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OFICINA

BANCO Céd. Jurídica

BANCO Céd. Jurídica 100%

EX-DEUDOR Céd. Identidad

Provincia:

Cantón:

Distrito:

Localidad:

Inscripción de Según

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° P-0954919-1991 10 576,28 m2

Local

60502008891600Identificador Predial 9 076,28 m2

VALOR EN LETRAS: DIECINUEVE MILLONES CIENTO SESENTA MIL VEINTISIETE COLONES 08/100

¢0,00VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES

1 500,00 m216,53% Demasía SÍ

410Kevin Joab Monge Ruiz

AVALÚO

₡19 160 027,08VALOR TOTAL DEL BIEN

Kevin Joab Monge Ruiz

Firma del Perito

Uso predominante del bien: Residencial Horizontal LOTE SIN CONSTRUCCIONES

SOTO CASTRO 6-0281-0010

Ing. Construcción

Correo electrónico / Dirección WEB

8947-4215

kevinjmonge@gmail.com

Kevin Joab Monge Ruiz

27 marzo 202525 marzo 2025

Nombre y firma representate legal de la empresa

Números telefónicos para contacto

Identificación N° 1-1461-0969

Nombre de la empresa Cód. Empresa

06 - PUNTARENAS

05 - OSA

DIRECCIÓN EXACTA

UBICACIÓN DEL BIEN

600 m Norte de la intersección entre la Interamericana Sur y calle el Tecal. PLUS CODE WGVX+CCH Palmar Sur, Provincia de

Puntarenas

la Finca el Plano

REGISTRO Y ÁREA DE LA FINCA

AVALÚO DE FINCA URBANA INFORME DE AVALÚO

214-60502008891600-2025-U214 - DIRECIÓN DE RECURSOS MATERIALES

PROPÓSITO DEL AVALÚO ADMINISTRACIÓN DE BIENES 

NOMBRE SOLICITANTE (S)

NACIONAL 4-000-001021DE COSTA RICA

EL TECAL

ELIZABETH

02 - PALMAR

4-000-001021DE COSTA RICA

Proporción de Derechos

NACIONAL 

                                                NOMBRE PROPIETARIO (S)

VALOR DEL TERRENO ¢19 160 027,08

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

PROPIEDAD EN VERDE, CASA QUE SE ENCONTRABA EN SITIO FUE DEMOLIDA, EXISTE DIFERENCIAS ENTRE EL AREA DEL 

PLANO CATASTRO Y EL ÁREA DEL REGISTRO, SE DEBE DE CONSULTAR INFORME TOPOGRÁFICO ADJUNTO EN EL 

INFORME DE AVALÚO.

SE RECOMIENDA ACEPTAR EL BIEN VALORADO COMO GARANTÍA CREDITICIA SÍ

MONTO DE LA PÓLIZA NO MENOR A

Fecha informe:

¢0,00

ICO-28970

788 410

# Uso Interno
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1 Factor 2 Factor 3 Factor 4 Factor 5 Factor

VALOR ¢/m2

Área 9076,28 4 599         0,7990 4400 0,7875

Nivel 0 0 1,0000 0 1,0000

Frente 26,44 45 0,8376 40 0,8711

Pendiente 7 0 0,9142 0 0,9142

Ubicación 5 5 1,0000 5 1,0000

Servicios 1 1 1 1,0000 1 1,0000

Servicios 2 14 16 0,9418 16 0,9418

Tipo de Vía 5 4 0,9374 4 0,9374

Regularidad 0,8 1 0,8000 1 0,8000

Factor de Neg. 7% 0,9300 5% 0,9500

DESCRIPCIÓN

ÁREA CON EROSIÓN

ÁREA NO POSESIÓN

Valor conclusivo

Factor secciones

NORTE

SUR

ESTE

OESTE

VÉRTICE Altitud
1 26

N°

Este Norte

Este Norte
2

Lote de 4400 m2, localizado en la misma 

zona. 

Oferta Gerardo Mora/6144 8188 27/3/25	

Coordenadas

DESCRIPCIÓN DETALLADA DE LOS BIENES COMPARABLES

Descripción Tipo información Números de Contactos Fecha Consulta

1
Lote de 4599 m2, localizado en Barrio el 

Tecal

Oferta

https://www.facebook.com/ma

rketplace/item/216339910739

1479?ref=marketplace_profile

&referral_code=undefined

27/3/2025

Coordenadas

COORDENADAS PROYECTADAS CRTM 05 PRECISIÓN

ESTE NORTE

560 329 988 953

VALOR TOTAL DEL TERRENO ¢19 160 027,08

COMPAÑIA BANANERA DE COSTA RICA

LOTE 20 Y RAFAEL ALBERTO QUIROS RODRIGUEZ

LOTE 22

CALLE PUBLICA Y RAFAEL ALBERTO QUIROS RODRIGUE

LINDEROS ACTUALES

CALLE Y LOTE

FINCA

FINCA Y LOTE

FINCA

VALOR DEL TERRENO

₡3 182 /m2 Valor ajustado ¢2 111 / m2 Valor unitario Mejoras al Terreno

0,6633 Área 9 076,28 m2 ¢0 / m2

VALOR UNITARIO FINAL ¢2 111,00 /m2

1,0000 Área afectada 0,00 m2

FACTORES APLICADOS A UNA SECCIÓN DEL TERRENO

FACTOR DETALLE

0,3000 Área afectada 1 000,00 m2 Erosión en centro de la propiedad acción del agua

