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HISTORIA DEL CONDOMINIO

CARTAGO (TUNEZ) EDIFICIOS DE 6 NIVELES
EUROPA

1924 BELGICA
1942 ITALIA

1953 FRANCIA
AMERICA

1928 BRASIL

1937 CHILE

1946 URUGUAY
1948 ARGENTINA
1954 MEXICO
1957 VENEZUELA
1963 GUATEMALA

1966 COSTA RICA



VALORACION DE CONDOMINIOS

DEFINICIONES:

CONDOMINIO

Inmueble susceptible de aprovechamiento indepetedpar parte de distintos propietarios, con elepogent
comunes de caracter indivisible.

Se clasifican en:

- Verticales (Edificio de varios niveles) — Diferenf@®pietarios

- Horizontales (Edificios individuales de uno o masetes) — Un mismo propietario (Terreno)
- Mixtos (Ambos sistemas en una misma finca matriz)

- Combinado (Se combinan los diferentes usos (comeesidencial) y tipos de edificaciones)

- Condominio de lotes  (Condominios horizontales) dauza filial se denominan FFPI
- Condominio de condominios (Finca matriz que@®verte a partir de una finca filial)
- Conjunto condominal (Proyecto conformado por vaeddicios sobre uno o varios lstgue comparten

areas y servicios de uso Yy utlidad general, comas vinternas, los
estacionamientos, zonas verdes, etc. Pueden sevipgndas, comercio u otro uso



Condohotel

USO O DESTINO

-Habitacional
-Oficinas
-Comercio
-Estacionamientos
-Bodegas
-Terrenos

-Otros

( Modalidad de operacion de hospedaggjida a la ley registral de la propiedad
en condominio (actividad hotelera) ).

70% del tiempo del afio actividad hotelera como mmdni
30% del tiempo del afio puede ser utilizada poctoglominos.



CONDOMINO

Persona fisica o juridica que en calidad de prapgeesta en posesion de uno o mas apartamentos o
locales comerciales susceptibles de aprovechamimpendiente y con partes de uso comun
indivisible, que ejerce derecho de propiedad sobeedrea determinada y derecho de copropiedad sobre
los elementos de uso comun.

FINCA MADRE

Terreno en verde donde se va a desarrollar un gige condominio.

FINCA MATRIZ

Nombre que adquiere la finca madre cuando se sarateey Reguladora de la Propiedad en
Condominio.

Asi como varia su numero de inscripcion en el regide la propiedad de bienes inmuebles.

FINCA FILIAL
Finca que nace a partir de la finca matriz al dearse un proyecto civil en condominio.

Cada finca filial tiene su propia numeracion deiipeion en el registro de la propiedad de bienes
inmuebles.



AREA PRIVATIVA CONSTRUIDA -APC-

Area construida de cada finca filial, que exclwy®bienes comunes localizados dentro de sus liageza la
que el conddémino ejerce un derecho exclusivo dpigdad.

AREA COMUN

Representa la copropiedad que se crea a el condoyrm donde todos los conddéminos son conduefios en
diferente grado pueden estar construidas o noegigquhacer uso de ellas en sus servicios, cirémaci
instalaciones generales, sin que tenga mas derelaipoe mayor coeficiente de copropiedad tenga (are
privada mayor).

Se divide en area comun libre y area comun couistrui

AREA COMUN LIBRE -ACL-

Parte del terreno que pasa a ser propiedad de lmlosndéminos y se destina a uso general y nortsop
ninguna construccion.

AREA COMUN CONSTRUIDA —ACC-

Corresponde a las construcciones que quedan eopiegad, son areas indivisibles y de uso generahyin.

AREA PRIVATIVA NO CONSTRUIDA -APNC-

Area privada descubierta, excluyendo los bienesuceslocales localizados dentro de sus linderos.



COEFICIENTE DE COPROPIEDAD

Indice que establece la participacién porcentudbsidienes comunes del condominio de cada uno de los
propietarios de fincas filiales.

