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OFICINA

Céd. Jurídica

Barrantes Céd. Identidad

Barrantes Céd. Identidad

Provincia:
Cantón:
Distrito:
Localidad:

Inscripción de

Diferencia de medidas Porcentaje:

18 meses

Especifique:

OBSERVACIONES 
GENERALES

Nombre del Perito

Tipo de Profesional Carnet
Código Perito SIACC Emp.

Fecha inspección:

Plano de catastro N° A-1602778-2012 1,466.00 m2

Local

21006050082700Identificador Predial 1,466.00 m2

VALOR EN LETRAS: CATORCE MILLONES CUATROCIENTOS DIEZ MIL SETECIENTOS OCHENTA COLONES 00/100

¢0.00VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES

Luis Diego Ramírez Cortes

Firma del Perito

Uso predominante del bien: Residencial Horizontal Lote en verde

AVALÚO

VALOR DEL TERRENO ¢14,410,780.00

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

SE RECOMIENDA ACEPTAR EL BIEN VALORADO COMO GARANTÍA CREDITICIA SÍ

MONTO DE LA PÓLIZA NO MENOR A

Fecha informe:

¢0.00

IT-9018
790

Ing. Topógrafo

Correo electrónico / Dirección WEB
8338-8650
grupofga.cr@gmail.com

La Legua
06 - PITAL

4-000-001021

Proporción de Derechos                                                NOMBRE PROPIETARIO (S)

Luis Adrián

Luis AdriánMorales 100%2-0352-0248

Morales 2-0352-0248

Banco Nacional de Costa Rica

NOMBRE  DEL DEUDOR (ES)

AVALÚO DE FINCA URBANA INFORME DE AVALÚO
058-21006050082700-2022-U058 - PITAL

PROPÓSITO DEL AVALÚO Cobro Judicial

0.00 m2

₡14,410,780.00VALOR TOTAL DEL BIEN

0.00% Demasía NO

De la Escuela Pública de La Legua 365 m Norte y 60 m Oeste, por servidumbre de paso, al final de la vía de acceso.

la Finca
REGISTRO Y ÁREA DE LA FINCA

el Registro y el Plano

02 - ALAJUELA
10 - SAN CARLOS

DIRECCIÓN EXACTA

UBICACIÓN DEL BIEN

NOMBRE SOLICITANTE (S)

28 junio 202227 junio 2022

Nombre y firma representante legal de la empresa

Números telefónicos para contacto

Identificación N° 2-0450-0670
Nombre de la empresa Cód. Empresa 00000311Grupo FGA S.A. Céd: 3-101-708496
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1 Factor 2 Factor 3 Factor 4 Factor 5 Factor
VALOR ¢/m2
Área 1466 1370 0.9779 483 0.6932 1114.64 0.9135 1489 1.0052
Ancho Efectivo 26.06 23.05 1.0312 21 1.0555 28 0.9822 23.05 1.0312
Nivel 0 0 1.0000 -0.4 1.0202 0.7 1.0212 0 1.0000
Pendiente 3 3 1.0000 3 1.0000 5 1.0260 3 1.0000
Ubicación 8 8 1.0000 5 0.9264 5 0.9264 8 1.0000
Servicios 1 1 1 1.0000 1 1.0000 1 1.0000 1 1.0000
Servicios 2 14 14 1.0000 16 0.9418 16 0.9418 14 1.0000
Tipo de vía 5 5 1.0000 4 0.9374 4 0.9374 5 1.0000
Regularidad 0.9566 0.9568 0.9999 0.7512 1.0839 0.7624 1.0786 0.9606 0.9986
Negociación Oferta 0.8500 Oferta 0.9700 Oferta 0.9700 Oferta 0.8500 Oferta
Relación zonas 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000
Representación

DESCRIPCIÓN
Callejón Acceso

Valor conclusivo
Factor secciones

NORTE
SUR

ESTE

OESTE

3.00 m
VÉRTICE Altitud

4 66

N°

Este 468,374 Norte

Este 468,457 Norte

Este 468,714 Norte

Este 468,366 Norte

Lote (postes muertos con hilos de alambre)