0,0000

0,0000 Área afectada 2 355,96 m2 Área en no posesión del BN

AVALÚO DEL TERRENO 214-60502008891600-2025-U

TABLA DE HOMOLOGACIÓN DEL TERRENO

Características
SUJETO

COMPARABLES

₡8 697,54 ₡6 818,18

Valores Homologados 3 495,16 2 868,74

Factor de Homologación 0,4019 0,4207

# Uso Interno
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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 ICE NO a 0 m

Electricidad SÍ ICE SÍ a 600 m

Agua Potable SÍ ASADA SÍ a 1000 m

Señal celular SÍ VARIOS NO a 0 m

TV por Cable SÍ NO a 0 m

Frente principal: 26,44 m 0,00 m

Fondo: 103,28 m

Relación: 3,90620272

Servicios S1

S2

NO

Cuerpo de agua cerca Arroyo Distancia

Topografía Pendiente

54,20%

Alcantarillado pluvial

Nivel sobre calle:

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

27/3/2025
ANOTACIONES SOBRE LA FINCA: NO HAY

GRAVAMENES o AFECTACIONES: NO HAY

FECHA ESTUDIO GRAVÁMENES, ADVERTENCIAS Y ANOTACIONES

AFECTACIONES DEL BIEN

1

14

Pendiente % 7

Tipo de vía:

Se realiza la inspección en sitio en la zona de Puntarenas, Osa, Palmar en El Tecal se observó un terreno con topografía ondulada, se aprecia un arroyo o quebrada que atraviesa el bien,

se recomienda consultar al CNE para verificar posibles afectaciones al bien por el cuerpo de agua presente, según los vecinos indican que en verano se mantiene seca y solamente en

invierno tiene caudal. Para acceder a la construcción se debe atravesar la quebrada, actualmente no hay puente. Para la elaboración de este informe no se contempla estudios geotécnicos

por lo cual no se asume ninguna responsabilidad por alguna posible falla o inestabilidad en el terreno. Al consultar el plano catastro mediante el SIRI del Registro Nacional se puede

observar que la propiedad consta con 2 frentes a la calle, no se logra observar asi en el sitio. Según informe topográfico proporcionado IT01-LEV_BT6541-1 1. El plano catastrado P-

0954919-1991, presenta una segregación de 1500m² según el plano catastrado P-1851014-2015, por lo

tanto las áreas catastrales y registrales no coinciden.

2. Se realizó el levantamiento de todas las cercas existentes, con lo que obtuvo que el área de la finca en sitio es de 7468.35m²

3. Existe una diferencia de área de 1607.93m², entre el área inscrita en el registro nacional y lo existente en sitio.

4. El derecho de vía existente es de 10.45m y el plano catastrado madre P-954919-1991 indica 8.00m.

5. Se realizó el montaje de planos y se observaron varias inconsistencias:

5.1 El lindero Oeste no coincide la cerca en sitio con el plano catastrado, por lo que se está invadiendo la propiedad colindante

con un área de 829.30m². Se observa que la propiedad ha tenido una erosión importante por efectos del agua en el centro de la propiedad por un cuerpo de agua

estacionario lo que se le aplica un démerito a dicha sección que ha tenido problemas severos de erosíon y su retiro correspondiente. Según indicación del

topográfo del BN 2355,96 m2 se encuentran en posesión del colindante por lo que recomienda por parte del topográfo no valorarla.Se procede a tomar la

siguiente consideración.

Sistema Sanitario Tanque séptico

ACCESO A LA FINCA Calle pública

CARACTERÍSTICAS FÍSICAS Y CATEGORÍA DE SERVICIOS

5

Ubicación: Medianero

OBSERVACIONES

GRADO DE URBANIZACIÓN DE LA ZONA

La zona presenta un grado de urbanización estimado de:

Edificios públicos / comunales

Recolección de basura

Medidores instalados Ninguno

RESIDENCIAL, AGRÍCOLA

Transporte Público Densidad poblacional Baja

Internet por Cable Clase social Media Baja

Jardínes y Parques Clase social zonas cercanas

DESCRIPCIÓN DE LA FINCA

Y DE SU ENTORNO

214-60502008891600-2025-U

VÍAS DE COMUNICACIÓN ACUEDUCTOS Y ALCANTARILLADOS

Terciaria

Asfalto

8,00 m

Edificios Comerciales Actividad del lugar

DISPONIBILIDAD DE SERVICIOS DATOS SOCIOECONÓMICOS

Ondulada

RIESGOS POTENCIALES

Estado Físico (árbol, mantenimiento, ancajes, vientos, soportes de las antenas o torres:

