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OFICINA 17964

BANCO Céd. Jurídica

BANCO Céd. Jurídica 100%

Céd. Jurídica

Provincia:
Cantón:

Distrito:

Localidad:

Inscripción de

Según

A2

Diferencia de medidas Porcentaje:

Demasía:

24 meses
Especifique:

OBSERVACIONES 

GENERALES

Nombre del Perito

Tipo de Profesional Carnet

Código Perito SIACC Emp.

Fecha inspección:
Números telefónicos para contacto 8879-8333
Correo electrónico / Dirección WEB ingkn.bncr@gmail.com

Ref.: BN-KN-BT-02-2026-Rev.02-El Roble (17964)

Nombre de la empresa

9 junio 2026 Fecha informe: 12 junio 2026

KNB Consulting S.A. Cód. Empresa 00000302

Ingeniera Civil Firma del PeritoIC-21205

721 N/A Identificación N°

SE RECOMIENDA ACEPTAR EL BIEN VALORADO COMO GARANTÍA CREDITICIA SÍ

1) Actualmente no existen construcciones.

2) Existe un plano catastro 6-27909-2026, el cual no se encuentra inscrito.

3) No cuenta con servicios públicos instalados.

4) Delimitación de linderos: se requiere la delimitación de linderos mediante un profesional de topografía. La

finca se ubica en un segundo nivel del edificio A, que no se ha construido a la fecha de la visita.

5) Mantenimiento de áreas comunes: en regular estado (piscina con agua contaminada).

6) No se cuenta con el acta constitutiva del condominio.

7) La consulta en SIRI indica que la finca madre cuenta con inconcistencia # 9. No se cuenta con el certificado

inmobiliario correspondiente a la finca sujeto de estudio. Ver anexo.

Kendy Nieto Barquero

VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES ¢0,00

VALOR TOTAL DEL BIEN ₡22 556 067,59

VALOR EN LETRAS:
VEINTIDOS MILLONES QUINIENTOS CINCUENTA Y SEIS MIL SESENTA Y SIETE COLONES

59/100

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

MONTO DE LA PÓLIZA NO MENOR A ¢0,00

Uso predominante del bien: Residencial Vertical Habitacional 

AVALÚO

VALOR DEL TERRENO ¢22 556 067,59

Escritura constitutiva 0,00 m2 NO Áreas Comunes: 3 082,57

TIPO DE CONDOMINIO Vertical Habitacional con Construcción

Identificador Predial 6010100645110F 104,93 m2 Finca Matriz: 5 068,44

0,00% 0,00 m2 Áreas Privativas: 1 985,87

FINCA FILIAL N° Factor de Copropiedad: 0,05283830000000 Otras Áreas m2

Plano de catastro N° 6-27909-2026 104,93 m2 Finca Madre: 3 183,04

3-101-412447

el Registro y el Plano Id. Predial Finca Madre: 60101005422700

01 - PUNTARENAS

15 - EL ROBLE

CONDOMINIO RESIDENCIAL HORIZONTAL VERTICAL LAS OLAS DEL ROBLE - FFA2

DIRECCIÓN EXACTA DEL CONDOMINIO

Puntarenas, El Roble - Condominio Las Olas del Roble, finca filial A2, en segundo nivel.

REGISTRO Y ÁREA DE LA FINCA
la Finca Filial Id. Predial Finca Matriz: 6010100025670M

AVALÚO DE FINCA EN CONDOMINIO INFORME DE AVALÚO

214-6010100645110F-2026-C

PROPÓSITO DEL AVALÚO Bien Temporal a favor del BNCR

SIPCO214 - DIRECIÓN DE BIENES

06 - PUNTARENAS

NOMBRE SOLICITANTE (S)

NACIONAL DE COSTA RICA 4-000-001021

                                                NOMBRE PROPIETARIO (S) Proporción de Derechos

NACIONAL DE COSTA RICA 4-000-001021

UBICACIÓN DEL BIEN

NOMBRE EXDEUDOR (S)

	DESARROLLOS TURISTICOS KEICEN SA

# Información Confidencial 
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TC:

1 Factor 2 Factor 3 Factor 4 Factor 5 Factor

VALOR ¢/m²

Área m² 104,93 237,00 1,3085 168,00 1,1680 104,93 1,0000 110,00 1,0157 1,0000

Nivel 0,00 0,00 1,0000 0,00 1,0000 0,00 1,0000 0,00 1,0000 1,0000

Frente 1,78 11,30 1,0000 6,50 1,0000 1,78 1,0000 1,78 1,0000 1,0000

Fondo 10,24 20,97 1,0000 25,85 1,0000 10,24 1,0000 10,24 1,0000 1,0000

Forma Irregular Regular 0,9800 Regular 0,9800 Irregular 1,0000 Irregular 1,0000 1,0000

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

Medianero 5 5 1,0000 5 1,0000 5 1,0000 5 1,0000 1,0000

Servicios 1 2 1 1,0305 1 1,0305 2 1,0000 2 1,0000 1,0000

Servicios 2 16 16 1,0000 16 1,0000 16 1,0000 16 1,0000 1,0000

Tipo de Vía 3 4 1,0667 4 1,0667 3 1,0000 3 1,0000 1,0000

Negociación 1,4000 1,4000 1,0000 0,8500 1,0000

1,0000

DESCRIPCIÓN

Valor conclusivo

Factor secciones

NORTE

SUR

ESTE

OESTE

3,00 m

VÉRTICE Altitud
1 8

N°

Este 417 603 Norte

Este 417 190 Norte

Este 418 116 Norte

Este 418 116 Norte

Este Norte

AVALÚO DEL TERRENO 214-6010100645110F-2026-C

Características
SUJETO

COMPARABLES

1,0000

Valores Homologados ¢ 208 166,00 209 704,60 217 763,46 224 218,55

105 485,23 119 047,62 217 763,46

¢457,20/$

VALOR DEL TERRENO

TABLA DE HOMOLOGACIÓN DEL TERRENO

259 709,09 0,00

Factor de Homologación 1,9734 1,7615 1,0000 0,8633

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

0,00 m2

Tipo información Números de Contactos Fecha Consulta

NO HAY

1,0000 Área 104,93 m2

LINDEROS ACTUALES

NO HAY

NO HAY

¢0 / m2

VALOR UNITARIO FINAL ¢214 963,00 /m2

VALOR TOTAL DEL TERRENO ¢22 556 067,59

VACIO

NO HAY

₡214 963 /m2 Valor ajustado ¢214 963 / m2 ¢0 / m2

COORDENADAS PROYECTADAS CRTM 05 PRECISIÓN
ESTE NORTE

418 100 1 102 863

VACIO

VACIO

HORTENSIA SAENZ ABARCA

2
Lote medianero - A nivel - valor: 

₵20.000.000,00 

Oferta 6258-0595 Lau Paganella 12/6/2026

Coordenadas 1 103 390

1
Lote medianero - A nivel - valor: 

₵25.000.000,00

Oferta 8338-2969 Peter Guevara 12/6/2026

Coordenadas 1 103 294

Plus Code: X7F3+777 El Roble, Provincia de Puntarenas

DESCRIPCIÓN DETALLADA DE LOS BIENES COMPARABLES

Descripción

3
Apartamento vendido dentro del mismo 

Condominio Olas del Roble $132.600,00

Transacción 2282-9449: Miranda 12/6/2026

Coordenadas 1 102 874

5
Coordenadas

4
Apartamento vendido dentro del mismo 

Condominio Olas del Roble $190.000,00

Transacción 8812-1717 12/6/2026

Coordenadas 1 102 874

# Información Confidencial 
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Tipo de ruta Caño SÍ

Material Cuneta NO SÍ

Ancho de vía Cordón SÍ

Acera NO

Teléfono SÍ Varios SÍ Varios

Alumbrado SÍ ICE SÍ a 130 m

Electricidad SÍ ICE SÍ a 100 m

Agua Potable SÍ AyA SÍ a 800 m

Señal celular SÍ Varios SÍ a 50 m

TV por Cable SÍ SÍ a 800 m

Frente principal: 1,78 m 0,00 m

Fondo: 10,24 m

Relación: 5,752809

Servicios S1

S2

NO

No aplica

140,00 m

Topografía Pendiente

76,00%

NO

 

Ninguno

BajoPosibilidad de daños

Riesgo deslizamientoNo Aplica

Camino no clasificado

Adoquín

5,00 m

Edificios Comerciales Actividad del lugar Residencial

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

214-6010100645110F-2026-C

VÍAS DE COMUNICACIÓN ACUEDUCTOS Y ALCANTARILLADOS

Internet por Cable Clase social Media

Jardínes y Parques Clase social zonas cercanas

1) Cuerpo de agua: Oceano Pacifico a más de 180m Sur del lindero Sur de la finca sujeto de estudio, Visualmete no existe

afectación fisica debido a la misma. 

2) Topografía del lote: plana.

Sistema Sanitario Planta de tratamiento

ACCESO A LA FINCA Calle privada

CARACTERÍSTICAS FÍSICAS Y CATEGORÍA DE SERVICIOS

3

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:

2

16

Pendiente % 0%

Tipo de vía:

Edificios públicos / comunales

Recolección de basura

Medidores instalados Ninguno

Habitacional - Apartamentos

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

 

Distancia a construcciónCuerpo de agua cerca Otro ( especificar)

8/4/2026
1) RESERVAS Y RESTRICCIONES - CITAS: 360-18216-01-0907-001.