Condominio Vertical:
El cociente de dividir: Area privativa construida CC = APC
Area privativa construida total > APC

Condominio Horizontal:
El cociente de dividir:

Area privativa individual (construida + no construida + area privativa reodatno cubierta restringida )
Area privativa total (construida + no construida + area privativa modatno cubierta restringida)

CC= APC + APNC + APCNCR
X APC +X APNC +X APCNCR

Condominio Mixto:
El cociente de dividir:

Area privativa individual CC = (APC + APNC +PENCR) de la F.F. avalorar
Area privativa total APC + APC + APNC + APCNCR
Total Total Total tab
Vertical Horizontal Horizontal Horizontal
APC = area privada construida
APNC = area privada no construida (jardines y [gatio
APCNCR = area privada construida no cubierta ragtia (patios de luz y de tendido)



VALOR DE REPOSICION NUEVO (VRN):

El valor de cotizacion o estimado de una constércigual o equivalente a la existente.

Considera los costos directos, costos indirecti&ps financieros, imprevistos y la utilidad.

VALOR NETO DE REPOSICION (VNRY):

El valor que tienen las edificaciones en la feahgue se efectia el avallo y se determina a pattvalor
de Reposicion Nuevo (VRN), corregido por los fagsoie depreciacién debidos a: vida util estimadiag ¢
estado de conservacion.

VIDA UTIL ESTIMADA (VUE):

La vida probable que se estima para las edificasioepende esencialmente de su estructura.

Por el estado de conservacion de sus partes Vitaheentos y estructura), una edificacion puedegar su
vida.



VIDA UTIL REMANENTE (VUR):

La vida estimada entre la fecha en que se pradtanda#io y la fecha en que se consideré que eldegara
de cumplir con su objetivo.

La vida atil remanente se obtiene multiplicand®@E por el cociente que resulta entre el VNR y BIN/
EDAD:
Edad de la edificacion.

FACTOR DE DEPRECIACION:

DEPRECIACION FISICA:

El factor de depreciacion sigue la metodologia Rteisiecke que considera la edad del bien, la viilla Ut
estimada y el estado de conservacion.

DEPRECIACION ANUAL (DA):

Se refiere a la pérdida de valor que tendra lacadiidon durante la vida remanente de la misma Y @sceente
entre el VNR y la VUR.

DEPRECIACION ACUMULADA TOTAL (DAT):

La pérdida de valor de la edificacién entre la éedkl avallto y la fecha en que se construyo.

Se obtiene de la diferencia entre el VRN y el VNR.



DEPRECIACION POR OBSOLESCENCIA:

FUNCIONAL

Pérdida de funcionalidad actual de la edificacpmr, el paso de los afios -Parte interna-.
(carece de elevador).

ECONOMICA

Al variarse el entorno (planes reguladores, gus¢o®s consumidores u otros), se hace dificil spt@cion
en el mercado -Parte externa-.

Se puede calcular el factor en relacion con logsague se deben de realizar en la remodelaci@ncoer
esté acorde con la época actual.

Puede llegar a ser del 100%, lo que amerita su ligémo

DEPRECIACION LEGAL:

Limitaciones que impiden realizar mejoras a laieddion o la demolicién para construir una nuevgysto
del propietario.

Debido a declaracion de patrimonio nacional, sevidres, etc.

El valuador debe de determinar el factor.



VALOR VIA RENTABILIDAD

El valor de un inmueble que produce rentas (aljuske calcula a través de las rentas que esta geivenan
de mercado, a una tasa que sea atractiva paneesionista y a un namero de afios determinado.

VALOR VIA MERCADO

El mayor precio estimado en unidades econdmicagyerse puede transar un bien en un mercado kbre d
presiones en que un comprador esté dispuesto arialdgteniendo un amplio conocimiento de todos sus
potenciales usos y el vendedor a aceptar ese peegita fecha determinada y en un plazo de tiempo
razonable.

El bien debe tener: utilidad (deseo y satisfacciésgasez, deseabilidad y poder de compra o de
adquisicion.



