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OFICINA

Céd. Jurídica

Céd. Identidad

Céd. Jurídica 100%

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:

NOMBRE EXDEUDOR (S)
MARLENE MORA ARAGON 2-0509-0951

BANCO NACIONAL DE COSTA RICA

8419-7696

ING. ARIEL GARCÍA LÓPEZ, M.V, M.A.E, SMPC ®

Firma del Perito27320
784 N/A

Consultoría en Ingeniería Civil

Uso predominante del bien: Residencial Horizontal Rural concentrado

0.00% Demasía

VALOR DEL TERRENO ¢20 942 805.00

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

El bien consta de un terreno con una vivienda. 
Río más cercano a 100 m de distancia. 
Se verifican linderos y ubicación de acuerdo al plano de catastro. 
Cables expuestos en ducha que se recomienda entubar y cuchilla en acometida principal que se recomienda cambiar a breaker 
para cumplir con normativa vigente.
Gravámenes no representan afección física del bien.

SE RECOMIENDA ACEPTAR EL BIEN VALORADO COMO GARANTÍA CREDITICIA SÍ

MONTO DE LA PÓLIZA NO MENOR A

Fecha informe:

¢25 505 810.80

5-0391-0064 / 3-101-689720
Nombre de la empresa Cód. Empresa

NOMBRE SOLICITANTE (S)

4-000-001021

DELICIAS
10 - VENADO

4-000-001021

Proporción de Derechos                                                NOMBRE PROPIETARIO (S)

02 - ALAJUELA
10 - SAN CARLOS

BANCO NACIONAL DE COSTA RICA

AVALÚO DE FINCA URBANA INFORME DE AVALÚO

214-21010018114400-2025-U214 - DIRECIÓN DE BIENES
PROPÓSITO DEL AVALÚO BIENES ADJUDICADOS

Ingeniero Civil

Correo electrónico / Dirección WEB arielgarcia@cicsacr.com / www.cicsacr.com

12 julio 20259 julio 2025
Nombre y firma representate legal de la empresa

Números telefónicos para contacto

Identificación N°

₡46 448 615.80

DIRECCIÓN EXACTA

UBICACIÓN DEL BIEN

NO

AVALÚO

De la Iglesia de Jicarito 265 metros Oeste. H7RQ+8V9 Maquencal, Provincia de Alajuela

la Finca el Registro y el Plano
REGISTRO Y ÁREA DE LA FINCA

VALOR TOTAL DEL BIEN

00000375

Plano de catastro N° A-1931802-2016 3 165.00 m2

Local

21010018114400Identificador Predial 3 165.00 m2

VALOR EN LETRAS:
CUARENTA Y SEIS MILLONES CUATROCIENTOS CUARENTA Y OCHO MIL SEISCIENTOS QUINCE COLONES
80/100

¢25 505 810.80VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES

0.00 m2
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1 Factor 2 Factor 3 Factor 4 Factor 5 Factor

VALOR ¢/m2

Área 3165 983.00       0.6799 220000 9.8382 547 0.5603
Frente 30.38 20 1.1099 200 0.6879 15 1.1924
Tipo de vía 4 4 1.0000 4 1.0000 4 1.0000
Acera y caño 1 1 1.0000 1 1.0000 1 1.0000
Servicios Públicos 16 16 1.0000 16 1.0000 16 1.0000
Ubicación 5 5 1.0000 5 1.0000 5 1.0000
Pendiente 0 0 1.0000 5 1.0662 0 1.0000
Nivel 0 1 1.0305 0 1.0000 0 1.0000
Regularidad 0.719318 1 0.9209 1 0.9209 1 0.9209
Negociación 0.9500 0.9500 0.9500

DESCRIPCIÓN
Sección trasera

Valor conclusivo
Factor secciones

NORTE
SUR

ESTE

OESTE

VÉRTICE Altitud
1

N°

Este Norte

Este - Norte

Este - Norte

0.00

Factor de Homologación 0.6803 6.3132 0.5845 0.0000

Actividad Residencial Residencial Residencial Residencial Residencial

Vivienda

AVALÚO DEL TERRENO 214-21010018114400-2025-U

TABLA DE HOMOLOGACIÓN DEL TERRENO

Características
SUJETO

COMPARABLES

0.0000
Valores Homologados 8 996.42 6 313.20 6 411.60

13 224.82 1 000.00 10 968.92 0.00

1.0000 Área afectada 0.00 m2

FACTORES APLICADOS A UNA SECCIÓN DEL TERRENO
FACTOR DETALLE

0.8797 Área afectada 2 265.00 m2 Sección con pendiente descendente 10% aprox
1.0000 Área afectada 0.00 m2

0.9139 Área 3 165.00 m2 ¢0 / m2
VALOR UNITARIO FINAL ¢6 617.00 /m2

VALOR DEL TERRENO
₡7 240 /m2 Valor ajustado ¢6 617 / m2 Valor unitario Mejoras al Terreno

VALOR TOTAL DEL TERRENO ¢20 942 805.00

COORDENADAS PROYECTADAS CRTM 05 PRECISIÓN
ESTE NORTE

422 257 1 171 168

 ELIAN ALVARADO VARELA
ROBERTO VILLALOBOS RODRIGUEZ

CALLE PUBLICA CON UN FRENTE A ELLA DE 31 .22 
METROS

ROBERTO VILLALOBOS RODRIGUEZ
LINDEROS ACTUALES

Calle pública
Terreno sin cosntrucción 
Terreno sin cosntrucción 

1
Lote de 983 m2, en san antonio de Monterrey , 
calle de asfalto, sin acera, ni caño, todos los 
servicios. Condiciones similares.

