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AVALÚO DE FINCA URBANA 214



OFICINA PROPÓSITO DEL AVALÚO



INFORME DE AVALÚO 214-30601010112600-2018-U



Dirección de Recursos Materiales Administración de bienes NOMBRE SOLICITANTE (S)



Banco Nacional de Costa Rica



Céd. Jurídica 4-000-001021 NOMBRE PROPIETARIO (S)



Banco Nacional de Costa Rica



Céd. Jurídica 4-000-001021



Proporción de Derechos 100%



UBICACIÓN DEL BIEN Provincia: Cantón: Distrito: Localidad:



03 - CARTAGO 06 - ALVARADO 01 - PACAYAS Pacayas DIRECCIÓN EXACTA



Cartago, Pacayas, sobre la carretera hacia Capellades, frente a las Canchas de Fútbol 5. REGISTRO Y ÁREA DE LA FINCA Inscripción de Plano de catastro N° Identificador Predial Diferencia de medidas



la Finca



Según el Registro y el Plano 502,26 m2 502,26 m2 0,00 m2 Demasía



C-491548-1982 30601010112600 Porcentaje:



0,00%



NO



AVALÚO VALOR DEL TERRENO VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES VALOR TOTAL DEL BIEN VALOR EN LETRAS:



¢26.987.936,58 ¢23.707.008,00



₡50.694.944,58



CINCUENTA MILLONES SEISCIENTOS NOVENTA Y CUATRO MIL NOVECIENTOS CUARENTA Y CUATRO COLONES CON 58/100



Tiempo estimado para la venta del bien: MONTO DE LA PÓLIZA NO MENOR A



12



meses ¢23.707.008,00



Ámbito mínimo de mercado potencial



SE RECOMIENDA ACEPTAR EL BIEN VALORADO COMO GARANTÍA CREDITICIA



Local



SÍ



OBSERVACIONES GENERALES



Lote presenta adecuadas dimensiones, se ubica en posición medianera, su topografía es inclinada ascendente, en el sentido Sur-Norte, con una pendiente de 35%. La propiedad cuenta con una casa de buenos materiales y acabados, el estado de conservación y mantenimiento es regular.



Nombre del Perito



Ing. Natali Martínez Maroto



Tipo de Profesional Número de registro



Ingeniero Civil IC- 15206



Nombre de la empresa



Inversiones Mata Acuña, S.A.



NATALI MARTINEZ MAROTO (FIRMA) Identificación N°



Firmado digitalmente por NATALI MARTINEZ MAROTO (FIRMA) Nombre de reconocimiento (DN): serialNumber=CPF-01-1048-0198, sn=MARTINEZ MAROTO, givenName=NATALI, c=CR, o=PERSONA FISICA, ou=CIUDADANO, cn=NATALI MARTINEZ MAROTO (FIRMA) Fecha: 2018.04.27 14:17:00 -06'00'



Firma del Perito 1-1048-0198



JORGE MATA ACUÑA (FIRMA)



Firmado digitalmente por JORGE MATA ACUÑA (FIRMA) Nombre de reconocimiento (DN): serialNumber=CPF-03-0227-0227, sn=MATA ACUÑA, givenName=JORGE, c=CR, o=PERSONA FISICA, ou=CIUDADANO, cn=JORGE MATA ACUÑA (FIRMA) Fecha: 2018.04.27 14:17:25 -06'00'



Nombre y firma representate legal de la empresa Fecha inspección: Correo electrónico / Dirección WEB BN-17916-2018



26 abril 2018 Fecha informe: 27 abril 2018 2591-2713 / 2551-7760 Fax: 2591-2713 [email protected] Página 1
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AVALÚO DEL TERRENO Características VALOR ¢/m2 AREA NIVEL FRENTE FORMA PENDIENTE UBICACIÓN SERVICIOS 1 SERVICIOS 2 TIPO DE VÍA



