)

NACIONAL DE COSTA RICA 4-000-001021

Ingeniero Civil

Correo electrónico / Dirección WEB

(506) 8842-1742

ricardorb19@hotmail.com

11 julio 202210 julio 2022

Nombre y firma representate legal de la empresa

Números telefónicos para contacto

Identificación N° 6-0351-0774

Nombre de la empresa Cód. Empresa 00000409Ing. Ricardo Rodríguez Bovieri

AVALÚO

Plano de catastro N° P-1618165-2012 1,278.00 m2

Local

61002019126600Identificador Predial 1,278.00 m2

VALOR EN LETRAS:
VEINTITRES MILLONES SETECIENTOS CINCUENTA Y UN MIL SETECIENTOS VEINTIOCHO

COLONES 00/100

¢5,138,936.00VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES
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1 Factor 2 Factor 3 Factor 4 Factor 5 Factor

VALOR ¢/m2

Área  (m2) 1,278.00 480 0.7239 800 0.8568 350 0.6522 1.0000 1.0000

Frente (m) 22.83 12 1.1744 20 1.0336 15 1.1107 1.0000 1.0000

Regularidad 0.90 0.95 0.9649 0.95 0.9823 0.9 0.9822 1.0000 1.0000

% de Pendiente 1 1 1.0000 1 1.0000 0 0.9873 1.0000 1.0000

Nivel (m) 0 0 1.0000 0 1.0000 1 0.9704 1.0000 1.0000

Tipo de vía 2 2 1.0000 2 1.0000 5 1.2139 1.0000 1.0000

Servicios 1 1 1 1.0000 1 1.0000 1 1.0000 1.0000 1.0000

Servicios 2 16 16 1.0000 16 1.0000 12 1.1275 1.0000 1.0000

Ubicación 5 5 1.0000 5 1.0000 5 1.0000 1.0000 1.0000

Negociación 1 1 1.0000 0.9 0.9000 0.9 0.9000 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

zona protección quebrada

Valor conclusivo

Factor secciones

NORTE

SUR

ESTE

OESTE

VÉRTICE Altitud

1 22

2 21

N°

Este Norte

Este Norte

Este 625628,43 Norte

VIVIENDA

AVALÚO DEL TERRENO 214-61002019126600-2022-U

TABLA DE HOMOLOGACIÓN DEL TERRENO

Características
SUJETO

COMPARABLES

1.0000

Valores Homologados 17,088.73 16,979.57 23,512.43

20,833.00 21,687.00 28,000.00 0.00 0.00

Factor de Homologación 0.8203 0.7829 0.8397 1.0000

1.0000 Área afectada 0.00 m2

1.0000 Área afectada 0.00 m2

FACTORES APLICADOS A UNA SECCIÓN DEL TERRENO

FACTOR DETALLE

0.1000 Área afectada 342.45 m2

0.7588 Área 1,278.00 m2 ¢0 / m2

VALOR UNITARIO FINAL ¢14,564.00 /m2

VALOR DEL TERRENO

₡19,194 /m2 Valor ajustado ¢14,564 / m2 Valor unitario Mejoras al Terreno

VALOR TOTAL DEL TERRENO ¢18,612,792.00

624,003 935,892

COORDENADAS PROYECTADAS CRTM 05 PRECISIÓN

ESTE NORTE

624,030 935,906

CALLE PUBLICA

MARIA MORERA SANCHEZ

LADY ANA OROZCO GUTIERREZ

FINCA 6-29329

LINDEROS ACTUALES

FINCA

CALLE PUBLICA

LOTE EN VERDE

1

Se vende terreno cercano de 12 m de frente por 40 

m de fondo, topografía plana, frente a calle 

asfaltada

Oferta Juan María Montero, tel: 8839-7589 11/7/2022

Coordenadas

DESCRIPCIÓN DETALLADA DE LOS BIENES COMPARABLES

Descripción Tipo información Números de Contactos Fecha Consulta

3
La Cañaza de La cuesta- 475mts Oeste de la

antigua arrocera de Caros Leiva

Oferta Kenneth Alvarez tel 89671696 22/9/2021

Coordenadas 939452,11

2
Se vende terreno cercano de 20 m de frente por 40 m de 

fondo, topografía plana, frente a calle asfaltada

Oferta Maria Isabel, tel: 8779-8551 11/7/2022

Coordenadas
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Tipo de ruta Caño NO