LO ANTERIOR NO AFECTA DE FORMA FISICA LA FINCA SUJETO DE ESTUDIO.

FECHA ESTUDIO GRAVÁMENES, ADVERTENCIAS Y ANOTACIONES

AFECTACIONES DEL BIEN

Transporte Público Densidad poblacional Media

# Información Confidencial 
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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!

-                          #¡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!

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

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

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 DE LAS CONSTRUCCIONES

CONSTRUCCIONES ¢0,00

OBRAS COMPLEMENTARIAS ¢0,00

VALOR TOTAL ¢0,00

PROPORCIONALIDAD DE ACUERDO CON FACTOR DE COPROPIEDAD

OBRAS COMUNES MEJORAS AL TERRENO

Forma de 

explotación
Estado

Valor Unitario Final

¢ / m²

#¡DIV/0!

#¡DIV/0!

#¡DIV/0!

TOTAL

#¡DIV/0!

#¡DIV/0!

#¡DIV/0!

OBRAS COMPLEMENTARIAS ÁREA PRIVATIVA

Forma de 

explotación
Estado

Valor Unitario Final

¢ / m²

#¡DIV/0!

#¡DIV/0!

#¡DIV/0!

#¡DIV/0!

AVALÚO DE LAS CONSTRUCCIONES 214-6010100645110F-2026-C

CONSTRUCCIONES

Forma de 

explotación
Estado

Valor Unitario Final

¢ / m²

# Información Confidencial 
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Avance: Presupuesto: ¢

En desuso

0,00 m2 0%

Estructura

Paredes Interruptor:

Entrepiso
Estruc. Techo

Cubierta

Cielos Estado:

Pisos

Fachada

Gas LP: Ubicación:

Parqueos  

Otros Paredes Cielos

Pisos Cubierta

Repellos Pisos Paredes Pisos Cielos

Avance:

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

3

4

5

6

7

Nombre del Desarrollador: N/A

DESCRIPCIÓN DE LAS CONSTRUCCIONES 214-6010100645110F-2026-C

CONSTRUCCIONES
Tipo de construcción existente: Uso predominante: 

Estado de la edificación:
Nombre del Profesional Responsable de la obra: N/A

Número de Contrato CFIA: N/A No.de licencia (permiso) municipal de construcción: N/A
Documentos de construcción adicionales: N/A

Propiedad utilizada por: Nombre: N/A

Vigencia del contrato de arrendamiento: N/A

NÚMERO DE NIVELES:TIPOLOGÍA CONSTRUCTIVA SIMILAR A:

Cableado entubado:

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

DETALLE DE ELEMENTOS

OBRAS COMPLEMENTARIAS

Estado de la edificación:

Actualmente no existen construcciones.

DESCRIPCIÓN

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.

PROYECTOS DE CONSTRUCCIÓN Se recomienda un 

primer giro: Detalle de avance esperado

Fisuras Apreciación visual de desplome

Red de agua caliente

Tanque captación de agua

Estado Físico y de Mantenimiento General:

Aposentos

Otro sistema (indique):

Canoas y bajantes:

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

Sistema de evacuación pluvial:

Sistema eléctrico:

*Inspección vía muestra*Estado General:

Tablero eléctrico (caja de breaker):

Tanques de Gas:

# Información Confidencial 
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ANEXO FOTOGRÁFICO 214-6010100645110F-2026-C

FOTOGRAFÍAS DE COMPARABLES

# Información Confidencial 
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ANEXO FOTOGRÁFICO 214-6010100645110F-2026-C
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PLANO DE CATASTRO 214-6010100645110F-2026-C

# Información Confidencial 
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INFORME REGISTRAL 214-6010100645110F-2026-C

# Información Confidencial 



Nombre: Avalúo de Bienes Inmuebles Código: RE38-PR021GR02

Edición: 04
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ZONA CATASTRADA - FINCA MADRE 214-6010100645110F-2026-C

# Información Confidencial 



Nombre: Matriz de Revisión General de Avalúos Bienes Inmuebles Código: RE10-PR90RP02 

Edición: 04

Página: 11/11

1 214-6010100645110F-2026-C Tipo: Urbano

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

3 Kendy Nieto Barquero Empresa: KNB Consulting S.A.

4 Originación Aplica revisión de fondo: Sí

5 22 556 067,59                Monto solicitado: 18605794,05

6

7 ACEPTAR

8 Emp. N° 721

9 5/8/2026

 EXPLICACION EN CASO ACEPTADO, RECHAZADO O CONDICIONADA LA RECOMENDACIÓN:

1) Actualmente no existen construcciones.

2) Existe un plano catastro 6-27909-2026, el cual no se encuentra inscrito.

3) No cuenta con servicios públicos instalados.

4) Delimitación de linderos: se requiere la delimitación de linderos mediante un profesional de topografía. La finca se ubica en un 

segundo nivel del edificio A, que no se ha construido a la fecha de la visita.

5) Mantenimiento de áreas comunes: en regular estado (piscina con agua contaminada).

6) No se cuenta con el acta constitutiva del condominio.

7) La consulta en SIRI indica que la finca madre cuenta con inconcistencia # 9. No se cuenta con el certificado inmobiliario 

correspondiente a la finca sujeto de estudio. Ver anexo.

Nombre y firma de quien aplica la matriz KENDY NIETO BARQUERO

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 ALTA
Informe de avalúo N°:

# Información Confidencial 
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OFICINA 17966

BANCO Céd. Jurídica

BANCO Céd. Jurídica 100%

Céd. Jurídica

Provincia:
Cantón:

Distrito:

Localidad:

Inscripción de

Según

A3

Diferencia de medidas Porcentaje:

Demasía:

24 meses
Especifique:

OBSERVACIONES 

GENERALES

Nombre del Perito

Tipo de Profesional Carnet

Código Perito SIACC Emp.

Fecha inspección:
Números telefónicos para contacto 8879-8333
Correo electrónico / Dirección WEB ingkn.bncr@gmail.com

Ref.: BN-KN-BT-03-2026-Rev.01-El Roble (17966)

Nombre de la empresa

9 junio 2026 Fecha informe: 12 junio 2026

KNB Consulting S.A. Cód. Empresa 00000302

Ingeniera Civil Firma del PeritoIC-21205

721 N/A Identificación N°

SE RECOMIENDA ACEPTAR EL BIEN VALORADO COMO GARANTÍA CREDITICIA SÍ

1) Actualmente no existen construcciones.

2) Existe un plano catastro 6-27908-2026, el cual no se encuentra inscrito.

3) No cuenta con servicios públicos instalados.

4) Delimitación de linderos: se requiere la delimitación de linderos mediante un profesional de topografía. La

finca se ubica en un tercer nivel del edificio A, que no se ha construido a la fecha de la visita.

5) Mantenimiento de áreas comunes: en regular estado (piscina con agua contaminada).

6) No se cuenta con el acta constitutiva del condominio.

7) La consulta en SIRI indica que la finca madre cuenta con inconcistencia # 9. No se cuenta con el certificado

inmobiliario correspondiente a la finca sujeto de estudio. Ver anexo.

Kendy Nieto Barquero

VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES ¢0,00

VALOR TOTAL DEL BIEN ₡22 556 067,59

VALOR EN LETRAS:
VEINTIDOS MILLONES QUINIENTOS CINCUENTA Y SEIS MIL SESENTA Y SIETE COLONES

59/100

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

MONTO DE LA PÓLIZA NO MENOR A ¢0,00
Uso predominante del bien: Residencial Vertical Habitacional 

AVALÚO

VALOR DEL TERRENO ¢22 556 067,59

Escritura constitutiva 0,00 m2 NO Áreas Comunes: 3 082,57

TIPO DE CONDOMINIO Vertical Habitacional con Construcción

Identificador Predial 6010100645120F 104,93 m2 Finca Matriz: 5 068,44

0,00% 0,00 m2 Áreas Privativas: 1 985,87

FINCA FILIAL N° Factor de Copropiedad: 0,05283830000000 Otras Áreas m2

Plano de catastro N° 6-27908-2026 104,93 m2 Finca Madre: 3 183,04

3-101-412447

el Registro y el Plano Id. Predial Finca Madre: 60101005422700

01 - PUNTARENAS

15 - EL ROBLE

CONDOMINIO RESIDENCIAL HORIZONTAL VERTICAL LAS OLAS DEL ROBLE - FFA3

DIRECCIÓN EXACTA DEL CONDOMINIO

Puntarenas, El Roble - Condominio Las Olas del Roble, finca filial A3, en tercer nivel.