Oferta

7200 6002/ 
https://www.facebook.com/grou
ps/propiedadesbaratasdecostaric
a/posts/2824315664431999/

9/7/2025

Coordenadas

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

3
Lote de 547 m2,  en san juan de Monterrey, calle 
de asfalto, sin acera, ni caño, todos los servicios. 
Condiciones similares.

Oferta
https://www.facebook.com/shar
e/16XCQNDbJN/?mibextid=w
wXIfr

9/7/2025

Coordenadas -

2
Lote de 22 ha m2, calle de asfalto, sin acera, ni 
caño, todos los servicios. Condiciones similares.

Oferta 8490-7629 9/7/2025

Coordenadas -
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Tipo de ruta Caño NO
Material Cuneta NO NO
Ancho de vía Cordón NO
Acera NO

Teléfono SÍ ICE SÍ
Alumbrado SÍ ICE SÍ a 500 m
Electricidad SÍ ICE SÍ a 1000 m
Agua Potable SÍ ASADA SÍ a 5000 m
Señal celular SÍ TODAS SÍ a 0 m
TV por Cable SÍ SÍ a 1500 m

Frente principal: 30.38 m 0.00 m
Fondo: 104.18 m
Relación: 3.42924232
Servicios S1

S2

SÍ
Bueno

Cuerpo de agua cerca Río Distancia

Topografía Pendiente

61.00%

Ninguno

NingunoPosibilidad de daños

Riesgo deslizamientoNo Aplica

100.00 m

Terciaria
Asfalto
11.75 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

214-21010018114400-2025-U

VÍAS DE COMUNICACIÓN ACUEDUCTOS Y ALCANTARILLADOS

Transporte Público Densidad poblacional Media

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

Edificios públicos / comunales
Recolección de basura

Medidores instalados Electricidad y Agua
Residencial

Zona rural, calle de asfalto, sin acera, ni caño  todos los servicios. 
Lote a nivel de calle, con una sección frontal plana, y el restante pendiente descendente estimada del 10%.
Río más cercano a 100 m de distancia. 
Se verifican linderos y ubicación de acuerdo al plano de catastro. 

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:

9/7/2025
RESERVAS Y RESTRICCIONES, CITAS: 320-02701-01-0901-001.

Gravámenes no representan afección física del bien.

FECHA ESTUDIO GRAVÁMENES, ADVERTENCIAS Y ANOTACIONES
AFECTACIONES DEL BIEN

1
16

Pendiente % 0
Tipo de vía:

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

Corredor 27.00      192 500    5 197 500         60 30 I 0.6250 0.9191 2 985 633.00           34.5        
Vivienda 75.00      385 000    28 875 000       60 30 I 0.6250 0.9191 16 586 850.00         34.5        
Vivienda sin cielos 21.00      365 000    7 665 000         60 30 I 0.6250 0.9191 4 403 070.00           34.5        
Pilas 9.00        231 000    2 079 000         60 30 I 0.6250 0.9191 1 194 255.00           34.5        

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

TOTAL 132.00    43 816 500       25 169 808.00         

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

Malla ciclón (m) 30.38      35 000      1 063 300         40 30 I 0.3438 0.9191 336 002.80              12.6        
-                    #DIV/0! #N/D -                           #DIV/0!
-                    #DIV/0! #N/D -                           #DIV/0!

TOTAL 30.38      1 063 300         336 002.80              

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 214-21010018114400-2025-U

CONSTRUCCIONES
Forma de 

explotación
Estado

Valor Unitario Final
¢ / m2

110 579
221 158

#DIV/0!
#DIV/0!

132 695
209 670

OBRAS COMPLEMENTARIAS
Forma de 

explotación
Estado

Valor Unitario Final
¢ / m2

11 060
#DIV/0!
#DIV/0!

MEJORAS AL TERRENO
Forma de 

explotación
Estado

Valor Unitario Final
¢ / m2

#DIV/0!
#DIV/0!
#DIV/0!

