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OFICINA

Céd. Jurídica

Motoholics CR Céd. Jurídica 100%

Cubero Céd. Identidad

Acuña Céd. Identidad

Provincia:

Cantón:

Distrito:

Localidad:

Inscripción de Según

Diferencia de medidas Porcentaje:

36 meses

Especifique:

OBSERVACIONES 

GENERALES

Nombre del Perito

Tipo de Profesional Carnet

Código Perito SIACC Emp.

Fecha inspección:

Acuña Walter Docman 6-0391-0112

Demasía NO

AVALÚO

Rosaira Solís Solís

Firma del Perito

Uso predominante del bien: Residencial Horizontal Residencial lote vacío

VALOR DEL TERRENO ₡29 280 518,04

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

AVALUO PARA ACTUALIZACION DE VALOR PARA COBRO JUDICIAL. Se corroboraron Medidas en campo con cinta métrica (no se 

usa equipo topográfico). Punto de referencia, medido con GPS dio 290 m +/- 3 m, sentido N-S  m y 140 m +/- 3 m sentido E-O, ambas sobre 

servidumbre de paso. Lote delimitado con cerca de alambre. Podría existir un faltante de cabida en la parte posterior: +/- 146,90 m2 . Se  

recomienda rectifcar con topografía los linderos y área del lote. Lote en ZONA CATASTRADA, según estudio registral. en SIRI se indica 

que NO hay inconsisrtencias NI moficaciones, si hay ABRE 2 (Abarca parte de la zona restringida de ZMT (incluyendo zona restringida de 

Rías y manglares).  En sitio NO se obseva este tipo de afetación, se debe solicitar  USO DE SUELO MUNICIPAL para verificar  este tipo 

de afetación.

SE RECOMIENDA ACEPTAR EL BIEN VALORADO COMO GARANTÍA CREDITICIA SÍ

MONTO DE LA PÓLIZA NO MENOR A

Fecha informe:

¢0,00

IC-5719

714

NOMBRE SOLICITANTE (S)

Sociedad De 3-102-754866Responsabilidad Limitada

Sierpe

Raquel

03 - SIERPE

4-000-001021

Proporción de Derechos                                                NOMBRE PROPIETARIO (S)

Banco Nacional de Costa Rica

NOMBRE DEL DEUDOR

AVALÚO DE FINCA URBANA INFORME DE AVALÚO

086-60503015426400-2024-U086 - PALMAR NORTE

PROPÓSITO DEL AVALÚO Cobro judicial

la Finca el Plano

REGISTRO Y ÁREA DE LA FINCA

06 - PUNTARENAS

05 - OSA

DIRECCIÓN EXACTA

UBICACIÓN DEL BIEN

Flores 

Sierpe de Osa. 135 m Oeste y 288 m Norte de la entrada de Villas Sierpe. Lote frente a servidumbre agrícola

6-0282-0636

Ingeniera Civil

Correo electrónico / Dirección WEB

Movil 8330-4093 / Oficina 2770-3538

ingrsolis@yahoo.com

19 marzo 202419 marzo 2024
Nombre y firma representate legal de la empresa

Números telefónicos para contacto

Identificación N° 9-0078-0767

Nombre de la empresa Cód. Empresa 00000298

Plano de catastro N° P-1124678-2006 5 794,68 m2

Extraordinario

60503015426400Identificador Predial 5 794,68 m2

VALOR EN LETRAS: VEINTINUEVE MILLONES DOSCIENTOS OCHENTA MIL QUINIENTOS DIECIOCHO COLONES 04/100

¢0,00VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES

0,00 m2

₡29 280 518,04VALOR TOTAL DEL BIEN

0,00%
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1 Factor 2 Factor 3 Factor 4 Factor 5 Factor

VALOR ¢/m2

Área 5794,68 1 246,96    0,6023 1500 0,6402 1681,79 0,6648 2685,16 0,7758 0 0,5782

Frente 52,4 20 1,2723 17 1,3250 17 1,3250 50 1,0118 0 1,1993

Regularidad 6039 1246,96 0,9796 1500 0,9796 1681,79 0,9796 2685,16 0,9796 0 0,9796