Material Cuneta NO NO

Ancho de vía Cordón NO

Acera NO

Teléfono SÍ ICE NO

Alumbrado SÍ ICE NO

Electricidad SÍ ICE SÍ a 0 m

Agua Potable SÍ AYA SÍ a 30 m

Señal celular SÍ SÍ a 0 m

TV por Cable NO SÍ a 30 m

Frente principal: 22.83 m 0.00 m

Fondo: 50.93 m

Relación: 2.23083662

Servicios S1

S2

NO

Bueno

Cuerpo de agua cerca Arroyo Distancia

Topografía Pendiente

74.00%

Ninguno

NingunoPosibilidad de daños

Riesgo deslizamientoNo Aplica

0.00 m

Secundaria

Asfalto

20.00 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

DESCRIPCIÓN DE LA FINCA

Y DE SU ENTORNO

214-61002019126600-2022-U

VÍAS DE COMUNICACIÓN ACUEDUCTOS Y ALCANTARILLADOS

Transporte Público Densidad poblacional Baja

Internet por Cable Clase social Media

Jardínes y Parques Clase social zonas cercanas

Edificios públicos / comunales

Recolección de basura

Medidores instalados Electricidad y Agua

AGRICOLA (PALMA ACEITERA)

El terreno cuenta con los servicios básicos de agua, electricidad y telefonía, topografía plana. Existe una quebrada dentro del terreno que lo

atraviesa en sentido este a oeste. El terreno tiene una vivienda en malas condiciones. La situación de la quebrada demerita el área del terreno

en 342 m2 según art 33 de la ley 7575 . La geometría del terreno es relativamente regular. No se observa un acceso adecuado al terreno por

la situación de la quebrada. Se accesa por el terreno vecino lateral izquierdo. La propiedad tiene un frente hacia carretera asfaltada. La

distancia de la quebrada a la vivienda es de 17 m.

Sistema Sanitario Tanque séptico

ACCESO A LA FINCA Calle pública

CARACTERÍSTICAS FÍSICAS Y CATEGORÍA DE SERVICIOS

2

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:

11/7/2022

RESERVAS Y RESTRICCIONES CITAS 312-02576-01-0901-004, PRACTICADO CITAS 800-751588-01-0001-001, 

DEMANDA EJECUTIVA HIPOTECARIA CITAS 800-751588-01-0001-001, HIPOTECA CITAS 2018-590520-01-

0002-001 Y 2019-67855-01-0001-001.

FECHA ESTUDIO GRAVÁMENES, ADVERTENCIAS Y ANOTACIONES

AFECTACIONES DEL BIEN

1

16

Pendiente % 1

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

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

Vivienda 44.00      280,000    12,320,000       50 10 M 0.8800 0.4740 5,138,936.00           20.9        

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

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

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

TOTAL 44.00      12,320,000       5,138,936.00           

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

DM DEMOLICIÓN

AVALÚO DE LAS CONSTRUCCIONES 214-61002019126600-2022-U

CONSTRUCCIONES

Forma de 

explotación
Estado

Valor Unitario Final

¢ / m2

116,794

#¡DIV/0!

#¡DIV/0!

#¡DIV/0!

OBRAS COMPLEMENTARIAS

Forma de 

explotación
Estado

Valor Unitario Final

¢ / m2

#¡DIV/0!

#¡DIV/0!

#¡DIV/0!

MEJORAS AL TERRENO

Forma de 

explotación
Estado

Valor Unitario Final

¢ / m2

#¡DIV/0!

#¡DIV/0!