METODOLOGIA PARA VALORACION

Para realizar el avalto de un inmueble sometidd_ayaReguladora de la Propiedad en Condominio se
debe de conocer, el COEFICIENTE DE COPROPIEDAD dladamca filial, este valor es individual
para cada una de ellas y se encuentra escldtura de constitucion, en ocasiones en el infoe

registral y en los cuadros de areas de los planosnsbructivos.

El terreno (area comun), la edificacion (area pld)ay las obras complementarias (areas comunes), se
deben de calcular por separado para conocer eld@lbien a valorar.

a) TERRENO (COMUN)

El terreno que se considera es la finca madre,qaireae multiplica por el valor del terreno sin
construir (verde) y por el coeficiente de copropekde la finca filial que se va a valorar.

b) APARTAMENTO O LOCAL (PRIVADA)

El area privada de la construccion del bien sergateediante un avallo via sustitucion.



c) OBRAS COMPLEMENTARIAS (COMUNES)

Las areas comunes construidas como pasillos, cdsepaarda, escaleras, piscina, paredes
maestras, entrepisos, cubierta, etc., se debealo@rwpor separado y obtener el VNR de cada
una de ellas.

Las obras de la urbanizacién se deben de valorargparado.

Las areas no construidas como zonas verdes, tamgss infantiles, basurero y otras se deben
de valorar por separado.

La suma de todos los valores de las obras comenasilsiplica por el coeficiente de
copropiedad de la finca filial que se esté valorando.

El avalto del bien (finca filial) es la suma de tass valores obtenidos.
(avallio via valor neto de reposicion o sustitucion)



CONDOMINIO
VERTICAL



|- CONDOMINIO VERTICAL

CALCULO DEL COEFICIENTE DE COPROPIEDAD

Area privativa F.F. 4-E = 4498 m2
2. Areas privativas totales 5,100,00 m> =88% = 0,0088

El coeficiente de copropiedad aparece en la esgriterconstitucion, en el informe registral o en los
planos constructivos (cuadro de areas).

EJEMPLO
CONDOMINIO EL CORRAL, HACIENDA VIEJA CURRIDABAT
-INVU-
a) VALOR DEL TERRENO (COMUN)

El area del terreno donde se llevé a cabo el proyaei8 edificios de apartamentos es 6.708,78 m2.

Numero de edificios = 8
Numero de niveles por edificio = 4
Numero de apartamentos por nivel
Numero total de apartamentos

4
128

El coeficiente de copropiedad de la finca filial qpgeva a valorar es de 0,88% 6 0,0088.
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REGISTRO NAGIOMNAL
SAN JOSE, COSTA RICA

03/0% L REGIETRO NaCIONAL PARTIDO DE SAN JOSE
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——

JOZU _-3—
— ARSI

— EE——

MNMATURALEZA:USO HABITACIONAL APART E4-—-2

SITUADA EN D I S TR 1 T O O1 CURRIDABAT C ANTOMN
i8 CURRIDABAT DE LA F R OV I NC I A DE SAN JOSsE

LINDEROS =

NORTE :AREA DE ESCALERAS Y AFARTAMENTO E4—3

SUR :AREA COMuUM

ESTE :APARTAMENTO E4-—1

OESTE : AREA COMUN

MIDE :CUARENTA Y CUATR METROS CON NOVENTA Y OCHO DECIMETROS CcuaDraDOS

FLAMO:NO SE INDICA

LOS ANTECEDENTES DE ESTA FIMNCA DEEEN CONSULTARSE EN EL FOL. IO MICROFILMADO D
La FROVINCIA DE sSanN JOSE NUMERO QO0O94449 Y ADEMAS PROVIENE DE QOOSH 1L SMOO0O

VALOFM FISCAL:: XXX %X 3100000 .00 COLONES
= R OP I E YT AR I DO:
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ESTADO CIVIL: SOLTERO
ESTIMACION O FRECIO: TRES MILLONES CLEN MIL COLOMES:
DUEISO = DEL. DOMIMIO