Sobre nivel 0 0 1,0000 0 1,0000 0 1,0000 0 1,0000 0 1,0000

Bajo nivel 0 0,5 1,0253 0,5 1,0253 0 1,0000 0 1,0000 0 1,0253

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

Tipo de vía 9 3 0,6712 3 0,6712 3 0,6712 3 0,6712 0 0,6712

Servicios 1 1 2 0,9704 2 0,9704 2 0,9704 2 0,9704 0 0,9704

Servicios 2 11 16 0,8607 16 0,8607 16 0,8607 16 0,8607 0 0,8607

Ubicación 8 5 0,9264 3 0,8803 5 0,9264 5 0,9264 0 0,9264

Factor zona 0,9000 0,6000 0,6000 0,6000 0,9000

Negociación 0,9500 0,9000 0,9000 0,9000 0,9000

DESCRIPCIÓN

Franja servidumbre

Faltante de cabida

Valor conclusivo

Factor secciones

NORTE

SUR

ESTE

OESTE

VÉRTICE Altitud
2 12

4 12

N°

Este 558 199 Norte

Este 558 206 Norte

Este 558 154 Norte

Este 558 154 Norte

5 Este 558 213 Norte

Este Norte

Servidumbre en  lastre

AVALÚO DEL TERRENO 086-60503015426400-2024-U

TABLA DE HOMOLOGACIÓN DEL TERRENO

Características
SUJETO

COMPARABLES

0,2930

Valores Homologados 4 247,82 5 297,44 6 307,75 5 621,20 5 317,72

12 430,23 23 333,33 26 067,46 26 069,21 18 150,96

Factor de Homologación 0,3417 0,2270 0,2420 0,2156

0,0000 Área afectada 146,90 m2 Franja de 2,3*63,87 m

1,0000 Área afectada 0,00 m2

FACTORES APLICADOS A UNA SECCIÓN DEL TERRENO

FACTOR DETALLE

0,0000 Área afectada 183,40 m2 Franja de 3,5*52,4 m

0,9430 Área 5 794,68 m2 ¢0 / m2

VALOR UNITARIO FINAL ¢5 053,00 /m2

VALOR DEL TERRENO

₡5 358 /m2 Valor ajustado ¢5 053 / m2 Valor unitario Mejoras al Terreno

VALOR TOTAL DEL TERRENO ¢29 280 518,04

558 158 980 887

COORDENADAS PROYECTADAS CRTM 05 PRECISIÓN

ESTE NORTE

558 066 980 857

Joyosa Inc S.A

Joyosa Inc S.A

Servidumbre agricola con 65.50m

Fidel Martínez Martínez

LINDEROS ACTUALES

Lote vacio

Lote vacio

Lote con vivienda

1

Camino al centro de Sierpe, lote plano, medianero, calle asfaltada, 

ligeramente bajo nivel de calle, , servicios basicos, 34,41 m frente, 

Cuenta con 1246,96 m2. Valor estimado ¢ 12 430,23 // m2. Vende: 

Sofi, tel: 8701-5650

Oferta 8701-5650 19/3/2024

Coordenadas 980 410

DESCRIPCIÓN DETALLADA DE LOS BIENES COMPARABLES

Descripción Tipo información Números de Contactos Fecha Consulta

3

Sierpe frente a la oficina de la Asada, lote plano, medianero con 

dos frentes, calle asfaltada, servicios basiso, 20 m frente, Cuenta 

con 1681,79 m2. Valor estimado ¢ 26 067,46 // m2. Vende: 

Alexander, tel: 8371-4681

Oferta 8371-4681 19/3/2024

Coordenadas 979 835

2
Sierpe contiguo al Ebais, lote plano, esquinero, calle asfaltada, 

servicios basicos, 20 m frente principal, Cuenta con 1500 m2. 