AVALÚO DEL TERRENO 058-21006050082700-2022-U
TABLA DE HOMOLOGACIÓN DEL TERRENO

Características
SUJETO

COMPARABLES

0.0000
Valores Homologados 9,383.90 10,631.34 10,825.24 8,863.44

10,948.91 16,563.15 13,457.26 10,073.88

Factor de Homologación 0.8571 0.6419 0.8044 0.8798

FACTORES APLICADOS A UNA SECCIÓN DEL TERRENO
FACTOR DETALLE

0.7000 Área afectada 47.34 m2 Uso restringido de esta área

0.9903 Área 1,466.00 m2 ¢0 / m2
VALOR UNITARIO FINAL ¢9,830.00 /m2

VALOR DEL TERRENO
₡9,926 /m2 Valor ajustado ¢9,830 / m2 Valor unitario Mejoras al Terreno

VALOR TOTAL DEL TERRENO ¢14,410,780.00

COORDENADAS PROYECTADAS CRTM 05 PRECISIÓN
ESTE NORTE

468,334 1,164,940

Lote 40
Lote 37 y resto destinado a servidumbre de paso con un frente
a ella de 3,07 metros
Lote 3 con servidumbre de aguas pluviales en medio

Lote 27 servidumbre de aguas pluviales, medio lote 37

LINDEROS ACTUALES
Lote (postes muertos con hilos de alambre y caña india)

Lote (postes muertos con hilos de alambre)
Lote con construcción y servidumbre de paso (postes muertos en 

vértices)

2. Lote baldío ubicado en La Legua, medianero, área 483 m2, ancho
efectivo: 21 m, acceso por calle pública de asfalto, topografía casi plana
(pendiente 3%), forma irregular, uso del suelo residencial, dispone de
todos los servicios públicos, carece de los servicios urbanos. Oferta: ¢8
millones

2. Lote con construcción (sin valor), ubicado en La Legua, medianero,
área 1114,64 m2 , ancho efectivo: 28 m, acceso por calle pública de
asfalto, topografía ligeramente ondulada (pendiente 5%), forma irregular,
uso del suelo residencial, dispone de todos los servicios públicos y carece
de los servicios urbanos. La construcción es una casa que no toma en
cuenta en la oferta debido al estado de la casa. Oferta: ¢15 millones

Oferta
Nergin Araya. Teléfono: 7291-
2320

27-06-22

Coordenadas 1,164,966

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

1. Lote baldío, ubicado en La Legua, en servidumbre, área 1 370 m2 ,
ancho efectivo: 23,05 m, acceso por servidumbre de paso de lastre, a
nivel de vía, topografía casi plana (pendiente 3%), forma ligeramente
irregular, uso del suelo residencial, dispone de los servicios públicos de
electricidad, alumbrado y agua potable y carece de los servicios urbanos.
Oferta: ¢15 millones

Oferta
Margarita Alvarado. Teléfono: 
8844-7345 / 8312-3637

27-06-22

Coordenadas 1,166,830

Oferta
Mario Barrantes. Teléfono: 
8817-5445

27-06-22

Coordenadas 1,165,039

Oferta
Nergin Araya. Teléfono: 7291-
2320

27-06-22

Coordenadas 1,164,942

4. Lote baldío, ubicado en La Legua, en servidumbre, área 1 489 m2 ,
ancho efectivo: 23,05 m, acceso por servidumbre de paso de lastre, a
nivel de vía, topografía casi plana (pendiente 3%), forma ligeramente
irregular, uso del suelo residencial, dispone de los servicios públicos de
electricidad, alumbrado y agua potable y carece de los servicios urbanos.
Oferta: ¢15 millones
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Tipo de ruta Caño NO
Material Cuneta NO NO
Ancho de vía Cordón NO
Acera NO

Teléfono NO NO
Alumbrado SÍ Coopelesca NO
Electricidad SÍ Coopelesca SÍ a 60 m
Agua Potable SÍ Municipal SÍ a 190 m
Señal celular SÍ Varios SÍ
TV por Cable NO SÍ a 425 m

Frente principal: 26.06 m 0.00 m
Fondo: 54.70 m
Relación: 2.099
Servicios S1

S2

NO

Cuerpo de agua cerca No Distancia

Topografía Pendiente

60.20%

Ninguno

NingunoPosibilidad de daños

Riesgo deslizamientoNo Aplica

0.00 m

Calle local
Lastre fino
6.00 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