REGISTRO Y ÁREA DE LA FINCA
la Finca Filial Id. Predial Finca Matriz: 6010100025670M

AVALÚO DE FINCA EN CONDOMINIO INFORME DE AVALÚO

214-6010100645120F-2026-C
PROPÓSITO DEL AVALÚO Bien Temporal a favor del BNCR

SIPCO214 - DIRECIÓN DE BIENES

06 - PUNTARENAS

NOMBRE SOLICITANTE (S)

NACIONAL DE COSTA RICA 4-000-001021

                                                NOMBRE PROPIETARIO (S) Proporción de Derechos

NACIONAL DE COSTA RICA 4-000-001021

UBICACIÓN DEL BIEN

NOMBRE EXDEUDOR (S)

	DESARROLLOS TURISTICOS KEICEN SA

# Información Confidencial 
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TC:

1 Factor 2 Factor 3 Factor 4 Factor 5 Factor

VALOR ¢/m²

Área m² 104,93 237,00 1,3085 168,00 1,1680 104,93 1,0000 110,00 1,0157 1,0000

Nivel 0,00 0,00 1,0000 0,00 1,0000 0,00 1,0000 0,00 1,0000 1,0000

Frente 1,78 11,30 1,0000 6,50 1,0000 1,78 1,0000 1,78 1,0000 1,0000

Fondo 10,24 20,97 1,0000 25,85 1,0000 10,24 1,0000 10,24 1,0000 1,0000

Forma Irregular Regular 0,9800 Regular 0,9800 Irregular 1,0000 Irregular 1,0000 1,0000

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

Medianero 5 5 1,0000 5 1,0000 5 1,0000 5 1,0000 1,0000

Servicios 1 2 1 1,0305 1 1,0305 2 1,0000 2 1,0000 1,0000

Servicios 2 16 16 1,0000 16 1,0000 16 1,0000 16 1,0000 1,0000

Tipo de Vía 3 4 1,0667 4 1,0667 3 1,0000 3 1,0000 1,0000

Negociación 1,4000 1,4000 1,0000 0,8500 1,0000

1,0000

DESCRIPCIÓN

Valor conclusivo

Factor secciones

NORTE

SUR

ESTE

OESTE

3,00 m

VÉRTICE Altitud
1 8

N°

Este 417 603 Norte

Este 417 190 Norte

Este 418 116 Norte

Este 418 116 Norte

Este Norte

AVALÚO DEL TERRENO 214-6010100645120F-2026-C

Características
SUJETO

COMPARABLES

1,0000

Valores Homologados ¢ 208 166,00 209 704,60 217 763,46 224 218,55

105 485,23 119 047,62 217 763,46

¢457,20/$

VALOR DEL TERRENO

TABLA DE HOMOLOGACIÓN DEL TERRENO

259 709,09 0,00

Factor de Homologación 1,9734 1,7615 1,0000 0,8633

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

0,00 m2

Tipo información Números de Contactos Fecha Consulta

NO HAY

1,0000 Área 104,93 m2

LINDEROS ACTUALES

NO HAY

NO HAY

¢0 / m2

VALOR UNITARIO FINAL ¢214 963,00 /m2

VALOR TOTAL DEL TERRENO ¢22 556 067,59

VACIO

NO HAY

₡214 963 /m2 Valor ajustado ¢214 963 / m2 ¢0 / m2

COORDENADAS PROYECTADAS CRTM 05 PRECISIÓN
ESTE NORTE

418 100 1 102 863

VACIO

VACIO

HORTENSIA SAENZ ABARCA

2
Lote medianero - A nivel - valor: 

₵20.000.000,00 

Oferta 6258-0595 Lau Paganella 12/6/2026

Coordenadas 1 103 390

1
Lote medianero - A nivel - valor: 

₵25.000.000,00

Oferta 8338-2969 Peter Guevara 12/6/2026

Coordenadas 1 103 294

Plus Code: X7F3+777 El Roble, Provincia de Puntarenas

DESCRIPCIÓN DETALLADA DE LOS BIENES COMPARABLES

Descripción

3
Apartamento vendido dentro del mismo 

Condominio Olas del Roble $132.600,00

Transacción 2282-9449: Miranda 12/6/2026

Coordenadas 1 102 874

5
Coordenadas

4
Apartamento vendido dentro del mismo 

Condominio Olas del Roble $190.000,00

Transacción 8812-1717 12/6/2026

Coordenadas 1 102 874

# Información Confidencial 
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Tipo de ruta Caño SÍ

Material Cuneta NO SÍ

Ancho de vía Cordón SÍ

Acera NO

Teléfono SÍ Varios SÍ Varios

Alumbrado SÍ ICE SÍ a 130 m

Electricidad SÍ ICE SÍ a 100 m

Agua Potable SÍ AyA SÍ a 800 m

Señal celular SÍ Varios SÍ a 50 m

TV por Cable SÍ SÍ a 800 m

Frente principal: 1,78 m 0,00 m

Fondo: 10,24 m

Relación: 5,752809

Servicios S1

S2

NO

No aplica

140,00 m

Topografía Pendiente

76,00%

NO

 

Ninguno

BajoPosibilidad de daños

Riesgo deslizamientoNo Aplica

Camino no clasificado

Adoquín

5,00 m

Edificios Comerciales Actividad del lugar Residencial

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

214-6010100645120F-2026-C

VÍAS DE COMUNICACIÓN ACUEDUCTOS Y ALCANTARILLADOS

Internet por Cable Clase social Media

Jardínes y Parques Clase social zonas cercanas

1) Cuerpo de agua: Oceano Pacifico a más de 180m Sur del lindero Sur de la finca sujeto de estudio, Visualmete no existe

afectación fisica debido a la misma. 

2) Topografía del lote: plana.

Sistema Sanitario Planta de tratamiento

ACCESO A LA FINCA Calle privada

CARACTERÍSTICAS FÍSICAS Y CATEGORÍA DE SERVICIOS

3

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:

2

16

Pendiente % 0%

Tipo de vía:

Edificios públicos / comunales

Recolección de basura

Medidores instalados Ninguno

Habitacional - Apartamentos

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

 

Distancia a construcciónCuerpo de agua cerca Otro ( especificar)

8/4/2026
1) RESERVAS Y RESTRICCIONES - CITAS: 360-18216-01-0907-001.

LO ANTERIOR NO AFECTA DE FORMA FISICA LA FINCA SUJETO DE ESTUDIO.

FECHA ESTUDIO GRAVÁMENES, ADVERTENCIAS Y ANOTACIONES

AFECTACIONES DEL BIEN

Transporte Público Densidad poblacional Media

# Información Confidencial 
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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!

-                          #¡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!

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

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

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 DE LAS CONSTRUCCIONES

CONSTRUCCIONES ¢0,00

OBRAS COMPLEMENTARIAS ¢0,00

VALOR TOTAL ¢0,00

PROPORCIONALIDAD DE ACUERDO CON FACTOR DE COPROPIEDAD

OBRAS COMUNES MEJORAS AL TERRENO

Forma de 

explotación
Estado

Valor Unitario Final

¢ / m²

#¡DIV/0!

#¡DIV/0!

#¡DIV/0!

TOTAL

#¡DIV/0!

#¡DIV/0!

#¡DIV/0!

OBRAS COMPLEMENTARIAS ÁREA PRIVATIVA

Forma de 

explotación
Estado

Valor Unitario Final

¢ / m²

#¡DIV/0!

#¡DIV/0!

#¡DIV/0!

#¡DIV/0!

AVALÚO DE LAS CONSTRUCCIONES 214-6010100645120F-2026-C

CONSTRUCCIONES

Forma de 

explotación
Estado

Valor Unitario Final

¢ / m²

# Información Confidencial 
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Avance: Presupuesto: ¢

En desuso

0,00 m2 0%

Estructura

Paredes Interruptor:

Entrepiso
Estruc. Techo

Cubierta

Cielos Estado:

Pisos

Fachada

Gas LP: Ubicación:

Parqueos  

Otros Paredes Cielos

Pisos Cubierta

Repellos Pisos Paredes Pisos Cielos

Avance:

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

3

4

5

6

7

Nombre del Desarrollador: N/A

DESCRIPCIÓN DE LAS CONSTRUCCIONES 214-6010100645120F-2026-C

CONSTRUCCIONES
Tipo de construcción existente: Uso predominante: 

Estado de la edificación:
Nombre del Profesional Responsable de la obra: N/A

Número de Contrato CFIA: N/A No.de licencia (permiso) municipal de construcción: N/A
Documentos de construcción adicionales: N/A

Propiedad utilizada por: Nombre: N/A

Vigencia del contrato de arrendamiento: N/A

NÚMERO DE NIVELES:TIPOLOGÍA CONSTRUCTIVA SIMILAR A:

Cableado entubado:

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

DETALLE DE ELEMENTOS

OBRAS COMPLEMENTARIAS

Estado de la edificación:

Actualmente no existen construcciones.

DESCRIPCIÓN

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.

PROYECTOS DE CONSTRUCCIÓN Se recomienda un 

primer giro: Detalle de avance esperado

Fisuras Apreciación visual de desplome

Red de agua caliente

Tanque captación de agua

Estado Físico y de Mantenimiento General:

Aposentos

Otro sistema (indique):

Canoas y bajantes:

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

Sistema de evacuación pluvial:

Sistema eléctrico:

*Inspección vía muestra*Estado General:

Tablero eléctrico (caja de breaker):

Tanques de Gas:

# Información Confidencial 
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FOTOGRAFÍAS DE COMPARABLES
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ZONA CATASTRADA - FINCA MADRE 214-6010100645120F-2026-C
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1 214-6010100645120F-2026-C Tipo: Urbano

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

3 Kendy Nieto Barquero Empresa: KNB Consulting S.A.

4 Originación Aplica revisión de fondo: No

5 22 556 067,59                Monto solicitado: 18 605 794,05   

6

7 ACEPTAR

8 Emp. N° 721

9 5/8/2026

15650

 EXPLICACION EN CASO ACEPTADO, RECHAZADO O CONDICIONADA LA RECOMENDACIÓN:

1) Actualmente no existen construcciones.