SUJETO 502,26 1,5 12 Regular 35 Medianero 1 16 3



Factor de Homologación Valores Homologados DESCRIPCIÓN



Valor conclusivo Factor secciones



214-30601010112600-2018-U



TABLA DE HOMOLOGACIÓN DEL TERRENO COMPARABLES 1 Factor 2 Factor 3 Factor 65.000,00 88.500,00 65.715,00 371,00 0,9000 211 0,7500 350 0,8800 0 0,9400 1 1,0000 0 0,9400 11 1,0000 10 1,0200 10 1,0200 Regular 1,0000 Irregular 1,0600 Regular 1,0000 3 0,9000 3 0,9000 3 0,9000 Mediandero Medianero Mediandero 1,0000 1,0000 1,0000 4 0,9000 1 1,0000 4 0,9000 16 1,0000 16 1,0000 16 1,0000 9 1,0800 3 1,0000 9 1,0800 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 0,7401 0,7298 0,7381 48.105,25 64.588,19 48.504,72



FACTOR 1,0000 1,0000 1,0000



4



Factor 0,00 0,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 0,0000



5 Factor 0,00 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



FACTORES APLICADOS A UNA SECCIÓN DEL TERRENO DETALLE Área afectada 0,00 m2 Área afectada 0,00 m2 Área afectada 0,00 m2



VALOR DEL TERRENO ₡53.733 /m2 Valor ajustado ¢53.733 / m2 Valor unitario Mejoras al Terreno 1,0000 Área 502,26 m2 ¢0 / m2 VALOR UNITARIO FINAL ¢53.733,00 /m2 VALOR TOTAL DEL TERRENO ¢26.987.936,58 LINDEROS ACTUALES



NORTE SUR ESTE OESTE VÉRTICE 1 2



N°



Angela Jiménez Montero Calle pública con 12,00 m de frente. Hugo Rivas Quirós William Meléndez Jiménez



2



Se vende propiedad sobre carretera principal, lote 211 m2, casa concreto 190 m2. ₡ 50.000.000



5 BN-17916-2018



PRECISIÓN



Altitud



NORTE 1.096.119 1.096.116



1.700 1.699



DESCRIPCIÓN DETALLADA DE LOS BIENES COMPARABLES Descripción Tipo información Números de Contactos Oferta 8719-2226 José Mena



Se vende lote de 371 m2, cerca de la propiedad aceso por servidumbre, a nivel. ¢ 24.115.000



4



Inmediata concreto Inmediata concreto



COORDENADAS PROYECTADAS CRTM 05 ESTE 521.297 521.311



1



3



Lote



Coordenadas Este Oferta



Se vende lote de 350 m2, cerca de la propiedad, con dos frentes a Oferta servidumbre, a nivel. ¢ 23.000.000



521.588



Fecha Consulta 26/04/18



Norte



2534-4125 Melanny Coordenadas Este



521.696



26/04/18 Norte



8391-1973 Mario Gómez Coordenadas Este



521.554



1.096.140



1.096.085 26/04/18



Norte



Coordenadas Este



Norte



Coordenadas Este



Norte



1.096.132
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DESCRIPCIÓN DE LA FINCA Y DE SU ENTORNO Tipo de ruta Material Ancho de vía



VÍAS DE COMUNICACIÓN Terciaria Asfalto 7,00 m



Acera



214-30601010112600-2018-U



Caño Cuneta Cordón



NO



Teléfono SÍ Alumbrado SÍ Electricidad SÍ Agua Potable SÍ Señal celular SÍ TV por Cable SÍ Medidores instalados



Frente principal: Fondo: Relación: Servicios



S1 S2



ACUEDUCTOS Y ALCANTARILLADOS NO Sistema Sanitario Tanque séptico SÍ Alcantarillado pluvial SÍ NO ACCESO A LA FINCA



DISPONIBILIDAD DE SERVICIOS ICE Internet por Cable JASEC Jardínes y Parques JASEC Transporte Público Municipal Edificios Comerciales Varios Recolección de basura Edificios públicos / comunales Electricidad y Agua



SÍ SÍ SÍ SÍ SÍ SÍ



Varios a 400 m a5m a 200 m a5m a 200 m



Calle pública DATOS SOCIOECONÓMICOS Clase social Media Clase social zonas cercanas Media Densidad poblacional Media Actividad del lugar Residencial y agrícola



