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187 1

0

Identificador predial de finca

Localización

Resumen de informe

* ZP: Zona Periférica / ZC: Zona central

10

1 Observaciones importantes

0 Observaciones técnicas (exclusivamente para el perito e Ingeniería y Valuación).

 Advertencias por parte de Ingeniería y Valuación: 

Valor de terreno:  ₡                        17 679 000.00 

3) Si se registrara alguna "Alerta restrictiva", el informe queda sin efecto para el Banco y pierde validez para cualquier trámite.

a) Observaciones generales: Son de carácter informativo y están definidas a partir del tipo de informe  y la caracterización de la zona y construcciones (si las hubiera).

b) Observaciones importantes: Corresponden a parámetros que son considerados fundamentales para el análisis del bien inmueble. Deben estar justificadas y complementadas
mediante comentarios u observaciones en la siguiente página del informe, donde el perito indique cómo las ha tomado en consideración. Si no están debidamente justificadas, el perito
deberá actualizar el informe. 
c) Observaciones técnicas: Son exclusivas para consideración del perito durante la elaboración del informe y análisis de la oficina de Ingeniería y Valuación en caso de que sea
requerida una revisión del valor.

1) La presente hoja resumen se basa en datos incluidos por el perito en las siguientes páginas del informe de estimación de valor. Las observaciones se clasifican de acuerdo a criterios
definidos por la Gerencia de Ingeniería y Valuación del Banco, en 3 categorías:

1. No se registran.

8. En la zona no hay alcantarillado sanitario.
9. La estimación de valor se hace bajo el supuesto de que sí cuenta con servicio de agua potable. Bajo este escenario el bien no se recomienda como garantía.

10. La estimación de valor se hace bajo el supuesto de que sí cuenta con servicio de electricidad. Bajo este escenario el bien no se recomienda como garantía.

1. El terreno presenta un sobre nivel respecto a la calle de 4 m.

Marcos Antonio Montero Porras 

Firma

Observaciones generales

Si hay alertas restrictivas el informe no es válido 
para el Banco.

1. Dado que no se aportaron las cartas de disponibilidad de servicios públicos, se realiza una estimación de valor y no un avalúo. Bajo este escenario el bien no se
recomienda como garantía.

2° Alajuela

2° San Ramón

9° Alfaro

Finca 1 2020900345860F

Distrito 

Resumen de Informe de estimación de valor

Señas:

2) Esta hoja resumen es solamente una herramienta más para el análisis de la información contenida en las siguientes páginas del informe de estimación de valor

Condominio Residencial Horizontal Vista del Valle, finca filial # 24

(Diecisiete Millones Seiscientos Setenta Y Nueve Mil Colones Con 00 CENTIMOS.)

Valuador:

Monto en letras:

Bienes Adjudicados

Liquidez:

17 679 000.00₡                        Valor total:

Provincia

Cantón 

3. La distancia a facilidades comunales en la zona es mayor a 500 m.
4. La distancia a instituciones de gobierno en la zona es mayor a 500 m.
5. La distancia a parques en la zona es mayor a 500 m.
6. La forma del terreno es irregular.
7. La pendiente del terreno está entre 21% y 30%.

Observaciones importantes

Alertas Restrictivas 

Observaciones generalesNúmero Nas: 5135323

U.E. Solicitante:

Mediana

2. La distancia a colegios en la zona es mayor a 1000 m.

Perito 
Externo
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*** HAY CAMPOS MÍNIMOS REQUERIDOS QUE NO SE HAN COMPLETADO. ***

OBSERVACIONES

DETALLE DE OBSERVACIONES IMPORTANTES

1. Sobre nivel respecto a la calle (Δ= 4 m).
Las aguas de escorrentía y pluviales se depositaran en la quebrada ubicada junto al lote valorado (ver anexo 1).