Valor estimado ¢ 23 333,33 // m2. Vende: Jorge, tel: 8311-6970

Oferta 8311-6970 19/3/2024

Coordenadas 979 917

980 516

6
Coordenadas

4
Sierpe frente al Ebais, lote plano, medianero, calle asfaltada, 

servicios basiso, 50 m frente, Cuenta con 2685,16 m2. Valor 

estimado ¢ 26 069,21 // m2. Vende: Alexander, tel: 8371-4681

Oferta 8371-4681 19/3/2024

Coordenadas 979 835

Oferta

Coordenadas

Camino al centro de Sierpe, Villas de sierpe, lote plano, medianero, 

calle asfaltada, ligeramente bajo nivel de calle, servicios basicos, 

25,33 m frente, Cuenta con 1101,87 m2. Valor estimado ¢ 

18150,96 // m2. Vende: Willy Garita tel: 83669366
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Tipo de ruta Caño NO

Material Cuneta NO NO

Ancho de vía Cordón NO

Acera NO

Teléfono NO  NO

Alumbrado NO  NO

Electricidad SÍ ICE NO a 0 m

Agua Potable SÍ AYA SÍ a 1000 m

Señal celular SÍ NO a 0 m

TV por Cable NO SÍ a 1200 m

Frente principal: 52,40 m 0,00 m

Fondo: 100,74 m

Relación: 1,92

Servicios S1

S2

NO

Cuerpo de agua cerca No Distancia

Topografía Pendiente

39,00%

Ninguno

NingunoPosibilidad de daños

Riesgo deslizamientoDescendente

0,00 m

Calle local

Lastre mezclado grueso

7,00 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

DESCRIPCIÓN DE LA FINCA

Y DE SU ENTORNO

086-60503015426400-2024-U

VÍAS DE COMUNICACIÓN ACUEDUCTOS Y ALCANTARILLADOS

Transporte Público Densidad poblacional Baja

Internet por Cable Clase social Media

Jardínes y Parques Clase social zonas cercanas

Edificios públicos / comunales

Recolección de basura

Medidores instalados Ninguno

Mayormente Residencial

El terreno se ubica en un sector Suburbano, sobre servidumbre Agrícola de 7 m de ancho, el 50% del ancho de la Servidumbre (3,5 m)está dentro del predio

en la parte frontal, representa una franja de 183,4 m2, esta franja NO se valora por ser vía de acceso. Además hay un posible faltante de cabida en la parte

posterior de +/- 146,90 m2 (tampoco se valora). La calzada de la servidmbre es de arena lastre y sobre la misma se observa el servicio de electricidad y se

presume que tambien haya agua potable por que se observan algunas construcciones sobre dicha servidumbre. El bien se afecta en la valoración tambien,

por la zona donde se ubica, en comparación a 3 de los comparables (están muy cerca del centro comercial de Sierpe). Terreno de gran extensión, pero por

su ubicación  y enfrentar acceso de servidumbre NO es fraccionable.

Sistema Sanitario Tanque séptico

ACCESO A LA FINCA Servidumbre

CARACTERÍSTICAS FÍSICAS Y CATEGORÍA DE SERVICIOS

9

Ubicación: Servidumbre

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:

14/3/2024

Según estudio de registro el bien presenta Grávamenes: Servidumbre trasladada, citas: 311-02214-01-0901-002. Condiciones REF:2528 

114 002, citas: 311-02214-01-0902-001. Servidumbre de paso, citas: 570-38441-01-0020-001 / 570-38441-01-0039-001 / 570-38441-01-0057-

001 / 570-38441-01-0075-001. Demanda ejecutiva hipotecaria, citas: 800-824462-01-0001-001. Hipoteca en primer grado a favor de Banco 

Nacional de Costa Rica, citas: 2019-527251-01-0003-001. En sitio no se observan afectaciones físicas que afecten al bien. 