TOTAL

VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES
CONSTRUCCIONES ¢25 169 808.00
OBRAS COMPLEMENTARIAS ¢336 002.80
VALOR TOTAL ¢25 505 810.80

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

# Uso Interno
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Avance: 100% Presupuesto: ¢

Propietario

132.00 m2 4% 1995

TIPOLOGÍA CONSTRUCTIVA SIMILAR A: VC02 1
Estructura
Paredes
Entrepiso SI PARCIAL
Techos 95%
Cubierta SI
Cielos
Pisos
Fachada

Gas LP No hay Ubicación

Baños
Otros Paredes Bueno Cielos Bueno

Pisos Bueno Cubierta Bueno

Repellos Leve Paredes Pisos Cielos
Pisos Ninguno

Avance:

Etapas % de avance
1
2 0.0%
3
4
5
6
7

No hay 

Entubado Conduit
Porcentaje
Caja breaker
Interruptor

1 baño

No hay 

Diyuntores

Corredor, sala, cocina, 3 habitaciones, 1 baño, pilas. 

Estado General Regular

N/A

 Hg 28 

Red de agua caliente
Tanque captación de agua

Nombre del Desarrollador: N/A

DESCRIPCIÓN DE LAS CONSTRUCCIONES 214-21010018114400-2025-U

CONSTRUCCIONES
Tipo de construcción existente: Vivienda Uso predominante: Residencial
Estado de la edificación: Existente N/A
Nombre del Profesional Responsable de la obra: N/A

Número de Contrato CFIA: N/A Número permiso construcción: N/A
Documentos de construcción adicionales: N/A

Propiedad utilizada por: Nombre BANCO NACIONAL DE COSTA RICA
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

Mampostería 
Block 

DESCRIPCIÓN

PROYECTOS DE CONSTRUCCIÓN

Apreciación visual de desplome
Ninguno

OBRAS COMPLEMENTARIAS
Estado de la edificiación:

Leve Ninguno
Fisuras

Vivienda con corredor, cocina, comedor, 3 habitaciones, 1 baño, pilas. 
Construcción de block, piso de cerámica, cielos de tablilla de pvc (una sección trasera no tiene cielos), estructura de techo con cerchas de madera,
cubierta Hg 28, sin canoas ni bajantes, pintura total, enchapes solo en ducha, ventanas con marco de aluminio y colosías, mueble de cocina concreto
enchapado 3 m, puertas de madera. 
Cables expuestos en ducha que se recomienda entubar y cuchilla en acometida principal que se recomienda cambiar a breaker para cumplir con
normativa vigente.
La vivienda tiene un estado de conservación intermedio, solamente se aprecian daños en ducha, con pared rota en sección desde la llave de control
hasta la sección superior de ducha.
Malla ciclón en lindero frontal.
En la propiedad hay un par de bodegas de madera en mal estado, las cuales no son valoradas. Ninguna cuenta con instalación eléctrica.

Equivalente al: 
del monto del crédito destinado a construcción

Detalle de avance esperado

OBSERVACIONES

Se recomienda un primer giro para
construcción: 

SÍ

No hay 

Tablilla de madera / sin cielos
Cerámica
Ventanas con celosias de aluminio 

No hay 
Cerchas de madera

# Uso Interno
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ANEXO FOTOGRÁFICO 214-21010018114400-2025-U

FOTOGRAFÍAS DE COMPARABLES

Acceso Acceso Frente

Externas Vivienda Sala

Pasillo Habitaciones Habitaciones

1 2 3

# Uso Interno
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ANEXO FOTOGRÁFICO 214-21010018114400-2025-U

FOTOGRAFÍAS DE COMPARABLES

Baño Ducha Pilas

Externas Externas Externas

Caja de breakers Acometida Valuador

1 2 3
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PLANO DE CATASTRO 214-21010018114400-2025-U

INSERTAR PLANO DE CATASTRO 

# Uso Interno
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ESTUDIO DE REGISTRO 214-21010018114400-2025-U

INSERTAR ESTUDIO DE 
REGISTRO

# Uso Interno
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1 214-21010018114400-2025-U Tipo: Urbano

2 BANCO NACIONAL DE COSTA RICA  Número de cédula 4-000-001021

3 ING. ARIEL GARCÍA LÓPEZ, M.V, M.A.E, SMPC ® Empresa: Consultoría en Ingeniería Civil

4 Originación Aplica revisión de fondo: No

5 46 448 615.80                Monto solicitado: 31 730 274.51   

6

7 ACEPTAR

8 Emp. N° 784

9 12/7/2025

 EXPLICACION EN CASO ACEPTADO, RECHAZADO O CONDICIONADA LA RECOMENDACIÓN:

El bien consta de un terreno con una vivienda. 
Río más cercano a 100 m de distancia. 
Se verifican linderos y ubicación de acuerdo al plano de catastro. 
Cables expuestos en ducha que se recomienda entubar y cuchilla en acometida principal que se recomienda cambiar a breaker para 
cumplir con normativa vigente.
Gravámenes no representan afección física del bien.

Nombre y firma de quien aplica la matriz Ariel García López

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

Avalúo para:

Monto del avalúo

Nombre del Solicitante

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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