FRESENTACIUN: 4&62—-10935—01

CAUSA ADOUISITIVA : COMPRA

S0IRMA DE FAGO:EN EFECTIVO

FECHA DE INSCRIFCION: 15—-02— 199
LIERE DE GRAVAMENES HIFOTECARIONS

AMOTALZTIONES SOERE LA FINCA: X¥MNM O. . _H A YXx¥

5 F AV AMENE S:= *¥XS T ...H A Y¥x

SERVIDUMBRE TRASLADADA

CITAS: 3I76—11080—-01-0887-001
FINCA REFERENCIA: 00000&615MO0OO
AFECTA A FINCA: 1—00%9444
CTANCELACIONES PARCIALES: NO

SMOTACIONES DEL GRAVAMEN = wXxN O H A Y ¥x
EL FRESENTE INFORME SE EXPIDE COMO COFIA AUTENYICA CONFORME AL ARTICU
L.O 74 DEL FREGLAMENTO DEL REGISTRO FURLICO EpnM LA CIUDAD DE CURRIDAEAT,
A LAS 12:12 HORAS DEL OX= DE MAR Z0 DEL 200X

EFRXMFEXEXKKRKKXXKXXEXKXEFEN¥ A D V E R T E N C I A ¥X¥FXXXXEK¥FX¥FX
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SECCION AREA VALOR COEFI- MOTIVO DEL | VALOR VALOR
M2 UNIT CIENTE COEFICIENTE AJUSTADO TOTAL
¢/ m2 ¢/ m? ¢
*
Unica 6.708,78 60.000,00 1,00 Normal 60.000,d0 402.5260800,
TOTAL 6.708,78 m? ¢402.526.800,00

*Valor del terreno en verde.
El area del terreno que ocupa el Condominio El&@@s 6.708,78 m2.
El coeficiente de copropiedad de la finca filial E-es 0,88% ¢ 0,0088.

A la finca filial 4-E le corresponde un monto de ¢42235,84
(¢ 402.526.800,00 x 0,0088)

El valor del terreno que le corresponde al apartam&o 4 - E = ¢ 3.542.235,84



b)

VALOR DE LA EDIFICACION (PRIVADO)

v/

DESCRIPCION | AREA | VALOR VRN VUE EDAD FACT VNR /UR

m?2 ¢/ m2 ¢ ANOY ANOS| DEP ¢ ANOS

Apartamento # 4-E 44 99 462.618,0 20.808.566|64 q0] B3 6510, 13.546.376,88 46
TOTAL 44,98 mz ¢20.808.566,64 ¢13.546.376,88

El Valor Neto de Reposicion del apartamento 4-E es X3.546.376,88



c) VALOR DE LAS AREAS COMUNES

1- AREA COMUN PRIVATIVA
POR EDIFICIO

Area del edificio (208,00 m? x 4 niveles) = 83210

Estructura del edificio
(cimientos, columnas, vigas medianeras, corongaighal, entrepisos y escaleras)

Valor del edificio = ¢ 650.000,00 / m? x 832,00 m? £ 540.800.000,00

|. Estructura = 35% del valor del edificio

(¢ 540.800.000,00 x 0,35) = ¢ 189.280.000,00
[l. Pasillos
13,50 m2 x ¢ 200.000,00 / m2 x 4 niveles ¢ 10.800.000,00

[ll. Cubierta y estructura
218,14 m? x ¢ 35.000,00 / m? ¢ 7.634.900,00

TOTAL (I-1l-111) - COMUN- ¢ 207.714.900,00



Valor del edificio
Valor de las areas comunes
Valor de los apartamentos

Numero de aptos
(4 x nivel) x 4 niveles

Area de aptos
Valor / apto (privado)
Valor / area comun / apto

Valor apto / m?
(area privativa)

Area comun / apto

Area comun (VNR)

¢ 540.800.000,00

¢ 207.714.900,00

¢ 333.085.100,00

16

45,00 m?