OTRAS OBSERVACIONES IMPORTANTES

El lote en la primera mitad de su área posee una pendiente entre el 10 y 15%, el área restante posterior entre el 30 y 35%.
De acuerdo con el informe topográfico del 27 de junio del 2022, elaborado por el ingeniero topógrafo Mainor Guadamuz Chavarría, la zona de
protección forestal de la quebrada el Estero, junto al lote valorado, invade el área catastral de la finca. Dicho informe indica además la existencia
de un pozo de extracción de agua potable ubicado dentro de la misma zona, cuyo radio de protección de 15 m de diámetro también invade parte
del área restante de la finca. Ambas afectaciones por demerito fueron consideradas en la valoración realizada. La diferencia de valor de la finca
de un 40.80 % con respecto al avalúo anterior se fundamenta en que la valoración presente incluye la zona de protección al pozo de extracción
que no fue considerado en la valoración anterior. Además, los comparables utilizados en dicho avalúo poseen en promedio un valor 20% menor
a los comparables considerados en el presente avalúo.

El factor de demerito de la sección secundaria se asume igual a 0.30 debido a las sensibles limitaciones al uso presente o futuro del predio.
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** Ver información de las fincas en la siguiente hoja. 2

1.

** Ver información de colindancias en la siguiente hoja. 

1. NO SE SO

No

y

m a

m m

m m

m m

m

m²

m h: m 

m h: m 

m

* Condición más crítica ** Construidos por el estado (no se refiere a lagos privados)

Anexo 3.
Firma del fiscalizador

Clase media

Pendiente máxima (%):

Ninguno

Similar

Tendencia de la zona:

Uniformidad de antigüedad: No

Cisterna / OtraPozo

Medida en sitio congruente con plano de catastro

Planta de tratamiento

Naciente

Otras:

Nivel: Sobre nivel de calle 4.0

Pluvial

Cuneta

El plano de catastro y el estudio de registro

D nivel (m):

m

Mejoras al terreno: Terrazas

Cordón y caño

Uso actual coincide con el de la zona?: 

Transporte público:

Comentarios:Inciden en el valor?

Uso propuesto del Avalúo:

El mayor y mejor uso es: 

Uso actual:

Ocupación predominante:

Tiene gravámenes o anotaciones ? No

Otro

Comentarios:

Antigüedad de construcciones entre:

2000

Urbana

Poco probable

Tamaño:

Similar

Grado de consolidación: Tendencia del precio:

Escuelas:

Administracion del bien

NH

Entre 25% y 75%

Estable

Facilidades comunales:

800

800

Comentarios:

Parques:Comercio:

Comentarios:

Estable

Media

Han sido consideradas en el valor?

Oferta:

500

200

Instituciones  gobierno:

800

Hay Influencias adversas:

Distancia a: 800

Apreciación del mercado:

Orientación Colindantes de la finca
No-Se-Ne-So Sin construcciones

Especifique:

Propietario(s)

     1 163.36 Vista panorámica:

Frente:

Banco de Costa Rica2020900345860F      1 163.36 m²

Comentarios:D > 10%

24

Sin construcciones NESin construcciones

Marcos Antonio Montero Porras 

Cod. 1532

No. plano de 
catastrado

Propietario(s)

V-2023.2

Informe de estimación de valor

No. De Unidad

Enfoque:Pudo ingresar a
 hacer la visita?

Condominio Residencial Horizontal Vista del Valle

1 114 538 NLatitud (CRTM 05)

Tipo de inmueble: Clasificación:

2

Informe de

24/10/2022

Nivel de filial principal:

Correo electrónico: 

Bienes Adjudicados

marcosmonterop@gmail.com; info@inmobiliariamarte.com; mmontero.porras@gmail.com

8707-1666 / 2453-1285

446 225 E

Condominio

Marcos Antonio Montero Porras 

Tiene cartas de disponibilidad 
de servicios?

No

País: Costa Rica

No

Alajuela

Nombre:

Señas:

San RamónProvincia: 9

Tipo: Cantidad de fincas:

2

Longitud (CRTM 05)

Hay fincas 
asociadas?