TOTAL

VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES

CONSTRUCCIONES ¢5,138,936.00

OBRAS COMPLEMENTARIAS ¢0.00

VALOR TOTAL ¢5,138,936.00

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: 0% Presupuesto: ¢

44.00 m2 4% 2012

TIPOLOGÍA CONSTRUCTIVA SIMILAR A: VC01 1

Estructura

Paredes

Entrepiso NO

Techos 0%

Cubierta NO

Cielos

Pisos

Fachada

Gas LP Ubicación

Baños

Otros Paredes Regular Cielos

Pisos Regular Cubierta Regular

Repellos Importante Paredes Pisos Cielos

Pisos Leve

Avance: 0%

Etapas % de avance

1

2

3

4

NO POSEE

Entubado Conduit

Porcentaje

Caja breaker

Interruptor

UN BAÑO SENCILLO EN MAL ESTADO

NO POSEE

SALA, COCINA, DOS DORMITORIOS, ÁREA PILAS

Estado General Malo

LAMINA ONDULADA HG 28

Red de agua caliente

Tanque captación de agua

Nombre del Desarrollador:

DESCRIPCIÓN DE LAS CONSTRUCCIONES 214-61002019126600-2022-U

CONSTRUCCIONES

Tipo de construcción existente: VIVIENDA 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

CONCRETO, FIBROCEMENTO, METAL Y CIMIENTOS PLACA CORRIDA

EXTERNAS CONCRETO, INTERNAS FIBROCEMENTO

DESCRIPCIÓN

PROYECTOS DE CONSTRUCCIÓN

Apreciación visual de desplome

OBRAS COMPLEMENTARIAS

Estado de la edificiación: Proyecto de construcción

Leve Leve

Fisuras

La vivienda se encuentra en malas condiciones de mantenimiento y acabados, el baño se encuentra en muy malas condiciones,

no tiene cielo raso, el sistema eléctrico fue removido en su totalidad, no cuenta con centro de carga ni cables eléctricos, no

cuenta con puertas internas, la vivienda se encuentra en general en mal estado, abandonada y ha sido desmantelada internamente

de forma parcial.

Equivalente al: 

del monto del crédito destinado a construcción

Detalle de avance esperado

OBSERVACIONES

Se recomienda un primer giro para

construcción: 

NO POSEE CIELOS

CERÁMICO EN SALA , COMEDOR Y COCINA, CONCRETO EN DORMITORIOS

VENTANAS MARCOS MADERA, VERJAS, PUERTA PRINCIPAL MADERA

NO APLICA

PERFILES METALICOS RT, TAPICHELES DE CONCRETO
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ANEXO FOTOGRÁFICO 214-61002019126600-2022-U

FOTOGRAFÍAS DE COMPARABLES
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ANEXO FOTOGRÁFICO 214-61002019126600-2022-U

FOTOGRAFÍAS DE COMPARABLES
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ANEXO FOTOGRÁFICO 214-61002019126600-2022-U

FOTOGRAFÍAS DE COMPARABLES
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PLANO DE CATASTRO 214-61002019126600-2022-U

INSERTAR PLANO DE CATASTRO 
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ESTUDIO DE REGISTRO 214-61002019126600-2022-U

INSERTAR ESTUDIO DE 

REGISTRO
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ESTUDIO DE REGISTRO 214-61002019126600-2022-U

INSERTAR ESTUDIO DE 

REGISTRO
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1 214-61002019126600-2022-U Tipo: Urbano

2 YOJAN OROZCO GUTIERREZ Número de cédula 6-0319-0626

3 Ing. Ricardo Rodríguez Bovieri Empresa: Ing. Ricardo Rodríguez Bovieri

4 Cobro_judicial Aplica revisión de fondo: SI

5 23,751,728.00                Avalúo anterior: 15,940,000.00  

6

7 ACEPTAR

8 Emp. N° 787

9 11/7/2022

 EXPLICACION EN CASO ACEPTADO, RECHAZADO O CONDICIONADA LA RECOMENDACIÓN:

El terreno cuenta con los servicios básicos de agua, electricidad y telefonía, topografía plana. Se observa una quebrada que atraviesa 

el lote en sentido este a oeste. Vivienda en malas condiciones. Lote ubicado frente a carretera asfaltada.

Nombre y firma de quien aplica la matriz ING RICARDO RODRIGUEZ BOVIERI

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

Avalúo para:

Monto del avalúo

Nombre del deudor

Nombre del Perito que valoró:

CALIFICACIÓN DE LIQUIDEZ AVALÚOS BIENES INMUEBLES 

Calificación de la Liquidez Media Alta

Informe de avalúo N°:

# Uso Interno
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