2) Existe un plano catastro 6-27908-2026, el cual no se encuentra inscrito.

3) No cuenta con servicios públicos instalados.

4) Delimitación de linderos: se requiere la delimitación de linderos mediante un profesional de topografía. La finca se ubica en un tercer 

nivel del edificio A, que no se ha construido a la fecha de la visita.

5) Mantenimiento de áreas comunes: en regular estado (piscina con agua contaminada).

6) No se cuenta con el acta constitutiva del condominio.

7) La consulta en SIRI indica que la finca madre cuenta con inconcistencia # 9. No se cuenta con el certificado inmobiliario 

correspondiente a la finca sujeto de estudio. Ver anexo.

Nombre y firma de quien aplica la matriz KENDY NIETO BARQUERO

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 ALTA
Informe de avalúo N°:

# Información Confidencial 
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OFICINA 17699

Céd. Jurídica

Céd. Jurídica 100%

Céd. Jurídica

Provincia:
Cantón:
Distrito:
Localidad:

Inscripción de
Según

6-64513-F-000

Diferencia de medidas Porcentaje:
Demasía:

24 meses
Especifique:

OBSERVACIONES 
GENERALES

Nombre del Perito

Tipo de Profesional Carnet

Código Perito SIACC Emp.

Fecha inspección:
Números telefónicos para contacto Celular: 6126-4811
Correo electrónico / Dirección WEB topografia.greeven@gmail.com

Nombre de la empresa

6 junio 2026 Fecha informe: 9 junio 2026
Cód. Empresa 00000429

Topógrafo Firma del PeritoIT-22964

821 Identificación N°

SE RECOMIENDA ACEPTAR EL BIEN VALORADO COMO GARANTÍA CREDITICIA SÍ

Se acepta como garantía crediticia. Ver notas técnicas. 

GREEVEN ARGUEDAS ARGUEDAS

VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES ¢0.00
VALOR TOTAL DEL BIEN ₡20 739 286.37

VALOR EN LETRAS:
VEINTE MILLONES SETECIENTOS TREINTA Y NUEVE MIL DOSCIENTOS OCHENTA Y SEIS
COLONES 37/100

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

MONTO DE LA PÓLIZA NO MENOR A ¢0.00
Uso predominante del bien: Residencial Vertical Terreno para construir en Nivel 1 Filial B4

AVALÚO

VALOR DEL TERRENO ¢20 739 286.37

Escritura constitutiva 0.00 m2 NO Áreas Comunes: 3 082.57
TIPO DE CONDOMINIO Vertical De Lotes Habitacionales

Identificador Predial 6011500645130F 104.93 m2 Finca Matriz: 5 068.44
0.00% 0.00 m2 Áreas Privativas: 1 985.87

FINCA FILIAL N° Factor de Copropiedad: 0.05283830000000 Otras Áreas m2
Plano de catastro N° 6-0004846-2026 104.93 m2 Finca Madre: 3 183.04

el Registro y el Plano Id. Predial Finca Madre: 60101005422700

01 - PUNTARENAS
15 - EL ROBLE

El Roble

DIRECCIÓN EXACTA DEL CONDOMINIO
600 m Este del Hospital Monseñor Sanabria en el Roble de Puntarenas, Condominio Las Olas del Roble finca filial P-64513-
F-000, terreno baldío. 

REGISTRO Y ÁREA DE LA FINCA
la Finca Filial Id. Predial Finca Matriz: 601150005670M

3-101-412447 7326-6

AVALÚO DE FINCA EN CONDOMINIO INFORME DE AVALÚO
214-6011500645130F-2026-C

PROPÓSITO DEL AVALÚO Avalúo de Bien Temporal

06 - PUNTARENAS

NOMBRE SOLICITANTE (S)
4-000-001021

                                                NOMBRE PROPIETARIO (S) Proporción de Derechos

4-000-001021

UBICACIÓN DEL BIEN

SIPCO214 - DIRECIÓN DE BIENES

Banco Nacional de Costa Rica

Banco Nacional de Costa Rica
                                                NOMBRE EX-DEUDOR (S) N° ExDeudor

DESARROLLOS TURISTICOS KEICEN SA

# Información Confidencial 
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TC:

1 Factor 2 Factor 3 Factor 4 Factor 5 Factor
VALOR ¢/m²
Área (m²) 168.19 168.19 1.0000 168.19 1.0000 166.10 0.9959 1.0000 1.0000
Tipo de vía 4 4 1.0000 4 1.0000 4 1.0000 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 16 1.0000 1.0000 1.0000
Negociación 1 1 1.0000 1 1.0000 1 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 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 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

2.00 m
VÉRTICE Altitud

4 7
5 7
6 7

N°

Este 418 073 Norte

Este 418 081 Norte

Este 418 055 Norte

Este Norte

Este Norte

AVALÚO DEL TERRENO 214-6011500645130F-2026-C

Características
SUJETO

COMPARABLES

1.0000
Valores Homologados ¢ 120 445.54 138 057.05 111 433.12

120 445.54 138 057.05 111 892.06

¢460.70/$

VALOR DEL TERRENO

TABLA DE HOMOLOGACIÓN DEL TERRENO

0.00 0.00

Factor de Homologación 1.0000 1.0000 0.9959 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

0.00 m2

Tipo información Números de Contactos Fecha Consulta

418 085 1 102 851
418 088 1 102 848

Zona verde y acceso adoquinado, área común , finca matriz 6-2567-M-000. 

1.0000 Área 168.19 m2

LINDEROS ACTUALES
Zona verde, área común condominio Olas del Roble, finca matriz 6-2567-M-000. 

Zona verde, área común condominio Olas del Roble, finca matriz 6-2567-M-000. 

¢0 / m2
VALOR UNITARIO FINAL ¢123 312.00 /m2

VALOR TOTAL DEL TERRENO ¢20 739 286.37

Zona en verde

Identificador Predial 60115001164800

₡123 312 /m2 Valor ajustado ¢123 312 / m2 ¢0 / m2

COORDENADAS PROYECTADAS CRTM 05 PRECISIÓN
ESTE NORTE

418 091 1 102 859

Zona en verde
Zona  verde y posterior acceso adoquinado

Tapia perimetral y edificación propiedad vecina

2
Venta de finca filial P-64516-F-000,
Condominio  Olas del Roble.

Transacción Alberto Carrillo: 7010-2255 6/6/2026
Coordenadas 1 102 839

1
Venta de finca filial P-64518-F-000,
Condominio  Olas del Roble.

Transacción Ademar Zuñiga : 8373-5298 6/6/2026
Coordenadas 1 102 827

Plus Code: X7F3+657 El Roble, Provincia de Puntarenas

DESCRIPCIÓN DETALLADA DE LOS BIENES COMPARABLES
Descripción

3
Venta de finca filial P-64520-F-000,
Condominio Olas del Roble.

Transacción Ademar Zuñiga : 8373-5298 6/6/2026
Coordenadas 1 102 792

5
Coordenadas

4
Coordenadas

# Información Confidencial 
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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 NO SÍ a 0 m
Electricidad SÍ ICE SÍ a 0 m
Agua Potable SÍ AYA SÍ a 1000 m
Señal celular SÍ CLARO SÍ a 0 m
TV por Cable SÍ SÍ a 600 m

Frente principal: 1.78 m 0.00 m
Fondo: 11.30 m
Relación: 6.348315
Servicios S1

S2

NO

0.00 m
Topografía Pendiente

59.00%

NO
 

Bajo
BajoPosibilidad de daños

Riesgo deslizamientoNo Aplica

Calle local
Adoquín
5.00 m

Edificios Comerciales Actividad del lugar Pesca y Turismo

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

214-6011500645130F-2026-C

VÍAS DE COMUNICACIÓN ACUEDUCTOS Y ALCANTARILLADOS

Internet por Cable Clase social Media Alta

Jardínes y Parques Clase social zonas cercanas

El bien corresponde con un terreno en propiedad en condominio, específicamente en el Condominio Olas del Roble, donde
representa en el condominio vertical la finca filial 6-64513-F-000. (Primer nivel). Dentro de las amenidades del condominio están:
piscina, áreas verdes, rancho BBQ, batería de baños, parqueo, seguridad, portón eléctrico, caseta de seguridad, pórtico y portón
eléctrico. En la zona no existen condominios similares al de la propiedad a valorar. No se realizaron pruebas físicas de suelos o
capacidad de soporte de este, ya que está fuera del alcance de este trabajo

Sistema Sanitario Tanque séptico

ACCESO A LA FINCA Calle privada

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:

1
16

Pendiente % 0
Tipo de vía:

Edificios públicos / comunales
Recolección de basura

Medidores instalados Ninguno

La actividad del lugar es la pesca y el turismo.
Quintas de restas alquiler vacacionales.