CARACTERÍSTICAS FÍSICAS Y CATEGORÍA DE SERVICIOS 12,00 m Nivel sobre calle: 1,50 m 43,82 m Pendiente % 35 3,65 Tipo de vía: 3 1 16 Ubicación: Medianero



RIESGOS POTENCIALES Árboles o antenas de gran dimensión dentro de los predios asegurados: Estado Físico (árbol, mantenimiento, ancajes, vientos, soportes de las antenas o torres: Cuerpo de agua cerca Distancia 0,00 m Topografía Ondulada Pendiente Ascendente



NO Posibilidad de daños Riesgo deslizamiento



Ninguno Ninguno



GRADO DE URBANIZACIÓN DE LA ZONA La zona presenta un grado de urbanización estimado de: 84,00% AFECTACIONES DEL BIEN GRAVÁMENES, ADVERTENCIAS Y ANOTACIONES



FECHA ESTUDIO



26/04/18



NO HAY. OBSERVACIONES



La finca se ubica en el distrito de Pacayas de Alvarado, Cartago, un entorno tranquilo, con limitada infraestructura predial, disponibilidad de servicios públicos y baja densidad de construcciones. La propiedad está en posición medianera, con sobrenivel de 1,50 m respecto a la calle. Su topografía es inclinada ascendente, en el sentido Sur-Norte, con pendiente de 35%. Tiene una casa de habitación y un galerón. Las casas que se pueden observar en el entorno son construcciones en su mayoría de un nivel, de mampostería, con diseños sencillos, áreas constructivas menores a los 120m2. Por las características externas que se observan, se infiere que pertenecen a familias de estratos socioeconómicos de clase media y media baja, dedicadas a labores agrícolas y comerciales. BN-17916-2018
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AVALÚO DE LAS CONSTRUCCIONES Forma de explotación Vivienda 1er nivel Vivienda 2do nivel Alar-cochera Galerón TOTAL



Forma de explotación



Área m2 33,00 86,00 31,00 122,00 272,00



V. Unit. ¢ / m2 275.000 300.000 148.500 65.000



VRN ¢ 9.075.000 25.800.000 4.603.500 7.930.000 47.408.500



VUT años 50 50 50 40



Área m2



V. Unit. ¢ / m2



VRN ¢



VUT años -



TOTAL



Forma de explotación



Área m2



V. Unit. ¢ / m2



VRN ¢



VUT años -



TOTAL



214-30601010112600-2018-U



CONSTRUCCIONES Edad Factor Estado años Depre. 28 B 0,5632 28 B 0,5632 28 I 0,5632 28 D 0,4050



Factor Estado 0,9748 0,9748 0,9191 0,6780



VNR ¢ 4.982.241,00 14.164.372,00 2.382.939,00 2.177.456,00 23.707.008,00



OBRAS COMPLEMENTARIAS Edad Factor Estado años Depre. #¡DIV/0! #¡DIV/0! #¡DIV/0!



Factor Estado #N/A #N/A #N/A



VNR ¢



MEJORAS AL TERRENO Edad Factor Estado años Depre. #¡DIV/0! #¡DIV/0! #¡DIV/0!



Factor Estado #N/A #N/A #N/A



VNR ¢



-



-



VUR años 27,5 27,5 25,9 11,0



Valor Unitario Final ¢ / m2 150.977 164.702 76.869 17.848



VUR años #¡DIV/0! #¡DIV/0! #¡DIV/0!



Valor Unitario Final ¢ / m2 #¡DIV/0! #¡DIV/0! #¡DIV/0!



VUR años #¡DIV/0! #¡DIV/0! #¡DIV/0!



Valor Unitario Final ¢ / m2 #¡DIV/0! #¡DIV/0! #¡DIV/0!



VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES CONSTRUCCIONES OBRAS COMPLEMENTARIAS VALOR TOTAL



BN-17916-2018



¢23.707.008,00 MÉTODO DE DEPRECIACIÓN DEFINICIONES Estado Estado físico del bien (Actual) Factor Depre. Factor de Depreciación Factor Estado Factor de Estado VNR Valor Neto de Reposición VUR Vida Útil Remanente Ross-Heidecke



ESTADO



Dimensión de la construcción Medida en metros, m2, o unidades V. Unit. Valor Unitario Nuevo VRN Valor de Reposición Nuevo VUT Vida Útil Total estimada del bien Edad Edad del bien (años de construido) Método de depreciación utilizado: Área



¢23.707.008,00 ¢0,00 O MB B I R D M MM DM



ÓPTIMO MUY BUENO BUENO INTERMEDIO REGULAR DEFICIENTE MALO MUY MALO DEMOLICIÓN Página 4
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DESCRIPCIÓN DE LAS CONSTRUCCIONES CONSTRUCCIONES



214-30601010112600-2018-U



Tipo de construcción existente: Vivienda Uso predominante: Residencial Estado de la edificiación: Existente Avance: Presupuesto: ¢ Nombre del Profesional Responsable de la obra: Nombre del Desarrollador: Número de Contrato CFIA: Número permiso construcción: Documentos de construcción adicionales: Propiedad utilizada por: Propietario Nombre Banco Nacional de Costa Rica Vigencia del contrato de arrendamiento: Área construcción principal: 272,00 m2 Porcentaje de cobertura: 54% Año de construcción:



TIPOLOGÍA CONSTRUCTIVA SIMILAR A:



VC-03



DETALLE DE ELEMENTOS NÚMERO DE NIVELES:



Estructura Paredes Entrepiso



Mampostería Bloques de concreto Viguetas pretensadas, con losa de concreto colada en sitio.



Techos



Cerchas de perfiles RT, con tapicheles de concreto. 90 % Láminas de hierro galvanizado ondulado No. 28, el resto de láminas de hierro galvanizado tipo teja (en el alar-cochera)



Cubierta



1 Sistema eléctrico:



Entubado Conduit Caja breaker



SI



Interruptor



Pisos



Cerámico 90%, el resto concreto.



Estado General



Fachada



Paños de concreto en escuadra, con ventanas de vidrio fijo y marcos de madera. Puerta de acceso lateral. Le antecede cochera abierta. Todo protegido por muro verja.



Otros



Diyuntores



I Nivel: Cochera abierta, bodega, aposento con baño. II Nivel: corredor, Gas LP sala, comedor-cocina, dos dormitorios, baño compartido, pilas, cuarto de costura. Un baño, con dos piezas de losa blanca, enchape en paredes a altura de 1,60 m. Puertas de láminas acrílicas con marcos de aluminio. Cocina. Sobre de formica, puertas y aéreo de tablillas de madera. Paredes Bueno Fregadero de acero inoxidable de una batea.



Red de agua caliente Tanque captación de agua Fisuras Repellos Ninguno Pisos Ninguno



Estado de la edificiación: DESCRIPCIÓN



No hay No hay



Pisos



Paredes



Ninguno



Pisos



TOTAL 100%



Tablillas de madera 70%, madera laminada 10 %, entrepiso expuesto 10%, el resto sin cielo.



Baños



SI



Porcentaje



Cielos



Aposentos



1990



Bueno



Bueno



Ubicación



Estado Físico y Mantenimiento: Cielos



Bueno



Cubierta



Bueno



Apreciación visual de desplome Ninguno



Cielos



Ninguno



OBRAS COMPLEMENTARIAS Avance: PROYECTOS DE CONSTRUCCIÓN



Etapas 1 2 3 4 5 6 7



% de avance



Detalle de avance esperado



Se recomienda un primer giro para construcción: Equivalente al: 0,0% del monto del crédito destinado a construcción



OBSERVACIONES Tiene un galerón en la parte trasera del lote: Paredes 50 % block y el resto de cerchas de perfiles RT y láminas de HG. Sin cielo, piso de concreto. Estructura de techo, cerchas RT. Aposentos: área de trabajo y un baño sencillo, sin enchapes con dos piezas de loza sencillas. BN-17916-2018
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214-30601010112600-2018-U Entorno y frente de la propiedad



Aspectos internos de la vivienda



1



BN-17916-2018



2



FOTOGRAFÍAS DE COMPARABLES 3 4



5
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214-30601010112600-2018-U



Galerón



BN-17916-2018
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MEMORIA DE CALCULO