Condominio Residencial Horizontal Vista del Valle, finca filial # 24

     1 163.36 m² A-0835320-2003

Área según registroMatrícula Duplicado

34586

Identificador predial

F

Horizontal

VA
LU

AD
O

R

-

SO
LI

CI
TU

D Unid. Ejecutora Solicitante:

¿Proyecto precalificado?:

# Nas / # Orden:

Valuador:

Empresa:

187 Tipo de Cambio
(Venta BCCR):

No Tipo:

Teléfono:

₡545.00

5135323

FI
N

CA

Área según 
catastro

Costo

Fecha de la precalificación: Valor en avalúo de referencia: ₡17 231 000.00

Distrito:

ViviendaTiene Construcciones?

Cantón: Alfaro

(Sistema de coordenadas geográficas:   10.07915 ,  -84.49063 )

Fecha avalúo de 
referencia:

Horizontal

xxx3

No. de 
avance:

Aplica ajustes de área:

34586

Matrícula

Años (+ -)

0

Residencial

Tal y como está

10 15

Río, quebrada o arroyo

CA
RA

CT
ER

ÍS
TI

CA
S 

D
EL

 T
ER

RE
N

O

     Inundación

Muros Calles

      96.07

No

Residencial

CA
RA

CT
ER

ÍS
TI

CA
S 

D
EL

 E
N

TO
RN

O
 Y

 D
E 

LA
 F

IN
CA

Plana

Ascendente

Proximidad a cima de talud*:

Proximidad a pie de talud*:

Separación (s):

Acera

Sí hay disponible

Servidumbres:

Comunicaciones:

Servicio eléctrico♦:

Disponibilidad de 
agua potable♦ :

Teléfono

  Red externa

Adoquines

Entre 21% y 30%

Riesgos aparentes: Calle al frente:

Separación (s):

Fuente: 

   OtroDeslizamiento

Otra (*)

Si hay

Especifique:

Fibra óptica

     Paso ►*Electricidad

TV Cable

*Alcantarilla

Fondo:

Otra

Distancia: 15

No aplica

Pendiente:

Cuerpo de agua cercano*:

Alcantarillado:

Quebrada

      12.11 Uso de suelo:  

No aplica

Forma:

Forma 2:

Similar

Cambio de uso de suelo:

Unifamiliar

Colegios:

TE
N

D
EN

CI
AS

 Y
 V

EC
IN

D
AR

IO

Tipo de zona:

Situación:

Irregular

Otras:

Punto de amarre:

NH

Calificación del entorno:

Condición:

Observaciones: tendencias de valor, influencias, adversas aparentes (por ejemplo, vías de ferrocarril, propiedades descuidadas, arterias de tráfico importantes, instalaciones hidroeléctricas, mejoras privadas, sitios comerciales / industriales, etc.), etc.

Área valorada:

Topografía predominante:

Medianero  

Ocupación:

Sanitario

Agrícola ►

Sí

Alumbrado público

* Ver Observaciones    ► Como acceso habilitado a la finca. ♦ La disponibilidad de servicios se refiere específicamente al terreno sujeto.

AN
EX

O
S 

Y 
FO

TO
S

RE
SU

M
EN

♦Liquidez: Mediana

 Reporte Fotográfico 3 
(Fotos 25-36)

(Diecisiete Millones Seiscientos Setenta Y Nueve Mil Colones Con 00 CENTIMOS.)Valor total estimado: ₡17 679 000.00

Si hay compradores y existe un mercado activo, sin embargo no se puede decir con certeza, ya sea por el precio o porque es un mercado limitado, que su venta se realizará en el corto 
plazo.

 Reporte Fotográfico 2 
(Fotos 13-24)

Otras inspecciones:Fecha de inspección: 6 de agosto de 2023

Anexo 1.

Anexo 2.

Informe y formato confidenciales para uso 
exclusivo del BCR
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m²
(Área de la sección principal) Referencia de venta del B.C.C.R (¢/$)

*Comparables

1

2

3

4

5

6

♦Esta información no es obligatoria, pero inclúyala si la tiene.

Cuadro de homologación de terreno (de la sección principal del terreno)

1

2

3

4

5

6

No. 