DESCRIPCIÓN DE LA FINCA
Y DE SU ENTORNO

058-21006050082700-2022-U

VÍAS DE COMUNICACIÓN ACUEDUCTOS Y ALCANTARILLADOS

Transporte Público Densidad poblacional Baja

Internet por Cable Clase social Media
Jardines y Parques Clase social zonas cercanas

Edificios públicos / comunales
Recolección de basura

Medidores instalados Ninguno
Residencial-agrícola

Se trata de una propiedad de fácil acceso, ubicada en La Legua, Pital, en una zona de uso del suelo residencial-agrícola, de 
clase media y densidad poblacional baja. La propiedad a valorar es un lote en servidumbre, que presenta una forma irregular, 
con un ancho efectivo de 26,06 m y un frente de 3,07 m a servidumbre de paso de lastre (según el plano catastro),  
topografía casi plana, (pendiente 3 %). Se encuentra a nivel de la vía. Con una relación frente - fondo de 1/2,099. Tiene 
acceso a los servicios públicos de agua potable, electricidad y alumbrado, carece de los servicios urbanos . El punto de 
amarre coincide con el indicado en el plano de catastro. 
De acuerdo al mapa de amenazas naturales potenciales de CNE, la propiedad no se localiza cerca de ninguna amenaza 
natural.
Los montos indicados en el presente informe corresponden al valor de los inmuebles descritos según su estado en la fecha 
indicada.
Para definir el valor del terreno se empleó el enfoque de valoración vía mercado, mediante el análisis y comparación de 
propiedades en la zona, empleando el método de factores comparativos. 

Sistema Sanitario Tanque séptico

ACCESO A LA FINCA Servidumbre

CARACTERÍSTICAS FÍSICAS Y CATEGORÍA DE SERVICIOS

5

Ubicación: Servidumbre

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:

27-06-22

En el estudio registral se indican cinco gravámenes inscritos, uno sobre reservas y
restricciones, otro es una demanda ejecutiva hipotecaria, otro servidumbres de líneas eléctricas
y de paso, otro servidumbre de paso, por último una hipoteca. En campo no se observa la
existencia de limitaciones u otras servidumbres que afecten la capacidad para ser considerado
como garantía crediticia. 

FECHA ESTUDIO GRAVÁMENES, ADVERTENCIAS Y ANOTACIONES
AFECTACIONES DEL BIEN

1
14

Pendiente % 3
Tipo de vía:
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ANEXO FOTOGRÁFICO 058-21006050082700-2022-U

FOTOGRAFÍAS DE COMPARABLES

Foto 1. Vía de acceso y 
servicios públicos Foto 2. Frente de la propiedad

Foto 3.  Vista del lote desde 
lindero oeste

Foto 4.  Camino interno y 
lindero sur Foto 5.  Lindero sur Foto 6.   Perito en el campo

Foto 7.   Perito en campo Foto 8.   Foto 9.  

Comparable 1 Comparable 2 Comparable 3 Comparable 4 Comparable 5
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PLANO DE CATASTRO 058-21006050082700-2022-U

INSERTAR PLANO DE CATASTRO 
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ESTUDIO DE REGISTRO 1/2 058-21006050082700-2022-U

INSERTAR ESTUDIO DE 
REGISTRO
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ESTUDIO DE REGISTRO 2/2 058-21006050082700-2022-U

INSERTAR ESTUDIO DE 
REGISTRO
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ESTUDIO DE REGISTRO 3/3 058-21006050082700-2022-U

INSERTAR ESTUDIO DE 
REGISTRO
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18

MEMORIA DE CALCULO 058-21006050082700-2022-U

INSERTAR ESTUDIO DE 
REGISTRO
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1 058-21006050082700-2022-U Tipo: Urbano

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

3 Luis Diego Ramírez Cortes Empresa: Grupo FGA S.A. Céd: 3-101-708496

4 Cobro_judicial Aplica revisión de fondo: SI

5 14,410,780.00                Avalúo anterior: 23,500,000.00   

6

7 ACEPTAR

8 Emp. N° 790

9 28-06-22

 EXPLICACION EN CASO ACEPTADO, RECHAZADO O CONDICIONADA LA RECOMENDACIÓN:

0

Nombre y firma de quien aplica la matriz Luis Diego Ramírez Cortes
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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