Media

Ninguno

BajoPosibilidad de daños

Riesgo deslizamientoDescendente

0,00 m

# Uso Interno
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ANEXO FOTOGRÁFICO 214-60502008891600-2025-U

FOTOGRAFÍAS DE COMPARABLES

PERITO EN SITIO ACCESO FRENTE

ARROYO SECO RESTOS DE CONSTRUCCIÓN INTERIOR DEL BIEN

INTERIOR DEL BIEN

COMPARABLE 1 COMPARABLE 2

# Uso Interno
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PLANO DE CATASTRO 214-60502008891600-2025-U

INSERTAR PLANO DE CATASTRO 

# Uso Interno
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ESTUDIO DE REGISTRO 214-60502008891600-2025-U

INSERTAR ESTUDIO DE 

REGISTRO

# Uso Interno
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FORMULARIO DE SERVICIOS 214-60502008891600-2025-U

INSERTAR ESTUDIO DE 

REGISTRO

# Uso Interno
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ANEXO DE TEXTO 214-60502008891600-2025-U

INSERTAR ESTUDIO DE 

REGISTRO

Se realiza la inspección en sitio en la zona de Puntarenas, Osa, Palmar en El Tecal se observó un terreno con 
topografía ondulada, se aprecia un arroyo o quebrada que atraviesa el bien, se recomienda consultar al CNE 
para verificar posibles afectaciones al bien por el cuerpo de agua presente, según los vecinos indican que en 
verano se mantiene seca y solamente en invierno tiene caudal. Para acceder a la construcción se debe atravesar 
la quebrada, actualmente no hay puente. Para la elaboración de este informe no se contempla estudios 
geotécnicos por lo cual no se asume ninguna responsabilidad por alguna posible falla o inestabilidad en el 
terreno. Al consultar el plano catastro mediante el SIRI del Registro Nacional se puede observar que la propiedad 
consta con 2 frentes a la calle, no se logra observar asi en el sitio. 

Según informe topográfico proporcionado IT01-LEV_BT6541-1 1. El plano catastrado P-0954919-1991, presenta 
una segregación de 1500m² según el plano catastrado P-1851014-2015, por lo tanto las áreas catastrales y 
registrales no coinciden.

2. Se realizó el levantamiento de todas las cercas existentes, con lo que obtuvo que el área de la finca en sitio es 
de 7468.35m²

3. Existe una diferencia de área de 1607.93m², entre el área inscrita en el registro nacional y lo existente en sitio.

4. El derecho de vía existente es de 10.45m y el plano catastrado madre P-954919-1991 indica 8.00m.

5. Se realizó el montaje de planos y se observaron varias inconsistencias:

5.1 El lindero Oeste no coincide la cerca en sitio con el plano catastrado, por lo que se está invadiendo la 
propiedad colindante con un área de 829.30m².

5.2 El lindero Este no coincide la cerca en sitio con el plano castastrado, por lo que el colindante oeste está 
invadiendo la propiedad del Banco con un área de 2355.96m².

Sin embargo, para cuestión de este avalúo se procede por realizar la valoración respecto al área que brinda el 
Registro Nacional, y se acoge a la recomendación realizada por parte del informe topográfico a que el cliente 
que compre el terreno llegue a la conciliación respectiva con los dueños de los predios vecinos con los que se 
encuentra en conflicto por estar invadiendose respectivamente. 

# Uso Interno
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INFORME TOPOGRÁFICO 214-60502008891600-2025-U

INSERTAR ESTUDIO DE 

REGISTRO

# Uso Interno
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INFORME TOPOGRÁFICO 214-60502008891600-2025-U

INSERTAR ESTUDIO DE 

REGISTRO

# Uso Interno
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INFORME TOPOGRÁFICO 214-60502008891600-2025-U

INSERTAR ESTUDIO DE 

REGISTRO

# Uso Interno
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1 214-60502008891600-2025-U Tipo: Urbano

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

3 Kevin Joab Monge Ruiz Empresa: Kevin Joab Monge Ruiz

4 Bienes_temporales Aplica revisión de fondo: SI

5 19 160 027,08                 Avalúo anterior: 32 346 822,45   

6

7 ACEPTAR

8 Emp. N° 410

9 7/4/2025

Nombre del Exdeudor

Nombre del Perito que valoró:

CALIFICACIÓN DE LIQUIDEZ AVALÚOS BIENES INMUEBLES 

Calificación de la Liquidez Media Alta
Informe de avalúo N°:

Avalúo para:

Monto del avalúo

 EXPLICACION EN CASO ACEPTADO, RECHAZADO O CONDICIONADA LA RECOMENDACIÓN:

PROPIEDAD EN VERDE, CASA QUE SE ENCONTRABA EN SITIO FUE DEMOLIDA, EXISTE DIFERENCIAS ENTRE EL 

AREA DEL PLANO CATASTRO Y EL ÁREA DEL REGISTRO, SE DEBE DE CONSULTAR INFORME TOPOGRÁFICO 

ADJUNTO EN EL INFORME DE AVALÚO.

Nombre y firma de quien aplica la matriz Kevin Joab Monge Ruiz

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

# Uso Interno
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