¢ 20.817.818,75

¢ 12.982.181,25

¢ 462.618,20

¢ 811.386,33

¢ 528.212,50



RESUMEN

Valor en proporcién al terreno (comuan) ¢ 3.542.235,84
Valor de la edificacion (privada) ¢ 13.546.376,88
Valor de las areas comunes / apto ¢ 528.212,50
Valor de las obras complementarias (comun) ¢ 7.366186

Valor del apartamento en condominio 4 — E ¢ 2483.193,40



2- AREAS COMUNES LIBRES
CONDOMINIO EL CORRAL

Estacionamientos
1.587,50 m2 x ¢ 15.000,00 / m2

Cancha de baloncesto
535,00 m2 x ¢ 20.000,00 / m2

Areas verdes 569,00 m2 x ¢ 1.200,00 / m2

Malla ciclon 320,00 m x ¢ 40.000,00 / m

Casetas (2)

Sistema eléctrico externo

Sistema de agua potable

¢ 23.677.500,00

¢ 10.640.000,00

¢ 682.800,00

¢ 12.800,000

¢ 10.000.000,00

¢ 15.000.000,00

¢ 7.000.000,00



Sistema de alcantarillado pluvial ¢ 7.000.000,00
Sistema de alcantarillado sanitario ¢ 10.000.000,00

Nota: Los valores unitarios contemplan
la depreciacion

SUBTOTAL ¢ 96.800.300,00

Valor total ¢ 837.087.293,60

Valor que le corresponde al apartamento 4-E
(¢ 837.087.293,60 x 0,0088) = ¢ 7.366.368,18



FORMA NO CORRECTA DE VALORAR EL TERRENO EN
CONDOMINIO EL CORRAL

Area del terreno donde se realiz6 el proyecto = 678082

Coeficiente de copropiedad del apartamento =448 @%. = 0,0088

Area del terreno que le corresponde al apto 4-E 9,63m2.
(6.708,78 m2 x 0,0088)

59,03 m2 X ¢ ---------- / m2

Lo anterior no se puede hacer dado que en un canaowvertical el terreno que le corresponde a una
finca filial no se puede ubicar fisicamente, aue tiene derecho es a una parte del valor total del
terreno, en proporcién con su area privada coulstrui

Si se valora de la forma indicada, se esta indicajudoal apartamento 4-E, le correspondérea de
terreno de 59,03 m?lo cual no es cierto, dado que un condominioearho se puede ubicar

fisicamente el terreno.

En caso de un terremoto, el condémino podria rexi@ue le ubiquen fisicamente esos 59,03 mz.



Z

UBICACION DE LOS TERRENOS
SEGUN VALORACION ANTERIOR

Si se considera que a cada condémino le
corresponde (x) area de terreno se tendria una
distribucion de 128 terrenos, la mayoria sin
frente a via publica, serian terrenos enclavados.

A San Francisco A Curridabat >
de Dos Rios

Acera

" 77 ¥ Acera




NO SE DEBE HACER

CONDOMINIO VERTICAL

Area del terreno = 6.065,37 m?

Valor/ m2enlazona= ¢ 36.700,00/ m2

CdeC= 0,021042
Area a valorar = 127,63 m? (6.065,37 m2x 0,021042)
Valor del terreno = ¢ 4.684.021,00(127,63 m2 x ¢ 36.700,00 / m?)