214-30601010112600-2018-U



Anexo No. 1. Homologación terrenos. Referencias de valores sector: Bienes Temporales, Banco Nacional, Pacayas Referencias



Área (m2)



Frente



Fondo X



Precio/m2



Topografía



1



371,00



11,00



33,73



$113,84



plano



2



211,00



10,00



21,10



$149,74



plano



3



350,00 932,00



10,00



35,00



$115,09



plano



Ubicación y datos de las referencias



Se vende lote de 371 m2, cerca de la propiedad aceso por servidumbre, a nivel. ¢ 24.115.000. Teléfono 8719-2226 José Mena Se vende propiedad sobre carretera principal, lote 211 m2, casa concreto 190 m2. ₡ 50.000.000. Telefono 2534-4125 Melanny Se vende lote de 350 m2, cerca de la propiedad, con dos frentes a servidumbre, a nivel. ¢ 23.000.000. Telefono 8391-1973 Mario Gómez



Promedio $126,22 Promedio ponderado



$122,44 $20,38



Desviac. estándar Relación frente-fondo tipo 1 : Frente tipo Relación frente-fondo del Sujeto Relación frente fondo de Referencias Relación frente-fondo Promedio



3,00 0,00 1,08 1 1,01 0,73



2 0,84



16,14%



3 1,08



Anexo No. 1. Homologación terrenos. Referencias de valores sector: Bienes Temporales, Banco Nacional, Pacayas Área de lote a valorar Referencia 1 2 3 Promedio Desv Estan Desv Estan



502,26



Área



Frente



0,9271 0,8051 0,9137 0,8819 0,0669 7,59%



1,022 1,047 1,047 1,0384 0,0142 1,37%



Frente 12,00 Relación Frente/fondo 0,9683 0,8819 1,0009 0,9504 0,0615 6,47%



Fondo 41,86 Forma 1,0000 1,1765 1,0000 1,0588 0,1019 9,62%



Posición medianero



Un frente Factores de homologación Ubicación Topografía Desnivel Cuadra 0,663 1,078 1,0000 0,663 1,025 1,0000 0,663 1,078 1,0000 0,6635 1,0604 1,0000 0,0000 0,0304 0,0000 0,00% 2,86% 0,00%



Ubicación Zona 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 0,0000 0,00%



Calidad servicios 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 0,0000 0,00%



Tipo de vía acceso 1,4900 1,0000 1,4900 1,3267 0,2829 21,32%



Factor de Ajuste 0,97756 0,59474 1,01985 0,8640 0,2342 23,42%



Anexo No. 1. Homologación terrenos. Referencias de valores sector: Bienes Temporales, Banco Nacional, Pacayas N=



1,00



Factor de Referencia Ajuste 1 0,9776 2 0,5947 3 1,0198 Promedio 0,8640 Desviac. Estánd. 0,2342 Promedio Mediana Media Geométrica Media Armónica Desviac. estándar Máximo Mínimo



$120,81 $91,00



150  



Precio venta/m2 $113,84 $149,74 $115,09



Precio 100  



ajustado/m2 $111,29 $89,06 $117,37



Precio  venta/m2  



23,42% $105,91 $111,29 $105,17 $104,40 $14,91 Se elimina > Se elimina 
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natali martinez maroto (firma) 

31 may. 2018 - 7.004,00 m2. 0,00%. Demasía. NO. 40601021171100. 7.004,00 m2. 004. Heredia. 004-40601021171100-2018-U. PR
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natali martinez maroto (firma) 

27 abr. 2018 - AVALÚO. 214. Dirección de Recursos Materiales. 214-30601010112600-2018-U. PROPÓSITO DEL AVALÚO. Administr
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natali martinez maroto (firma) 

Carretera Nacional al Volcán Irazú, del cruce San Blas-Tierra Blanca, 150 m Norte y 75 m al Oeste, ... Banco Nacional de
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natali martinez maroto (firma) 