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

 

Distancia a construcciónCuerpo de agua cerca Otro ( especificar)

3/3/2026 GRAVAMENES o AFECTACIONES: RESERVAS Y RESTRICCIONES. CITAS: 360-18216-01-0907-001

FECHA ESTUDIO GRAVÁMENES, ADVERTENCIAS Y ANOTACIONES
AFECTACIONES DEL BIEN

Transporte Público Densidad poblacional Media
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FOTOGRAFÍAS DE COMPARABLES

1 2 3 4 5

Entorno y vía 
Condominio

Entorno y vía 
Condominio Frente Condominio Frente Condominio Frente Condominio

Conexion ICE, 
Condominio Caseta Porton Electrico Portico Tablero ICE 

medidores

# Información Confidencial 



Nombre: Avalúo de Bienes Inmuebles Código: RE38-PR021GR02
Edición: 04

Página: 5 de 17

ANEXO FOTOGRÁFICO 214-6011500645130F-2026-C

Diyuntor y tablero Medidor AYA en 
Condominio

Medidor AYA en 
Condominio Oficinas Porton y acceso

Oficinas Acceso Acceso Entorno Parqueos
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Acceso y entorno Parqueos y entorno Tanque de Agua Bombas y tanque de 
agua

Parte electromecanica 
de bombas de agua

Parte electromecanica 
de bombas de agua Entorno Rancho Rancho Rancho
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Caja breaker bateria 
baños Baterio de baños Baterio de baños Rotonda de Acceso Piscina y terraza

Piscina y terraza Piscina y terraza Terreno estudio Terreno estudio Terreno estudio
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Terreno estudio Terreno estudio Terreno estudio Perito Perito

Porton Camaras Seguridad Caseta Intercomunicador Perito
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INSERTAR PLANO DE CATASTRO 
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INSERTAR INFORME REGISTRAL
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INSERTAR INFORME REGISTRAL
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NOTAS TECNICAS 214-6011500645130F-2026-C

6) El valor del terreno fue obtenido por el Enfoque comparativo de Mercado aplicando las fórmulas del Órgano de Normalización Técnica ONT. Los precios de referencia 
brindados en dólares americanos (USD), fueron convertidos a colones con el tipo de cambio del Banco Central de Costa Rica en fecha que se realiza el avalúo. Las 
referencias para calcular el valor por metro cuadrado fueron seleccionadas en la misma zona de ubicación y/o alrededores con condiciones y características similares al 
sujeto. 

7) Para el cálculo del valor del terreno de la filial en estudio, se utilizaron referencias dentro del mismo condominio, estas referencias fueron ventas efectuadas dentro del 
condominio, todas las ventas presentan valores similares. Estas referencias utilizadas en el momento de la transacción presentaban construcción, por tanto, el perito realizo 
un demerito del valor de la construcción a cada una de las referencias, esto con el fin de tener valores del terreno que sean adecuados según el mercado del bien. Para 
este caso en particular y efectuando un análisis del mercado de este tipo de bienes en la zona, donde es escaso o nulo, el criterio del perito fue acudir a estas referencias 
dentro del condominio, todo con la finalidad de tener valores aterrizados a la realidad del mercado. Para realizar la reducción en la parte constructiva de las referencias, el 
perito utilizo el criterio experto para determinar el valor constructivo por metro cuadrado y efectuar la depreciación pertinente. Las áreas de los comparables y del sujeto 
en la memoria de calculo del valor del terreno, contemplan la proporcionalidad del área de la finca madre respecto al valor porcentual de copropiedad.

8) Es necesario aclarar, que a pesar de que la propiedad de la finca filial, finca matriz y finca madre, están dentro de la zona marítimo terrestre concesionable, estas 
propiedades están amparadas en la ley 6043, capitulo 1, articulo 6. El articulo 6 de la ley indica “Las disposiciones de esta ley no se aplicarán a las áreas de las ciudades 
situadas en los litorales, ni a las zonas urbanas litorales, ni a las propiedades inscritas, con sujeción a la ley, a nombre de particulares, ni a aquellas cuya legitimidad 
reconozcan las leyes¨. En el SIRI (Sistema de Información de Registro Inmobiliario) se marca que esta zona corresponde a la zona de la ciudad de Puntarenas. Además, el 
perito vía telefónica efectuó consulta a la Municipalidad, Departamento de Catastro, el cual lo ratifica que esta zona no es concesionable. 

9) Al efectuar el análisis del condominio, específicamente del espacio físico que ocupaba la finca madre 6-54227-000 con plano catastrado 6-0566655-1984, se detecta que 
parte de las amenidades del condominio están fuera del título de la finca madre. Las amenidades que estarían fuera del título de la finca madre son: zona verde, rancho 
BBQ, área de piscina, batería de baños y parte de la rotonda de acceso adoquinado vehicular común. Esta situación deberá analizarse y contemplarse por el posible 
comprador del bien. El perito considera que esta situación puede tener un impacto  en detrimento del valor del bien, el monto de la valoración expuesto en este informe 
puede verse afectado al analizar legalmente la situación.

1)El propósito de esta valuación es de bien temporal del Banco Nacional de Costa Rica.

2) Manifiesto que la valuación que se ha realizado es de conformidad con las Normas Internacionales de Valoración (IVS). 

3) Declaro que los análisis y conclusiones solamente están limitados por las suposiciones y condiciones que se mencionan en el informe de valoración.

4) Declaro como profesional responsable de la valoración, que no existe relación alguna con la persona o entidad que tiene control del bien objeto de la valoración. 

5) El valor del terreno fue obtenido por el Enfoque comparativo de Mercado aplicando las fórmulas del Órgano de Normalización Técnica ONT. Los precios de referencia 
brindados en dólares americanos (USD), fueron convertidos a colones con el tipo de cambio del Banco Central de Costa Rica en fecha que se realiza el avalúo. Las 
referencias para calcular el valor por metro cuadrado fueron seleccionadas en la misma zona de ubicación y/o alrededores con condiciones y características similares al 
sujeto. 
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DISPONIBILIDAD DE SERVICIOS 214-6011500645130F-2026-C
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INSERTAR PLANO DE CATASTRO 

# Información Confidencial 



Nombre: Matriz de Revisión General de Avalúos Bienes Inmuebles Código: RE10-PR90RP02 
Edición: 04

Página: 17/17

1 214-6011500645130F-2026-C Tipo: Urbano

2 Número de Exduedor 3-101-412447

3 Empresa: 429

4 Bienes_temporales Aplica revisión de fondo: NO

5 20 739 286.37                Avalúo anterior: 18 605 794.05   

6

7 ACEPTAR

8 Emp. N° 429
9 10/6/2026

 EXPLICACION EN CASO ACEPTADO, RECHAZADO O CONDICIONADA LA RECOMENDACIÓN:

Se acepta como garantía crediticia. Ver notas técnicas. 

Nombre y firma de quien aplica la matriz GREEVEN ARGUEDAS ARGUEDAS
Fecha de aplicación 1 (Avalúo) Fecha de aplicación 2 (Correcciones)

Avalúo para:

Monto del avalúo

Nombre del Exdeudor

Nombre del Perito que valoró:

CALIFICACIÓN DE LIQUIDEZ AVALÚOS BIENES INMUEBLES 

Calificación de la Liquidez ALTA
Informe de avalúo N°:

DESARROLLOS TURISTICOS KEICEN SA

GREEVEN ARGUEDAS ARGUEDAS
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OFICINA 17701

Céd. Jurídica

Céd. Jurídica 100%

Céd. Jurídica

Provincia:
Cantón:
Distrito:
Localidad:

Inscripción de
Según

6-64513-F-000

Diferencia de medidas Porcentaje:
Demasía:

24 meses
Especifique:

OBSERVACIONES 
GENERALES

Nombre del Perito

Tipo de Profesional Carnet

Código Perito SIACC Emp.

Fecha inspección:

3-101-412447 7326-7

AVALÚO DE FINCA EN CONDOMINIO INFORME DE AVALÚO
214-6011500645140F-2026-C

PROPÓSITO DEL AVALÚO Avalúo de Bien Temporal

06 - PUNTARENAS

NOMBRE SOLICITANTE (S)
4-000-001021

                                                NOMBRE PROPIETARIO (S) Proporción de Derechos

4-000-001021

UBICACIÓN DEL BIEN

SIPCO214 - DIRECIÓN DE BIENES

Banco Nacional de Costa Rica

Banco Nacional de Costa Rica
                                                NOMBRE EX-DEUDOR (S) N° ExDeudor

DESARROLLOS TURISTICOS KEICEN SA

el Registro y el Plano Id. Predial Finca Madre: 60101005422700

01 - PUNTARENAS
15 - EL ROBLE

El Roble

DIRECCIÓN EXACTA DEL CONDOMINIO
600 m Este del Hospital Monseñor Sanabria en el Roble de Puntarenas, Condominio Las Olas del Roble finca filial P-
064514-F-000, terreno baldío. 

REGISTRO Y ÁREA DE LA FINCA
la Finca Filial Id. Predial Finca Matriz: 601150005670M

FINCA FILIAL N° Factor de Copropiedad: 0.05283830000000 Otras Áreas m2
Plano de catastro N° 6-0026759-2026 104.93 m2 Finca Madre: 3 183.04
Identificador Predial 6011500645140F 104.93 m2 Finca Matriz: 5 068.44

0.00% 0.00 m2 Áreas Privativas: 1 985.87

AVALÚO

VALOR DEL TERRENO ¢20 739 286.37

Escritura constitutiva 0.00 m2 NO Áreas Comunes: 3 082.57
TIPO DE CONDOMINIO Vertical De Lotes Habitacionales

VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES ¢0.00
VALOR TOTAL DEL BIEN ₡20 739 286.37

VALOR EN LETRAS:
VEINTE MILLONES SETECIENTOS TREINTA Y NUEVE MIL DOSCIENTOS OCHENTA Y SEIS
COLONES 37/100

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

MONTO DE LA PÓLIZA NO MENOR A ¢0.00
Uso predominante del bien: Residencial Vertical Terreno para construir en Nivel 2 Filial B5

Topógrafo Firma del PeritoIT-22964

821 Identificación N°

SE RECOMIENDA ACEPTAR EL BIEN VALORADO COMO GARANTÍA CREDITICIA SÍ

Se acepta como garantía crediticia. Ver notas técnicas. 