LO CORRECTO

6.065,37 m? x ¢ 36.700,00/ m? x 0,021642 ¢ 4.683.930,00



INSTITUTO NACIONAL DE VIVIEDA Y URBANISMO
PUBLICACION DE SEGUNDA VEZ |

Comunica a todos los adjudicatarios de parqueo en
Condominios Hacienda Vieja en Curridabat San José. En los afios
1990, 1991 v 1992 el INVU incluyo en la venta de los condominios
el 4rea de parqueo, lo cual no era factible realizar, pues dichas areas
son zonas comunes en beneficio para todes los condoéminos, sin que
puedan ser objeto de apropiacidn por alguna persona o particular.
Conforme a criterio emitido por Asesoria Legal de este Instituto en
memorando DL-98-2012 de 17 de enero de 2012; aceptado por la
Gerencia General en memorando GG-163-2012 de 09 de febrero
de 2012, v a la intervencion de la Defensoria de los Habitantes, se
determina que la forma en que se vendid los parqueos no se ajusta
a derecho, por constituir ¢stos areas COMUNES de acuerdo a la Ley
Reguladora de Propiedad en Condominio y su Reglamento. Por
lo expuesto, este Instituto le propone para resolver esta situacion,
devolverle el dinero cancelado por concepto de pago de parqueo, o
bien en caso de que aun no haya cancelado la totalidad de la deuda,
se le aplique al saldo de la deuda por la compra del apartamento.
En caso de estar de acuerdo con alguna de estas alternativas, debe
comunicarlo por escrito mediante nota dirigida a Coordinadora
de Proceso de Proyectos Terminados, instancia localizada cn el
segundo piso, Edificio Jutsini. Para €sto se otorga un plazo de quince
dias habiles, contado a partir del tltimo dia de publicacion de este
aviso. En caso de presentar oposicion al proceso que sc emprende,
desde ya se le comunica que todas las acciones seran remitidas en el
expediente administrativo que s¢ esta conformando para el analisis
de fondo por parte del Organo que se designe para la atencién
del presente asunto; otorgdndosele ¢l debido proceso conforme a
nuestro sistema juridico constitucional en respeto a sus eventuales
derechos.—San José, 12 de setiembre del 2012.—Proceso de
Proveeduria.—Lic, Myrna Montejo Merino.—(IN2012092843).




Edificio Centro Hispanico

Ulvicaction: Los Yoses, frente al Restaurain
Anrojiros. En el este de la caudad caparal

S

Merros Jde terreno: 421,65 m?
Area de construccion: 864 m’

Fecha de compra: 31 de julio de 2001
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VACIO

PLANTA ARQUITECTONICA TERCER NIVEL.




CUADRO CONCOEFICIENTES DE COPROPIEDADDE LAS FINCAS

FILIALES, NUMERO DE FOLIOS REALES Y AREAS

FINCA |FOLIO REAL | % COEF. DE AREA PRIVATIVA AREA COMUN
FILIAL # COPROPIEDAD BOTANO 1°NIVEL 2°NIVEL 3°NIVEL
AREA COMUN LIBRE
1 F-027174-000 1,47 12,74 np Pasillo 62,42 m?
2 F-027175-000 1,40 12,11 n|12 Antejardin
3 F-027176-000Q 1,47 12,75 n|12 (area estacionamientg
4 F-027177-000 2,50 21,62 n|12 al publico) 112,29 m
5 F-027178-000 1,47 12,75 n|12
6 F-027179-000 1,40 12,11 n|12 AREA COMUN CONSTRUIDA
7 F-027180-000 1,47 12,78 n|12 Escalera de emergencjas 22,90 n?
8 F-027181-000 1,42 12,31 n|12 Salida de escalera dg
9 F-027182-000 1,40 12,11 np emergencias 5,60 M
10 F-027183-000 1,47 12,75 ny Area de circulacion en
11 F-027184-000 2,50 21,62 n estacionamiento 87,83 ny
12 F-027185-000 1,47 12,75 np Ducto mecanico 4,62 m3
13 F-027186-000 1,40 12,11 P Deposito de basura 2,18 mp
14 F-027187-000 1,47 12,75 np Bodega 1,70 m?
15 F-027188-000 7,10 61,39 v Paredes y elementos
16 F-027189-000 6,00 51,87 v estructurales 20,36 m¢
17 F-027190-000 11,73 101,43 p?
18 F-027191-000 52,79 25,37 2 276,80n? 154,19 m?