23 ago. 2016 - Cartago, Guadalupe, del Colegio Francisca Carrasco Jiménez, 40 m Sureste y 230 m Oeste, mano izquierda. G
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Zeferino Martinez ZEFERINO MARTINEZ 1-708-257 

AGENTE INMOBILIARIO o Bróker, por favor, ignore este aviso. Nosotros no solo enlistamos su propiedad - ¡Nosotros la. VEN
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Firma: Fecha 

Se entiende por Personas PolÃticamente Expuestas a las personas que desempeÃ±anan o han desempeÃ±ado en los Ãºltimos 5
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Zeferino Martinez 

13 may. 2017 - 5601 S. Pulaski Rd. Chicago IL. 60629. EACH OFFICE IS INDEPENDENTLY. OWNED AND OPERATED. ¡Más de20 años d
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deisse natali bustos pacheco profesora de educacion 

las tortolas 02931 Villa/Pob. lomas de recabarren , TEMUCO. TELEFONO: 408750. Fecha: 17 de Octubre de 2018. Señor(es): I
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Extrabestellungen Firma: 

Berlin Vital Frühjahr 30. März - 1April 2017. Standbau, Wände und Blende. Auslegware bis 30m² ab 30m². Div. Extraausstattungen. Wandelement, 1 m. Blende ...
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Firma 

Datos personales en relación con los cuales se presenta la solicitud o reclamo: Solicitud o descripción de los hechos qu
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Firma - PilePro 

lnstitut fiir Umweltgeologie und Altlasten LGA - Posttach 30 22 - 90014 Nijmberg Ir-mwmmgwmh. Firma. WALL-PROFILE GmbH. Fiirstenrieder Str. 229 a.
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Extrabestellungen Firma: 

Bitte Farbe auswÃ¤hlen: grau-anthrazit-blau-rot-beige-grÃ¼n. Informationscounter, 1x1x0,5m. Papierkorb. Stand- oder Wandspiegel. Kaffeemaschine. KÃ¼hlschrank ...
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carmen martinez de hita 

Google Analytics. Microsof Office. Copywriting. Social Media Ads. SEM. HABILIDADES TÉCNICAS [email protected]
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Rafa Martinez Definitiu 

estrategia interna o de un "santuario virtual". Insistimos por tanto en la paradoja tec- nológica. Por otro lado, la ada
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Raúl Alberto MOLINA MARTINEZ 

de Descentralización Fiscal 2010 y 2012; y Gerente de Fortalecimiento ..... Programas del Servicio de Cooperación Técnic
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miguel rosales martinez 1 

MIGUEL ROSALES MARTINEZ. BOLETA DE HONORARIOS. ELECTRONICA. N Â° 712. RUT: 9.258.538âˆ’7. GIRO(S): OTRAS ACTIVIDADES DE
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Martinez de Giorgi - ACIJ 

15 jun. 2016 - de apoderado de la FMPM- y Rosana Adela Pacheco, Irma Ester ... Sergio Schoklender –por la FMPM- y Daniel
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carmen martinez de hita 

MARCELINO HERRERO REFOYO. REFERENCIAS. LinkedIn: es.linkedin.com/in/carmenmartinezdehita. SOCIAL NETWORKS. UNIVERSIDAD C
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Ana Martinez 0516 
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CERTIFICADO Ricardo Martinez Torres 

de la Pontificia Universidad Católica de Valparaíso y celebrada el día 2 de octubre de 2018 en la ciudad de Valparaíso.
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OFERTA MANUEL MARTINEZ 
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Dra. Nora Martinez Riera 

Nora Martinez Riera. HISTORIA Y LEYES: Aristóteles, Paracelso (1500 concepto do dosis) y otros estuvieron preocupados po
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deisse natali bustos pacheco profesora de educacion 

DEISSE NATALI BUSTOS PACHECO. BOLETA DE HONORARIOS. ELECTRONICA. N Â° 231. RUT: 16.060.755âˆ’6. GIRO(S): OTROS SERVICIOS
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alfredo acedo machado (firma) 

30 oct. 2018 - Céd. Jurídica. 100%. CEDILLO. Provincia: Cantón: Distrito: Localidad: Inscripción de. Según. 39. Diferenc
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