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OFICINA SIPCO 19772

Céd. Jurídica

Número exdeudor

Céd. Jurídica 100%

Provincia:

Cantón:

Distrito:

Localidad:

Inscripción de Según

Diferencia de medidas Porcentaje:

24 meses Local

Especifique:

OBSERVACIONES 

GENERALES

Nombre del Perito

Tipo de Profesional Carnet

Código Perito SIACC Emp.

Fecha inspección:

NOMBRE EXDEUDOR

Kuo Ching Huang Li 9794-2

Plano de catastro N° L-0575147-1985 1,054.38 m2

DIRECCIÓN EXACTA

UBICACIÓN DEL BIEN

                                                NOMBRE PROPIETARIO Proporción de Derechos

4000001021

Guácimo

70601003355300Identificador Predial 1,054.38 m2

VALOR EN LETRAS:
CIENTO VEINTITRES MILLONES OCHOCIENTOS TREINTA Y NUEVE MIL CUATROCIENTOS OCHENTA Y UNO

COLONES 74/100

¢78,160,577.00

0.00% Demasía NO0.00 m2

VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES

Ingenieros Umaña

AVALÚO

Cód. Empresa

665 no aplica

₡123,839,481.74VALOR TOTAL DEL BIEN

Residencial Horizontal Vivienda

Randy Antonio Umaña Picado

7086

Local

Ingeniero forestal

Correo electrónico / Dirección WEB

84713671

admi@futillo.com

31 julio 202629 julio 2026

Números telefónicos para contacto

Identificación N° 1-1334-0390

Nombre de la empresa 00000346

AVALÚO DE FINCA URBANA    INFORME DE AVALÚO

214-70601003355300-2026-U

PROPÓSITO DEL AVALÚO Administración de bienes

214 - DIRECIÓN DE BIENES

Banco Nacional de Costa Rica

NOMBRE SOLICITANTE

4000001021

01 - GUACIMO

Banco Nacional de Costa Rica

07 - LIMON

06 - GUACIMO

VALOR DEL TERRENO ¢45,678,904.74

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

El bien consiste en una vivienda de lujo, con oficina, salón y otras amenidades.

El nivel de deterioro hace urgente una intervención, principalmente ante el ataque severo de comején.

Hay una situación catastral por atender, de acuerdo con lo consignado en el certificado inmobiliario y la demasía que

indica el informe topográfico del 27 de julio de 2026, denominado DPSC-IV-2026-4449. En referencia a dicho informe,

sólo se valoran las construcciones dentro del área registral, por lo que se excluye el área determinada como invasión al

vecino sur.

SE RECOMIENDA ACEPTAR EL BIEN VALORADO COMO GARANTÍA CREDITICIA SÍ

MONTO DE LA PÓLIZA NO MENOR A

Fecha informe:

¢78,160,577.00

Firma del Perito

Uso predominante del bien:

De la clínica de Guácimo, 185 m N, mano izquierda.

la Finca el Registro y el Plano

REGISTRO Y ÁREA DE LA FINCA
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TC:

1 Factor 2 Factor 3 Factor 4 Factor 5 Factor

VALOR ¢/m²

Área m² 1054.38 766.05 0.8999 954.00 0.9675 1142.25 1.0268 1.0000 1.0000

Frente 17.00 25.60 0.9027 20.51 0.9542 15.45 1.0242 1.0000 1.0000

Tipo de vía 4 2 0.8755 4 1.0000 4 1.0000 1.0000 1.0000
Servicios públicos 16 16 1.0000 16 1.0000 16 1.0000 1.0000 1.0000

Acera y caño 4 4 1.0000 4 1.0000 4 1.0000 1.0000 1.0000

Ubicación 5 3 0.9503 5 1.0000 5 1.0000 1.0000 1.0000

Pendiente 1 1 1.0000 1 1.0000 1 1.0000 1.0000 1.0000

Nivel 0.0 0.0 1.0000 0.0 1.0000 0.0 1.0000 1.0000 1.0000

Regularidad 1.0000 1.0000 1.0000 0.9098 1.0992 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000

Valor conclusivo

Factor secciones

NORTE

SUR

ESTE

OESTE

5.00 m

VÉRTICE Altitud
1 79

N°

Este 536,325 Norte

Este 535,200 Norte

Este 535,100 Norte

3
Guácimo, 150 m N del bien sujeto, mano

izquierda. Solar, sin construir. ₡32.000,00/m².