1

2

3

4

5

6

Cuadro de valoración de terreno

*Valor redondeado a la unidad de millar más cercana.

0.95

0.95

S. public.

1.00

Frente

0.98

0.93

0.98

Factores de Homologación
Ubicación

Condominio Residencial
Horizontal Vista del Valle,
lote # 19.

Condominio Residencial
Horizontal Vista del Valle,
lote # 86.

Condominio Residencial
Horizontal Vista del Valle,
lote # 73.

A/R

0.81

0.89

0.83

Negoc.

0.95

0.69

0.69

1.00

1.00

Breve descripción

Fa
ct

or
 d

e 
ho

m
ol

og
ac

ió
n Indicador

Negoc. Factor de negociacion

A/R Factor de area y forma

Frente Factor de frente

S. public. Factor de servicios publicos

N/T Factor de nivel y topografia

Via/ubic. Factor de via y ubicación

  223.00
Factor

Ubicación de los 
comparables

♦Coordenadas 
(CRTM05)

Latitud Longitud

Condominio Residencial
Horizontal Vista del Valle,
lote # 19.

Condominio Residencial
Horizontal Vista del Valle,
lote # 86.

Condominio Residencial
Horizontal Vista del Valle,
lote # 73.

Fuente  
(nombre de contacto teléfono, enlace página Web, 

etc.)

  32 000 000.00

Área de 
terreno 

F.R.
Factor de ajuste

Cantidad de comparables utilizados: 3

Sección

Condominio Residencial Horizontal Vista del Valle, lote # 86.

Condominio Residencial Horizontal Vista del Valle, lote # 73.

633.75

524.45

N/T

0.69

Área Total (m²)  1 163.36

   35 000.00

3    35 000.00

Descripción

₡67 226.9

Área
(m²)

Valor Unitario
 (¢ / m²)

₡0.0

₡60 389.7

₡71 503.5

Descripción
(m²)

476.00

Total valor de terreno (¢)* 17 679 000.00₡                                                   

  476.00 

1.00    35 000.00     0.004    35 000.00

1.00    35 000.00

2 Seccion secundaria   940.36    35 000.00 0.30 Área protección forestal a quebrada y pozo de extracción

1 Sección principal

Valor unitario considerado (¢ / m²) 35 000.0₡ 

₡0.0

*** HAY CAMPOS MÍNIMOS REQUERIDOS QUE NO SE HAN COMPLETADO. ***

₡0.0

No.

(m²)

Área 
construida

(m²)

₡545.00

( ¢ )

Precio 
Total 

Valor actual estimado de 
construcciones

Tipo de cambio de referencia:

  0.00 31/07/2023   37 500 000.00     0.00

  633.75   0.00 31/07/2023   38 272 000.00

-

a

( ¢ /m² )

0.52

7.7%

Sí

Precio 
Unitario  Usar 

Ref.

Sí

Sí

Peso
(ponderación)

Rango 

Via/ubic.

1.00

1.00

1.00

Telefono 7164-5548

Telefono 7010-3099

Informacion de transaccion reciente, finca FR #
34648-F-000

    0.00

1.00

0.54

1.00

Subtotal por sección (¢)

1.00

    0.00

F. Re.

Valor Unit.
Ajustado
( ¢ /m² )

Valor unit. promedio ponderado (¢/m²)

Desviación estándar

0.55

Valor unit. Ajustado
 (¢ / m²)Descripción

    0.00

0.30    10 500.00   9 873 780.00

1

1

1

  7 805 000.00

₡36 972

₡35 594.7

₡34 958.0

₡33 214.4

₡38 611.9

-

-

₡34 217

1.00

2 754.52

   35 000.00

VA
LO

R 
D

E 
TE

RR
EN

O

Área homologada:   223.00 

No.

  0.00 31/07/2023

  524.45 

Fecha
( ¢ )

Moneda: Colones

♦ Fotografías

Condominio Residencial Horizontal Vista del Valle, lote # 19.