FECHA ESTUDIO GRAVÁMENES, ADVERTENCIAS Y ANOTACIONES

AFECTACIONES DEL BIEN

1

11

Pendiente % 0%

Tipo de vía:
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ANEXO FOTOGRÁFICO 086-60503015426400-2024-U

FOTOGRAFÍAS DE COMPARABLES

 ENTORNO Y FIN DE CALLE  NORTE                            ACCESO Y ENTORNO SUR                                  CONSTANCIA VISITA PERITO

VISTA FRONTAL DE LA PROPIEDAD                      COLINDANTE NORTE                                      COLINDANTE SUR

COLINDANTE ESTE                                VISTAS INTERNAS DE LA PROPIEDAD

CANAL PLUVIAL EN LATERAL SUR

REF 1 REF 2 REF 3 REF 4 REF 5
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ANEXO FOTOGRÁFICO 086-60503015426400-2024-U

VISTAS INTERNAS DE LA PROPIEDAD
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PLANO DE CATASTRO 086-60503015426400-2024-U

Plano catastro finca P-1124678-2006

INSERTAR PLANO DE CATASTRO 
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ESTUDIO DE CATASTRO 086-60503015426400-2024-U

Estudio de Catastro del Plano P-1124678-2006

INSERTAR PLANO DE CATASTRO 



Nombre: Avalúo de Bienes Inmuebles Código: RE35-PR021GR02

Edición: 02

Página: 8 de 12

ESTUDIO DE REGISTRO 086-60503015426400-2024-U

Estudio de Registro de la Finca Folio Real 6-154264-000                            pag.1

INSERTAR ESTUDIO DE 

REGISTRO
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ESTUDIO DE REGISTRO 086-60503015426400-2024-U

Estudio de Registro de la Finca Folio Real 6-154264-000                             pag.2

INSERTAR ESTUDIO DE 

REGISTRO
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CONSULTA CATASTRAL SIRI 086-60503015426400-2024-U

Consulta catastral Siri 60503015426400

INSERTAR ESTUDIO DE 

REGISTRO



Area (m
2
) Frente Amrc (m

2
) Uso del Inmueble Sobrenivel Bajo Nivel Pendiente Tipo de Vía Servicios 1 Servicios 2 Ubicación

 5 794,68 m²  52,40 m  6 039,00 m² Residencial  0,00 m  0,00 m 0% 9 1 11 8

Area (m
2
) Frente (m) Amrc (m

2
) Uso del Inmueble Sobrenivel Bajo Nivel Pendiente Tipo de Vía Servicios 1 Servicios 2 Ubicación Valor Unitario

Referencia N°1  1 246,96 m²  20,00 m  1 246,96 m²
Residencial

 0,00 m  0,50 m 0% 3 2 16 5 ¢ 12 430,23 /m²

Referencia N°2  1 500,00 m²  17,00 m  1 500,00 m²
Residencial

 0,00 m  0,50 m 0% 3 2 16 3 ¢ 23 333,33 /m²

Referencia N°3  1 681,79 m²  17,00 m  1 681,79 m²
Residencial

 0,00 m  0,00 m 0% 3 2 16 5 ¢ 26 067,46 /m²

Referencia N°4  2 685,16 m²  50,00 m  2 685,16 m²
Residencial

 0,00 m  0,00 m 0% 3 2 16 5 ¢ 26 069,21 /m²

Referencia N°5  1 101,87 m²  25,33 m  1 101,87 m²
Residencial

 0,00 m  0,50 m 0% 3 2 16 5 ¢ 18 150,96 /m²

Referencia N°5

Referencia N°6

1 Sin acera ni cordón de caño

2 Sin acera y con cordón de caño

3 Con acera y sin cordón de caño

4 Con acera y con cordón de caño

1

2

3

4

5

6

7

8

9

10

11

12

13

14

15

16

1

2

3

4

5

6

7

8

Factor Área Factor Frente
Factor 

Regularidad
Factor de Sobrenivel

Factor de Bajo 

Nivel

Factor 

Pendiente

Factor de Tipo 

de Vía

Factor de 

Servicios 1

Factor de 

Servicios 2
Ubicación

Indice de 

Factores

Valor Unitario Lote 

Homologado

Referencia N°1 0,602 1,272 0,980 1,000 1,025 1,000 0,671 0,970 0,861 0,926 0,3996 ¢ 4 967,10 /m²