Oferta
Luis Fernando Dien

88141408
29/07/2026

Coordenadas 1,129,750

535,078 1,129,576

Norma Crawford

Simon Crawford

calle pública

2
Guácimo, 200 m N del bien sujeto, mano

derecha. Solar, sin construir. ₡35.000.000,00.

Oferta
René Abarca

87089962
29/07/2026

Coordenadas 1,129,800

1

Guácimo, 165 m S y 275 m E del bien sujeto,

mano izquierda. Sin construir.

₡43.000.000,00.

Oferta
Tica

85846799
29/07/2026

Coordenadas 1,131,925

Plus Code: 688C+52V Guácimo, Limón

DESCRIPCIÓN DETALLADA DE LOS BIENES COMPARABLES

Descripción

₡36,273 /m2 Valor ajustado ¢36,273 / m2 Valor Unitario de Mejoras a Terreno

COORDENADAS PROYECTADAS CRTM 05 PRECISIÓN

ESTE NORTE

Tipo información Números de Contactos Fecha Consulta

Solar (SIRI modificación 6)

1.0000 Área 1,054.38 m2

LINDEROS ACTUALES

Residencial

Residencial

¢7,050 / m2

VALOR UNITARIO FINAL ¢43,323.00 /m2

VALOR TOTAL DEL TERRENO ¢45,678,904.74

Karen Crawford

Vía habilitada para todo tipo de vehículo (SIRI modificación 6)

VALOR DEL TERRENO

TABLA DE HOMOLOGACIÓN DEL TERRENO

0.00 0.00

Factor de Homologación 0.6759 1.0147 1.0516 1.0000

No hay FACTORES APLICADOS A UNA SECCIÓN DEL TERRENO

AVALÚO DEL TERRENO 214-70601003355300-2026-U

Características
SUJETO

COMPARABLES

1.0000

Valores Homologados ¢ 37,940.58 37,228.20 33,651.33

56,132.11 36,687.63 32,000.00

¢460.00/$
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Tipo de ruta Caño NO

Material Cuneta SÍ NO

Ancho de vía Cordón NO

Acera SÍ

Teléfono SÍ ICE SÍ ICE

Alumbrado SÍ ICE SÍ a 400 m

Electricidad SÍ ICE SÍ a 350 m

Agua Potable SÍ AyA SÍ a 20 m

Señal celular SÍ Kölbi SÍ a 0 m

TV por Cable SÍ SÍ a 185 m

Frente principal: 17.00 m 0.00 m

Fondo: 62.20 m
Relación: 3.7
Servicios S1

S2

NO

No aplica

225.00 m
Topografía Pendiente

82.00%

NO

 

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

 

Distancia a construcciónCuerpo de agua cerca Arroyo

29/07/2026 Sólo hay un gravamen: citas. No hay advertencias ni anotaciones en la consulta registral.

FECHA ESTUDIO GRAVÁMENES, ADVERTENCIAS Y ANOTACIONES

AFECTACIONES DEL BIEN

Transporte Público Densidad poblacional Baja

Alcantarillado pluvial

Nivel sobre calle:

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

4

16

Pendiente % 1

Tipo de vía:

Edificios públicos / comunales

Recolección de basura

Medidores instalados Electricidad y Agua

Residencial y comercial

Hay una invasión de la vivienda al colindante suroeste que genera demasía, determinada en 280 metros cuadrados por Sección de Ingeniería según

informe del 27 de julio de 2026. No hay certeza si existió alguna negociación económica por esa sección.

Se observa en consulta al Registro Inmobiliario la denominada inconsistencia 5, que se refiere a discrepancias propias de los asientos registrales, y

modificación 6, en relación con esa inconsistencia, que se refiere a que en la consulta registral están indicados de forma invertida los colindantes este

y oeste, lo que es señalado en la página 2 del presente informe.

No se determinan posibilidades de daños en sitio ni riesgos de deslizamiento.