GREEVEN ARGUEDAS ARGUEDAS

Números telefónicos para contacto Celular: 6126-4811
Correo electrónico / Dirección WEB topografia.greeven@gmail.com

Nombre de la empresa

6 junio 2026 Fecha informe: 9 junio 2026
Cód. Empresa 00000429

# Información Confidencial 
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TC:

1 Factor 2 Factor 3 Factor 4 Factor 5 Factor
VALOR ¢/m²
Área (m²) 168.19 168.19 1.0000 168.19 1.0000 166.10 0.9959 1.0000 1.0000
Tipo de vía 4 4 1.0000 4 1.0000 4 1.0000 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 16 1.0000 1.0000 1.0000
Negociación 1 1 1.0000 1 1.0000 1 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 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 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

2.00 m
VÉRTICE Altitud

4 10
5 10
6 10

N°

Este 418 073 Norte

Este 418 081 Norte

Este 418 055 Norte

Este Norte

Este Norte

3
Venta de finca filial P-64520-F-000,
Condominio Olas del Roble.

Transacción Ademar Zuñiga : 8373-5298 6/6/2026
Coordenadas 1 102 792

5
Coordenadas

4
Coordenadas

418 091 1 102 859

Zona en verde
Zona  verde y posterior acceso adoquinado

Tapia perimetral y edificación propiedad vecina

2
Venta de finca filial P-64516-F-000,
Condominio  Olas del Roble.

Transacción Alberto Carrillo: 7010-2255 6/6/2026
Coordenadas 1 102 839

1
Venta de finca filial P-64518-F-000,
Condominio  Olas del Roble.

Transacción Ademar Zuñiga : 8373-5298 6/6/2026
Coordenadas 1 102 827

Plus Code: X7F3+657 El Roble, Provincia de Puntarenas

DESCRIPCIÓN DETALLADA DE LOS BIENES COMPARABLES
Descripción

₡123 312 /m2 Valor ajustado ¢123 312 / m2 ¢0 / m2

COORDENADAS PROYECTADAS CRTM 05 PRECISIÓN
ESTE NORTE

0.00 m2

Tipo información Números de Contactos Fecha Consulta

418 085 1 102 851
418 088 1 102 848

Zona verde y acceso adoquinado, área común , finca matriz 6-2567-M-000. 

1.0000 Área 168.19 m2

LINDEROS ACTUALES
Zona verde, área común condominio Olas del Roble, finca matriz 6-2567-M-000. 

Zona verde, área común condominio Olas del Roble, finca matriz 6-2567-M-000. 

¢0 / m2
VALOR UNITARIO FINAL ¢123 312.00 /m2

VALOR TOTAL DEL TERRENO ¢20 739 286.37

Zona en verde

Identificador Predial 60115001164800

VALOR DEL TERRENO

TABLA DE HOMOLOGACIÓN DEL TERRENO

0.00 0.00

Factor de Homologación 1.0000 1.0000 0.9959 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 214-6011500645140F-2026-C

Características
SUJETO

COMPARABLES

1.0000
Valores Homologados ¢ 120 445.54 138 057.05 111 433.12

120 445.54 138 057.05 111 892.06

¢460.70/$
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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 NO SÍ a 0 m
Electricidad SÍ ICE SÍ a 0 m
Agua Potable SÍ AYA SÍ a 1000 m
Señal celular SÍ CLARO SÍ a 0 m
TV por Cable SÍ SÍ a 600 m

Frente principal: 1.78 m 0.00 m
Fondo: 11.30 m
Relación: 6.348315
Servicios S1

S2

NO

0.00 m
Topografía Pendiente

59.00%

NO
 

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

 

Distancia a construcciónCuerpo de agua cerca Otro ( especificar)

3/3/2026 GRAVAMENES o AFECTACIONES: RESERVAS Y RESTRICCIONES. CITAS: 360-18216-01-0907-001

FECHA ESTUDIO GRAVÁMENES, ADVERTENCIAS Y ANOTACIONES
AFECTACIONES DEL BIEN

Transporte Público Densidad poblacional Media

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

La actividad del lugar es la pesca y el turismo.
Quintas de restas alquiler vacacionales.

El bien corresponde con un terreno en propiedad en condominio, específicamente en el Condominio Olas del Roble, donde
representa en el condominio vertical la finca filial 6-64514-F-000. (Segundo nivel). Dentro de las amenidades del condominio
están: piscina, áreas verdes, rancho BBQ, batería de baños, parqueo, seguridad, portón eléctrico, caseta de seguridad, pórtico y
portón eléctrico. En la zona no existen condominios similares al de la propiedad a valorar. No se realizaron pruebas físicas de
suelos o capacidad de soporte de este, ya que está fuera del alcance de este trabajo

Sistema Sanitario Tanque séptico

ACCESO A LA FINCA Calle privada

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 Alta

Jardínes y Parques Clase social zonas cercanas

DESCRIPCIÓN DE LA FINCA
Y DE SU ENTORNO

214-6011500645140F-2026-C

VÍAS DE COMUNICACIÓN ACUEDUCTOS Y ALCANTARILLADOS
Calle local
Adoquín
5.00 m

Edificios Comerciales Actividad del lugar Pesca y Turismo

DISPONIBILIDAD DE SERVICIOS DATOS SOCIOECONÓMICOS

Plana

RIESGOS POTENCIALES

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

Media

Bajo
BajoPosibilidad de daños

Riesgo deslizamientoNo Aplica

# Información Confidencial 
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FOTOGRAFÍAS DE COMPARABLES

1 2 3 4 5

Entorno y vía 
Condominio

Entorno y vía 
Condominio Frente Condominio Frente Condominio Frente Condominio

Conexion ICE, 
Condominio Caseta Porton Electrico Portico Tablero ICE 

medidores
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Diyuntor y tablero Medidor AYA en 
Condominio

Medidor AYA en 
Condominio Oficinas Porton y acceso

Oficinas Acceso Acceso Entorno Parqueos
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Acceso y entorno Parqueos y entorno Tanque de Agua Bombas y tanque de 
agua

Parte electromecanica 
de bombas de agua

Parte electromecanica 
de bombas de agua Entorno Rancho Rancho Rancho
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Caja breaker bateria 
baños Baterio de baños Baterio de baños Rotonda de Acceso Piscina y terraza

Piscina y terraza Piscina y terraza Terreno estudio Terreno estudio Terreno estudio
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Terreno estudio Terreno estudio Terreno estudio Perito Perito

Porton Camaras Seguridad Caseta Intercomunicador Perito
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PLANO DE CATASTRO 214-6011500645140F-2026-C

INSERTAR PLANO DE CATASTRO 
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PLANO DE CATASTRO FINCA MADRE 214-6011500645140F-2026-C

INSERTAR PLANO DE CATASTRO 

# Información Confidencial 



Nombre: Avalúo de Bienes Inmuebles Código: RE38-PR021GR02
Edición: 04

Página: 11 de 17

INFORME REGISTRAL 214-6011500645140F-2026-C

INSERTAR INFORME REGISTRAL
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INFORME REGISTRAL FINCA MATRIZ 214-6011500645140F-2026-C

INSERTAR INFORME REGISTRAL
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INFORME REGISTRAL FINCA MADRE 214-6011500645140F-2026-C

INSERTAR INFORME REGISTRAL
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9) Al efectuar el análisis del condominio, específicamente del espacio físico que ocupaba la finca madre 6-54227-000 con plano catastrado 6-0566655-1984, se detecta que 
parte de las amenidades del condominio están fuera del título de la finca madre. Las amenidades que estarían fuera del título de la finca madre son: zona verde, rancho 
BBQ, área de piscina, batería de baños y parte de la rotonda de acceso adoquinado vehicular común. Esta situación deberá analizarse y contemplarse por el posible 
comprador del bien. El perito considera que esta situación puede tener un impacto  en detrimento del valor del bien, el monto de la valoración expuesto en este informe 
puede verse afectado al analizar legalmente la situación.

1)El propósito de esta valuación es de bien temporal del Banco Nacional de Costa Rica.

2) Manifiesto que la valuación que se ha realizado es de conformidad con las Normas Internacionales de Valoración (IVS). 

3) Declaro que los análisis y conclusiones solamente están limitados por las suposiciones y condiciones que se mencionan en el informe de valoración.

4) Declaro como profesional responsable de la valoración, que no existe relación alguna con la persona o entidad que tiene control del bien objeto de la valoración. 

5) El valor del terreno fue obtenido por el Enfoque comparativo de Mercado aplicando las fórmulas del Órgano de Normalización Técnica ONT. Los precios de referencia 
brindados en dólares americanos (USD), fueron convertidos a colones con el tipo de cambio del Banco Central de Costa Rica en fecha que se realiza el avalúo. Las 
referencias para calcular el valor por metro cuadrado fueron seleccionadas en la misma zona de ubicación y/o alrededores con condiciones y características similares al 
sujeto. 