Área de 
terreno
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RE
PO

RT
E 

FO
TO

G
RÁ

FI
CO

 1

Frente Vista este Lindero sur - vista este

Zona de proteccion a quebrada Vista norte Vista oeste

Lindero sur - vista este Vista noreste Lindero este - vista oeste

Acceso privado - vista sur Acceso privado - vista norte Valuador en sitio
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: 

UBICACION DE LA FINCA RESPECTO A LA QUEBRADA ESTERO
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AN
EX
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: 

UBICACION DE LA FINCA
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m²
(Área de la sección principal) Referencia de venta del B.C.C.R (¢/$)

*Comparables

1

2

3

4

5

6

♦Esta información no es obligatoria, pero inclúyala si la tiene.

Cuadro de homologación de terreno (de la sección principal del terreno)

1

2

3

4

5

6

No. 

1

2

3

4

5

6

*Valor redondeado a la unidad de millar más cercana.

Valor unitario considerado (¢ / m²) 35 000.0₡ 

S. public. Factor de servicios publicos Rango ₡34 217 a ₡36 972

7.7%

Negoc. Factor de negociacion

A/R Factor de area y forma Valor unit. promedio ponderado (¢/m²) ₡35 594.7

Cantidad de comparables utilizados: 3

Fa
ct

or
 d

e 
ho

m
ol

og
ac

ió
n Indicador Breve descripción Desviación estándar 2 754.52

Frente Factor de frente

1.00 -

N/T Factor de nivel y topografia

Via/ubic. Factor de via y ubicación

₡0.0

1.00 -₡0.0

1.00 -

Sí 1

₡0.0

0.98 1.00 0.69 1.00 0.54 ₡38 611.9

Condominio Residencial Horizontal Vista del Valle, lote # 73.

524.45 ₡71 503.5
Condominio Residencial
Horizontal Vista del Valle,
lote # 73.

0.95 0.83

0.69 1.00 0.55 ₡33 214.4 Sí

Condominio Residencial Horizontal Vista del Valle, lote # 19.

476.00 ₡67 226.9
Condominio Residencial
Horizontal Vista del Valle,
lote # 19.

0.95 0.81

1

Sí 1

Condominio Residencial Horizontal Vista del Valle, lote # 86.

633.75 ₡60 389.7
Condominio Residencial
Horizontal Vista del Valle,
lote # 86.

0.95 0.89 0.93 1.00

0.98 1.00 0.69 1.00 0.52 ₡34 958.0

(m²) ( ¢ /m² ) Negoc. A/R Frente S. public. N/T Via/ubic. F. Re. ( ¢ /m² )
No. Descripción

Área de 
terreno

Precio 
Unitario  Ubicación

Factores de Homologación Valor Unit.
Ajustado Usar 

Ref.
Peso

(ponderación)

  476.00   0.00

31/07/2023   38 272 000.00     0.00 Telefono 7010-3099

Condominio Residencial
Horizontal Vista del Valle,
lote # 73.

  524.45   0.00 31/07/2023   37 500 000.00     0.00 Informacion de transaccion reciente, finca FR #
34648-F-000

Latitud Longitud (m²) (m²) ( ¢ ) ( ¢ )

♦Coordenadas 
(CRTM05)

♦ Fotografías Área de 
terreno 

Área 
construida Fecha

Precio 
Total 

AN
EX

O
 N

o.
 : 

CU
AD

RO
 D

E 
H

O
M

O
LO

G
AC

IÓ
N

*** HAY CAMPOS MÍNIMOS REQUERIDOS QUE NO SE HAN COMPLETADO. ***

Área homologada:   223.00 Moneda: Colones Tipo de cambio de referencia: ₡545.00

No. Ubicación de los 
comparables

Valor actual estimado de 
construcciones Fuente 

31/07/2023   32 000 000.00     0.00 Telefono 7164-5548

Condominio Residencial
Horizontal Vista del Valle,
lote # 86.

  633.75   0.00

Condominio Residencial
Horizontal Vista del Valle,
lote # 19.
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