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:

Internet por Cable Clase social Media

Jardínes y Parques Clase social zonas cercanas

DESCRIPCIÓN DE LA FINCA

Y DE SU ENTORNO

214-70601003355300-2026-U

VÍAS DE COMUNICACIÓN ACUEDUCTOS Y ALCANTARILLADOS

Camino vecinal

Asfalto

14.00 m

Edificios Comerciales Actividad del lugar

DISPONIBILIDAD DE SERVICIOS DATOS SOCIOECONÓMICOS

Plana

RIESGOS POTENCIALES

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

Media

Ninguno

NingunoPosibilidad de daños

Riesgo deslizamientoNo Aplica
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Área V. Unit. VRN VUT Edad Factor Factor VNR VUR

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

Principal 207.00            485,000       100,395,000         90 22 D 0.8479 0.6780 57,714,705.00                51.7       

Oficina 36.00              390,000       14,040,000           60 21 D 0.7638 0.6780 7,270,704.00                  31.1       

Salón trasero 32.00              291,000       9,312,000             90 22 D 0.8479 0.6780 5,353,248.00                  51.7       

Bodegas 8.00                 390,000       3,120,000             60 21 D 0.7638 0.6780 1,615,712.00                  31.1       

Cochera 57.00              145,500       8,293,500             60 22 D 0.7494 0.6780 4,213,896.00                  30.5       

TOTAL 340.00          135,160,500         76,168,265.00            

Área V. Unit. VRN VUT Edad Factor Factor VNR VUR

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

Piscina 28.00              175,000       4,900,000             40 21 D 0.5997 0.6780 1,992,312.00                  16.3       

- -                          #DIV/0! #N/A -                                    #DIV/0!

- -                          #DIV/0! #N/A -                                    #DIV/0!

TOTAL 28.00             4,900,000             1,992,312.00               

Área V. Unit. VRN VUT Edad Factor Factor VNR VUR

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

Tapia perimetral 95.00              90,000          8,550,000             60 22 B 0.7494 0.9748 6,245,870.00                  43.8       

Losa frontal 98.00              27,000          2,646,000             35 22 I 0.4882 0.9191 1,187,270.00                  15.7       

- -                          #DIV/0! #N/A -                                    #DIV/0!

11,196,000           7,433,140.00               

O ÓPTIMO

MB MUY BUENO

B BUENO

I INTERMEDIO

V. Unit. R REGULAR

VRN D DEFICIENTE

VUT M MALO

Edad MM MUY MALO

Método de depreciación utilizado: Ross-Heidecke 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

E
S

T
A

D
O

DEFINICIONES

Área
Dimensión de la construcción

Valor de Reposición Nuevo VNR

VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES

CONSTRUCCIONES ¢76,168,265.00

OBRAS COMPLEMENTARIAS ¢1,992,312.00

VALOR TOTAL ¢78,160,577.00

Medida en metros, m², o unidades Factor Depre. Factor de Depreciación

Valor Unitario Nuevo

Estado físico del bien (Actual)

Factor Estado

Estado

Factor de Estado

65,746

12,115

#DIV/0!

TOTAL

MEJORAS AL TERRENO

Forma de 

explotación
Estado

Valor Unitario Final

¢ / m²

71,154

#DIV/0!

#DIV/0!

OBRAS COMPLEMENTARIAS

Forma de 

explotación
Estado

Valor Unitario Final

¢ / m²

278,815

201,964

201,964

73,928

167,289

AVALÚO DE LAS CONSTRUCCIONES 214-70601003355300-2026-U

CONSTRUCCIONES

Forma de 

explotación
Estado

Valor Unitario Final

¢ / m²



Nombre: Formato Unico de Avaluo Bienes Inmuebles Código: RE38-PR090RP02

Edición: 04

Página: 5 de 11

340.00 m2 32% 2004

1

Estructura

Paredes Interruptor:

Entrepiso Sí Fusible

Estruc. Techo Regular

Cubierta

Cielos Estado:

Pisos Deficiente

Fachada

Gas LP: No hay Ubicación:

Parqueos 2 Ubicación:
Otros Paredes Bueno Cielos

Pisos Bueno Cubierta

Repellos Ninguno Pisos Paredes Leve Pisos Ninguno Cielos Importante

Avance: 100%

Canoas y bajantes: Sí Parcial

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

Sí Parcial

Sistema de evacuación pluvial:

Sistema eléctrico:

*Inspección vía muestra*Estado General:

Tablero eléctrico (caja de breaker):

No aplica

Tanques de Gas:

Cerámica de buena calidad

Sala principal, cocina, cinco dormitorios, sala de juegos, seis

cuartos de baño (uno por dormitorio y uno más para visitas),

cuarto de pilas, cuarto eléctrico y vestíbulo con una fuente

Láminas esmaltadas imitación teja

Otro sistema (indique):

No hay

Perfiles metálicos y madera sólida

Fisuras Apreciación visual de desplome

Capilla y amplia oficina independiente en tres aposentos

No hay

No hay

Deficiente

RegularRed de agua caliente

Tanque captación de agua

Estado Físico y de Mantenimiento General:

Láminas de yeso

Aposentos

En volúmenes

No hay PROYECTOS DE CONSTRUCCIÓN Se recomienda un primer 

El estado general de las construcciones es deficiente, con serios problemas de comején en sus elementos de madera que son el techo y las puertas,

principalmente. También, el sistema de evacuación pluvial está parcialmente destruido, lo que está generando focos dañinos de humedad en las

paredes. Hay murciélagos, el abandono es evidente y las construcciones han sufrido mucho deterioro, por lo que urgen reparaciones de las cerchas,

las canoas y bajantes, rehabilitación de la instalación eléctrica, cambiar las puertas (todas están en mal estado, irreparables por el carcoma), limpieza

de los jardines y pisos, tratamiento contra la humedad en pisos y paredes, etc.

De las construcciones, no se valora lo contenido en los 280 metros cuadrados de invasión, según se detalla en el informe topográfico DPSC-IV-2026-

4449 del 27 de julio de 2026.

DESCRIPCIÓN

OBSERVACIONES

OBRAS COMPLEMENTARIAS

Estado de la edificación: Existente

Ninguno

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

DETALLE DE ELEMENTOS

Concreto
Se presumen bloques de concreto en exteriores y láminas de yeso en interiores

NÚMERO DE NIVELES:TIPOLOGÍA CONSTRUCTIVA SIMILAR A: VC05

Cableado entubado:

DESCRIPCIÓN DE LAS CONSTRUCCIONES 214-70601003355300-2026-U

CONSTRUCCIONES

Tipo de construcción existente: Vivienda Uso predominante: Residencial Horizontal
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ANEXO FOTOGRÁFICO 214-70601003355300-2026-U

FOTOGRAFÍAS DE COMPARABLES

1 2 3

Entorno y vía Frente
Fachada principal de 

casa
Antejardín Fachada de oficina

Portón automático 
vehicular

Patio trasero Sistema eléctrico Sistema eléctrico Perito en sitio
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ANEXO FOTOGRÁFICO 214-70601003355300-2026-U

Salón trasero
Dormitorio 

principal

Baño del 
dormitorio 
principal

Vestíbulo Cocina Sala

Cuarto de baño principal Dormitorio 2
Cuarto de baño de 

dormitorio 2
Dormitorio 3 Cuarto de baño para dormitorio 

3
Dormitorio 4

Cuarto de baño para dormitorio 
4

Sala de juegos Capilla Oficina Oficina
Aposentos independientes al 

fondo y piscina
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PLANO DE CATASTRO 214-70601003355300-2026-U

INSERTAR PLANO DE CATASTRO 
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INFORME REGISTRAL 214-70601003355300-2026-U

INSERTAR INFORME REGISTRAL
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CERTIFICADO INMOBILIARIO 214-70601003355300-2026-U
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1 214-70601003355300-2026-U Tipo: Urbano

2 Kuo Ching Huang Li Número de Exduedor 9794-2

3 Randy Antonio Umaña Picado Empresa: Ingenieros Umaña

4 Bienes_temporales Aplica revisión de fondo: SI

5 ₡123,839,481.74 Avalúo anterior: ₡193,224,237.35

6

7 ACEPTAR

8 Randy Antonio Umaña Picado Empleado N° 665

9 16/09/2026 Fecha de aplicación 2 (Correcciones)  

CALIFICACIÓN DE LIQUIDEZ AVALÚOS BIENES INMUEBLES 

ALTA

 EXPLICACION EN CASO ACEPTADO, RECHAZADO O CONDICIONADA LA RECOMENDACIÓN:

Nombre del Exdeudor

Nombre del Perito que valoró:

Calificación de la Liquidez

Informe de avalúo N°:

Avalúo para:

Monto del avalúo

Fecha de aplicación 1 (Avalúo)

El bien consiste en una vivienda de lujo, con oficina, salón y otras amenidades.

El nivel de deterioro hace urgente una intervención, principalmente ante el ataque severo de comején.

Hay una situación catastral por atender, de acuerdo con lo consignado en el certificado inmobiliario y la demasía que indica el informe topográfico 

del 27 de julio de 2026, denominado DPSC-IV-2026-4449. En referencia a dicho informe, sólo se valoran las construcciones dentro del área 

registral, por lo que se excluye el área determinada como invasión al vecino sur.

Nombre y firma de quien aplica la matriz
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