10) La finca filial P-64514-F-000, presenta un error en la descripción del distrito en el asiento registral, la finca indica que esta ubicada en el distrito 1 de Puntarenas, cuando 
lo correcto es la ubicación en el distrito 15 El Roble (Inconsistencia 9). El plano catastrado de la finca filial (adjunto en este informe) ratifica la ubicación correcta de esta 
filial. El plano catastrado P-0026759-2026 esta cancelado, por tanto, se deberá efectuar un nuevo plano con la corrección del distrito y que este surta efecto en el asiento 
registral con el distrito correcto, Distrito 15 el Roble.

NOTAS TECNICAS 214-6011500645140F-2026-C

6) El valor del terreno fue obtenido por el Enfoque comparativo de Mercado aplicando las fórmulas del Órgano de Normalización Técnica ONT. Los precios de referencia 
brindados en dólares americanos (USD), fueron convertidos a colones con el tipo de cambio del Banco Central de Costa Rica en fecha que se realiza el avalúo. Las 
referencias para calcular el valor por metro cuadrado fueron seleccionadas en la misma zona de ubicación y/o alrededores con condiciones y características similares al 
sujeto. 

7) Para el cálculo del valor del terreno de la filial en estudio, se utilizaron referencias dentro del mismo condominio, estas referencias fueron ventas efectuadas dentro del 
condominio, todas las ventas presentan valores similares. Estas referencias utilizadas en el momento de la transacción presentaban construcción, por tanto, el perito realizo 
un demerito del valor de la construcción a cada una de las referencias, esto con el fin de tener valores del terreno que sean adecuados según el mercado del bien. Para 
este caso en particular y efectuando un análisis del mercado de este tipo de bienes en la zona, donde es escaso o nulo, el criterio del perito fue acudir a estas referencias 
dentro del condominio, todo con la finalidad de tener valores aterrizados a la realidad del mercado. Para realizar la reducción en la parte constructiva de las referencias, el 
perito utilizo el criterio experto para determinar el valor constructivo por metro cuadrado y efectuar la depreciación pertinente. Las áreas de los comparables y del sujeto 
en la memoria de calculo del valor del terreno, contemplan la proporcionalidad del área de la finca madre respecto al valor porcentual de copropiedad.

8) Es necesario aclarar, que a pesar de que la propiedad de la finca filial, finca matriz y finca madre, están dentro de la zona marítimo terrestre concesionable, estas 
propiedades están amparadas en la ley 6043, capitulo 1, articulo 6. El articulo 6 de la ley indica “Las disposiciones de esta ley no se aplicarán a las áreas de las ciudades 
situadas en los litorales, ni a las zonas urbanas litorales, ni a las propiedades inscritas, con sujeción a la ley, a nombre de particulares, ni a aquellas cuya legitimidad 
reconozcan las leyes¨. En el SIRI (Sistema de Información de Registro Inmobiliario) se marca que esta zona corresponde a la zona de la ciudad de Puntarenas. Además, el 
perito vía telefónica efectuó consulta a la Municipalidad, Departamento de Catastro, el cual lo ratifica que esta zona no es concesionable. 
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INSERTAR PLANO DE CATASTRO 
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1 214-6011500645140F-2026-C Tipo: Urbano

2 Número de Exduedor 3-101-412447

3 GREEVEN ARGUEDAS ARGUEDAS Empresa: 429

4 Bienes_temporales Aplica revisión de fondo: NO

5 20 739 286.37                Avalúo anterior: 18 605 794.05   

6

7 ACEPTAR

8 Emp. N° 429
9 10/6/2026

Nombre del Exdeudor

Nombre del Perito que valoró:

CALIFICACIÓN DE LIQUIDEZ AVALÚOS BIENES INMUEBLES 

Calificación de la Liquidez ALTA
Informe de avalúo N°:

DESARROLLOS TURISTICOS KEICEN SA

Avalúo para:

Monto del avalúo

 EXPLICACION EN CASO ACEPTADO, RECHAZADO O CONDICIONADA LA RECOMENDACIÓN:

Se acepta como garantía crediticia. Ver notas técnicas. 

Nombre y firma de quien aplica la matriz GREEVEN ARGUEDAS ARGUEDAS
Fecha de aplicación 1 (Avalúo) Fecha de aplicación 2 (Correcciones)
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OFICINA 17967

BANCO Céd. Jurídica

BANCO Céd. Jurídica 100%

Céd. Jurídica

Provincia:
Cantón:

Distrito:

Localidad:

Inscripción de

Según

A1

Diferencia de medidas Porcentaje:

Demasía:

24 meses
Especifique:

OBSERVACIONES 

GENERALES

Nombre del Perito

Tipo de Profesional Carnet

Código Perito SIACC Emp.

Fecha inspección:
Números telefónicos para contacto 8879-8333
Correo electrónico / Dirección WEB ingkn.bncr@gmail.com

Ref.: BN-KN-BT-04-2026-Rev.01-El Roble (17967)

Nombre de la empresa

9 junio 2026 Fecha informe: 15 junio 2026

KNB Consulting S.A. Cód. Empresa 00000302

Ingeniera Civil Firma del PeritoIC-21205

721 N/A Identificación N°

SE RECOMIENDA ACEPTAR EL BIEN VALORADO COMO GARANTÍA CREDITICIA SÍ

1) Actualmente no existen construcciones.

2) Existe un plano catastro 6-27907-2026, el cual no se encuentra inscrito.

3) No cuenta con servicios públicos instalados.

4) Delimitación de linderos: se requiere la delimitación de linderos mediante un profesional de topografía. La

finca se ubica en un tercer nivel del edificio A, que no se ha construido a la fecha de la visita.

5) Mantenimiento de áreas comunes: en regular estado (piscina con agua contaminada).

6) No se cuenta con el acta constitutiva del condominio.

7) La consulta en SIRI indica que la finca madre cuenta con inconcistencia # 9. No se cuenta con el certificado

inmobiliario correspondiente a la finca sujeto de estudio. Ver anexo.

Kendy Nieto Barquero

VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES ¢0,00

VALOR TOTAL DEL BIEN ₡22 556 067,59

VALOR EN LETRAS:
VEINTIDOS MILLONES QUINIENTOS CINCUENTA Y SEIS MIL SESENTA Y SIETE COLONES

59/100

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

MONTO DE LA PÓLIZA NO MENOR A ¢0,00
Uso predominante del bien: Residencial Vertical Habitacional 

AVALÚO

VALOR DEL TERRENO ¢22 556 067,59

Escritura constitutiva 0,00 m2 NO Áreas Comunes: 3 082,57

TIPO DE CONDOMINIO Vertical Habitacional con Construcción

Identificador Predial 6010100645100F 104,93 m2 Finca Matriz: 5 068,44

0,00% 0,00 m2 Áreas Privativas: 1 985,87

FINCA FILIAL N° Factor de Copropiedad: 0,05283830000000 Otras Áreas m2

Plano de catastro N° 6-27907-2026 104,93 m2 Finca Madre: 3 183,04

3-101-412447

el Registro y el Plano Id. Predial Finca Madre: 60101005422700

01 - PUNTARENAS

15 - EL ROBLE

CONDOMINIO RESIDENCIAL HORIZONTAL VERTICAL LAS OLAS DEL ROBLE - FFA1

DIRECCIÓN EXACTA DEL CONDOMINIO

Puntarenas, El Roble - Condominio Las Olas del Roble, finca filial A1, en primer nivel.

REGISTRO Y ÁREA DE LA FINCA
la Finca Filial Id. Predial Finca Matriz: 6010100025670M

AVALÚO DE FINCA EN CONDOMINIO INFORME DE AVALÚO

214-6010100645100F-2026-C
PROPÓSITO DEL AVALÚO Bien Temporal a favor del BNCR

SIPCO214 - DIRECIÓN DE BIENES

06 - PUNTARENAS

NOMBRE SOLICITANTE (S)

NACIONAL DE COSTA RICA 4-000-001021

                                                NOMBRE PROPIETARIO (S) Proporción de Derechos

NACIONAL DE COSTA RICA 4-000-001021

UBICACIÓN DEL BIEN

NOMBRE EXDEUDOR (S)

	DESARROLLOS TURISTICOS KEICEN SA
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TC:

1 Factor 2 Factor 3 Factor 4 Factor 5 Factor

VALOR ¢/m²

Área m² 104,93 237,00 1,3085 168,00 1,1680 104,93 1,0000 110,00 1,0157 1,0000

Nivel 0,00 0,00 1,0000 0,00 1,0000 0,00 1,0000 0,00 1,0000 1,0000

Frente 1,78 11,30 1,0000 6,50 1,0000 1,78 1,0000 1,78 1,0000 1,0000

Fondo 10,24 20,97 1,0000 25,85 1,0000 10,24 1,0000 10,24 1,0000 1,0000

Forma Irregular Regular 0,9800 Regular 0,9800 Irregular 1,0000 Irregular 1,0000 1,0000