Referencia N°2 0,640 1,325 0,980 1,000 1,025 1,000 0,671 0,970 0,861 0,880 0,4204 ¢ 9 809,35 /m²

Referencia N°3 0,665 1,325 0,980 1,000 1,000 1,000 0,671 0,970 0,861 0,926 0,4481 ¢ 11 680,85 /m²

Referencia N°4 0,776 1,012 0,980 1,000 1,000 1,000 0,671 0,970 0,861 0,926 0,3993 ¢ 10 409,45 /m²

Referencia N°5 0,578 1,199 0,980 1,000 1,025 1,000 0,671 0,970 0,861 0,926 0,3616 ¢ 6 563,40 /m²

Referencia N°6

¢ 8 686,04 /m²

Lote en servidumbre

Ubicación del 

lote

Lote Manzanero

Lote Cabecero

Lote Esquinero

Medianero con dos frentes

Medianero 

Callejón lateral

Callejón fondo

Observaciones adicionales del valor 

determinado

No se aplica el Valor de Negociaón en esta hoja de Homologación, el mismo se aplica en la Hoja de Terreno a cada 

uno de los comparables.

Promedio

Clasificación por Tipo de Vía Telefono y Electricidad

Telefono y agua potable

Electricidad y Agua potable

Alumbrado, teléfono y electricidad

Alumbrado, teléfono y agua potable

Servicios 2

Sin servicios básicos

Solo alumbrado público

Solo teléfono

Solo electricidad

Solo  agua potable

Telefono y Alumbrado

Electricidad y Alumbrado

Alumbrado y agua potable

Alumbrado,electricidad y agua potable

Telefono, electricidad y agua potable

Todos

Homologación 

 Datos del Lote a Valorar

Comparables

% Pendiente

Servicios 1

 

LOTE ESQUINERO

LOTE EN CALLEJON FONDO

LOTE MEDIANERO

LOTE MEDIANERO CON DOS FRENTES

LOTE CABECERO

LOTE CABECERO

LOTE EN CALLEJON LATERAL

LOTE MANZANERO
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1 086-60503015426400-2024-U Tipo: Urbano

2 Banco Nacional de Costa Rica  Número de cédula 4-000-001021

3 Rosaira Solís Solís Empresa: 0

4 Cobro_judicial Aplica revisión de fondo: NO

5 29 280 518,04                 Avalúo anterior:

6

7 ACEPTAR

8 Emp. N° 298

9 19/3/2024

 EXPLICACION EN CASO ACEPTADO, RECHAZADO O CONDICIONADA LA RECOMENDACIÓN:

AVALUO PARA ACTUALIZACION DE VALOR PARA COBRO JUDICIAL. Se corroboraron Medidas en campo con cinta métrica 

(no se usa equipo topográfico). Punto de referencia, medido con GPS dio 290 m +/- 3 m, sentido N-S  m y 140 m +/- 3 m sentido E-O, 

ambas sobre servidumbre de paso. Lote delimitado con cerca de alambre. Podría existir un faltante de cabida en la parte posterior: +/- 

146,90 m2 . Se  recomienda rectifcar con topografía los linderos y área del lote. Lote en ZONA CATASTRADA, según estudio registral. 

en SIRI se indica que NO hay inconsisrtencias NI moficaciones, si hay ABRE 2 (Abarca parte de la zona restringida de ZMT (incluyendo 

zona restringida de Rías y manglares).  En sitio NO se obseva este tipo de afetación, se debe solicitar  USO DE SUELO MUNICIPAL 

para verificar  este tipo de afetación.

Nombre y firma de quien aplica la matriz ROSAIRA SOLIS SOLIS

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

Nombre del deudor

CALIFICACIÓN DE LIQUIDEZ AVALÚOS BIENES INMUEBLES 

Calificación de la Liquidez Mediana baja

Informe de avalúo N°:

Nombre del Perito que valoró:

Avalúo para:

Monto del avalúo 34 567 103,05                                 

# Uso Interno
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