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

Medianero 5 5 1,0000 5 1,0000 5 1,0000 5 1,0000 1,0000

Servicios 1 2 1 1,0305 1 1,0305 2 1,0000 2 1,0000 1,0000

Servicios 2 16 16 1,0000 16 1,0000 16 1,0000 16 1,0000 1,0000

Tipo de Vía 3 4 1,0667 4 1,0667 3 1,0000 3 1,0000 1,0000

Negociación 1,4000 1,4000 1,0000 0,8500 1,0000

1,0000

DESCRIPCIÓN

Valor conclusivo

Factor secciones

NORTE

SUR

ESTE

OESTE

3,00 m

VÉRTICE Altitud
1 8

N°

Este 417 603 Norte

Este 417 190 Norte

Este 418 116 Norte

Este 418 116 Norte

Este Norte

AVALÚO DEL TERRENO 214-6010100645100F-2026-C

Características
SUJETO

COMPARABLES

1,0000

Valores Homologados ¢ 208 166,00 209 704,60 217 763,46 224 218,55

105 485,23 119 047,62 217 763,46

¢457,20/$

VALOR DEL TERRENO

TABLA DE HOMOLOGACIÓN DEL TERRENO

259 709,09 0,00

Factor de Homologación 1,9734 1,7615 1,0000 0,8633

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

0,00 m2

Tipo información Números de Contactos Fecha Consulta

NO HAY

1,0000 Área 104,93 m2

LINDEROS ACTUALES

NO HAY

NO HAY

¢0 / m2

VALOR UNITARIO FINAL ¢214 963,00 /m2

VALOR TOTAL DEL TERRENO ¢22 556 067,59

VACIO

NO HAY

₡214 963 /m2 Valor ajustado ¢214 963 / m2 ¢0 / m2

COORDENADAS PROYECTADAS CRTM 05 PRECISIÓN
ESTE NORTE

418 100 1 102 863

VACIO

VACIO

HORTENSIA SAENZ ABARCA

2
Lote medianero - A nivel - valor: 

₵20.000.000,00 

Oferta 6258-0595 Lau Paganella 12/6/2026

Coordenadas 1 103 390

1
Lote medianero - A nivel - valor: 

₵25.000.000,00

Oferta 8338-2969 Peter Guevara 12/6/2026

Coordenadas 1 103 294

Plus Code: X7F3+777 El Roble, Provincia de Puntarenas

DESCRIPCIÓN DETALLADA DE LOS BIENES COMPARABLES

Descripción

3
Apartamento vendido dentro del mismo 

Condominio Olas del Roble $132.600,00

Transacción 2282-9449: Miranda 12/6/2026

Coordenadas 1 102 874

5
Coordenadas

4
Apartamento vendido dentro del mismo 

Condominio Olas del Roble $190.000,00

Transacción 8812-1717 12/6/2026

Coordenadas 1 102 874

# Información Confidencial 
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Tipo de ruta Caño SÍ

Material Cuneta NO SÍ

Ancho de vía Cordón SÍ

Acera NO

Teléfono SÍ Varios SÍ Varios

Alumbrado SÍ ICE SÍ a 130 m

Electricidad SÍ ICE SÍ a 100 m

Agua Potable SÍ AyA SÍ a 800 m

Señal celular SÍ Varios SÍ a 50 m

TV por Cable SÍ SÍ a 800 m

Frente principal: 1,78 m 0,00 m

Fondo: 10,24 m

Relación: 5,752809

Servicios S1

S2

NO

No aplica

140,00 m

Topografía Pendiente

76,00%

NO

 

Ninguno

BajoPosibilidad de daños

Riesgo deslizamientoNo Aplica

Camino no clasificado

Adoquín

5,00 m

Edificios Comerciales Actividad del lugar Residencial

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

214-6010100645100F-2026-C

VÍAS DE COMUNICACIÓN ACUEDUCTOS Y ALCANTARILLADOS

Internet por Cable Clase social Media

Jardínes y Parques Clase social zonas cercanas

1) Cuerpo de agua: Oceano Pacifico a más de 180m Sur del lindero Sur de la finca sujeto de estudio, Visualmete no existe

afectación fisica debido a la misma. 

2) Topografía del lote: plana.

Sistema Sanitario Planta de tratamiento

ACCESO A LA FINCA Calle privada

CARACTERÍSTICAS FÍSICAS Y CATEGORÍA DE SERVICIOS

3

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:

2

16

Pendiente % 0%

Tipo de vía:

Edificios públicos / comunales

Recolección de basura

Medidores instalados Ninguno

Habitacional - Apartamentos

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

 

Distancia a construcciónCuerpo de agua cerca Otro ( especificar)

8/4/2026
1) RESERVAS Y RESTRICCIONES - CITAS: 360-18216-01-0907-001.

LO ANTERIOR NO AFECTA DE FORMA FISICA LA FINCA SUJETO DE ESTUDIO.

FECHA ESTUDIO GRAVÁMENES, ADVERTENCIAS Y ANOTACIONES

AFECTACIONES DEL BIEN

Transporte Público Densidad poblacional Media

# Información Confidencial 
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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!

-                          #¡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!

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

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

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 DE LAS CONSTRUCCIONES

CONSTRUCCIONES ¢0,00

OBRAS COMPLEMENTARIAS ¢0,00

VALOR TOTAL ¢0,00

PROPORCIONALIDAD DE ACUERDO CON FACTOR DE COPROPIEDAD

OBRAS COMUNES MEJORAS AL TERRENO

Forma de 

explotación
Estado

Valor Unitario Final

¢ / m²

#¡DIV/0!

#¡DIV/0!

#¡DIV/0!

TOTAL

#¡DIV/0!

#¡DIV/0!

#¡DIV/0!

OBRAS COMPLEMENTARIAS ÁREA PRIVATIVA

Forma de 

explotación
Estado

Valor Unitario Final

¢ / m²

#¡DIV/0!

#¡DIV/0!

#¡DIV/0!

#¡DIV/0!

AVALÚO DE LAS CONSTRUCCIONES 214-6010100645100F-2026-C

CONSTRUCCIONES

Forma de 

explotación
Estado

Valor Unitario Final

¢ / m²
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Avance: Presupuesto: ¢

En desuso

0,00 m2 0%

Estructura

Paredes Interruptor:

Entrepiso
Estruc. Techo

Cubierta

Cielos Estado:

Pisos

Fachada

Gas LP: Ubicación:

Parqueos  

Otros Paredes Cielos

Pisos Cubierta

Repellos Pisos Paredes Pisos Cielos

Avance:

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

3

4

5

6

7

Nombre del Desarrollador: N/A

DESCRIPCIÓN DE LAS CONSTRUCCIONES 214-6010100645100F-2026-C

CONSTRUCCIONES
Tipo de construcción existente: Uso predominante: 

Estado de la edificación:
Nombre del Profesional Responsable de la obra: N/A

Número de Contrato CFIA: N/A No.de licencia (permiso) municipal de construcción: N/A
Documentos de construcción adicionales: N/A

Propiedad utilizada por: Nombre: N/A

Vigencia del contrato de arrendamiento: N/A

NÚMERO DE NIVELES:TIPOLOGÍA CONSTRUCTIVA SIMILAR A:

Cableado entubado:

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

DETALLE DE ELEMENTOS

OBRAS COMPLEMENTARIAS

Estado de la edificación:

Actualmente no existen construcciones.

DESCRIPCIÓN

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.

PROYECTOS DE CONSTRUCCIÓN Se recomienda un 

primer giro: Detalle de avance esperado

Fisuras Apreciación visual de desplome

Red de agua caliente

Tanque captación de agua

Estado Físico y de Mantenimiento General:

Aposentos

Otro sistema (indique):

Canoas y bajantes:

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

Sistema de evacuación pluvial:

Sistema eléctrico:

*Inspección vía muestra*Estado General:

Tablero eléctrico (caja de breaker):

Tanques de Gas:

# Información Confidencial 
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ANEXO FOTOGRÁFICO 214-6010100645100F-2026-C

FOTOGRAFÍAS DE COMPARABLES

# Información Confidencial 



Nombre: Avalúo de Bienes Inmuebles Código: RE38-PR021GR02

Edición: 04

Página: 7 de 11

ANEXO FOTOGRÁFICO 214-6010100645100F-2026-C

# Información Confidencial 



Nombre: Avalúo de Bienes Inmuebles Código: RE38-PR021GR02

Edición: 04

Página: 8 de 11

PLANO DE CATASTRO 214-6010100645100F-2026-C
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ZONA CATASTRADA - FINCA MADRE 214-6010100645100F-2026-C
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1 214-6010100645100F-2026-C Tipo: Urbano

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

3 Kendy Nieto Barquero Empresa: KNB Consulting S.A.

4 Originación Aplica revisión de fondo: No

5 22 556 067,59                Monto solicitado: 18 605 794,05   

6

7 ACEPTAR

8 Emp. N° 721

9 5/8/2026

 EXPLICACION EN CASO ACEPTADO, RECHAZADO O CONDICIONADA LA RECOMENDACIÓN:

1) Actualmente no existen construcciones.

2) Existe un plano catastro 6-27907-2026, el cual no se encuentra inscrito.

3) No cuenta con servicios públicos instalados.

4) Delimitación de linderos: se requiere la delimitación de linderos mediante un profesional de topografía. La finca se ubica en un 

tercer nivel del edificio A, que no se ha construido a la fecha de la visita.

5) Mantenimiento de áreas comunes: en regular estado (piscina con agua contaminada).

6) No se cuenta con el acta constitutiva del condominio.

7) La consulta en SIRI indica que la finca madre cuenta con inconcistencia # 9. No se cuenta con el certificado inmobiliario 

correspondiente a la finca sujeto de estudio. Ver anexo.

Nombre y firma de quien aplica la matriz KENDY NIETO BARQUERO

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 ALTA
Informe de avalúo N°:

# Información Confidencial 
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