CONDOMINIO VERTICAL COMERCIAL
HISPANIDAD

SmapoLOGLA AREA PRIVATIVA
1 | A | Faeca AREA PRIVATIVA CONSTRUDA COEFICIENTE
FRIAL AP.C TOTAL COPROPEDAD
ﬂmo P:L\at_L NIvEL "',,& “;Tf?& "2 APL / AP.T.
F.Fa 12.78 12.75 0.0147
F.F.2 12,11 1211 0.0140
F.F.3 12.75 12.75 0.0147
FF. 4 21.82 21.62 0.025
FF.5 12.75 12.78 c.0147
FF.8 12.11 12.11 0.0140
FF.7 12.78 12.78 0.0147
FF.8 12.31 12.31 0.0142
FF.9 12.11 12.11 0.0140
F.F.10 12.75 12.75 864.32 0.0147
F.F.11 21.62 21.82 0.025
F.F.12 12.75 12.75% 0.0147
F.F.13 12.11 2.1 0.0140
F.F.14 12.75 12.75 0.0147
F.F.I5S 81.39 81.39 0.0710
F.F.18 s1.87 s51.87 0.0600
F.E7 101.43 101.43 0.1173
F.F.18 25.37 276.80 154.19 458.38 0.5279
TOTAL : 1.00
T T aren comm v CEvEAL ew
AREA COMUN LIBRE
PASILLO 62.42
ANTEJARDIN 112.29
174.71
AREA COMUN CONSTRUIDA 319.90
ESCALERA DE EMERGENCIA ler NIVEL 11.89
ESCALERA DE EMERGENCIA 2do NIVEL a.s1
ESCALERA DE EMERGENCIA 3er NIVEL 8.10
CIRCULACION DE PARQUEO 87.83
DUCTO MECANICO 4.82
DEPOSITO DE BASURA 2.18
BOOEGA 1.70
PAREDES Y ELEMENTOS ESTRUCTURALES 20.38
145.19
AREA TOTAL DEL TERRENO 21.85 _m: 100%

AREA TOT. DE COBERTURA 240.

AREA TOTAL DE PISO 989.51 m2




CALCULO DEL VALOR DEL TERRENO
CONDOMINIO VERTICAL
EDIFICIO CENTRO HISPANICO

A) VALORACION DEL TERRENO

SECCION AREA VALOR COEFI- MOTIVO DEL | VALOR VALOR
M2 UNIT CIENTE [COEFICIENTE AJUSTADO TOTAL
¢/ m? ¢/ m? ¢

(+) Esquinero
Unica 421,65 315.000,0d 1,20 comercial 378.000,00 159.383.700,00

TOTAL 421,65 m? ¢159.383.700,00

Del valor total, a cada finca filial, le correspengh monto segun el coeficiente de
copropiedad.



VALOR DEL TERRENO TOTAL ¢ 159.383.700,00

FINCA | FOLIO REAL COEFICIENTE VALOR
FILIAL DE COPROPIEDAD ¢

# %

1 F-027174-000 1,47 2.342.940,39
2 F-027175-000 1,40 2.231.371,80
3 F-027176-000 1,47 2.342.940,39
4 F-027177-000 2,50 3.984.592,50
5 F-027178-000 1,47 2.342.940,39
6 F-027179-000 1,40 2.231.371,80
7 F-027180-000 1,47 2.342.940,39
8 F-027181-000 1,42 2.263.248,54
9 F-027182-000 1,40 2.231.371,80
10 F-027183-000 1,47 2.342.940,39
11 F-027184-000 2,50 3.984.592,50
12 F-027185-000 1,47 2.342.940,39
13 F-027186-000 1,40 2.231.371,80
14 F-027187-000 1,47 2.342.940,39
15 F-027188-000 7,10 11.316.242,70
16 F-027189-000 6,00 9.563.022,00
17 F-027190-000 11,73 18.695.708,01
18 F-027191-000 52,79 84.138.655,23




B) VALORACION DEL EDIFICIO (PRIVADO)

Enero, 2008
DESCRIPCION | AREA | VALOR VRN VUE EDAD FACT VNR /UR
m?2 ¢ / m2 ¢ ANOY ANOS| DEP ¢ ANO$
SOTANO
ESTACIONAMIENTOS
Finca# 1 12,741 250.000,90 3.185.000,00 (5 0] N 1,0000 3.0850 60
Finca # 2 12,111 250.000,90 3.027.500,00 (5 0] N 1,0000 3.02,06 60
Finca # 3 12,75] 250.000,§0  3.187.500,d0 6p N 1,0000 3.08708 60
Finca # 4 21,62 250.000,00 5.405.000,q0 (5 0] N 1,0000 5.0050 60
Finca#5 12,751 250.000,90 3.187.500,00 (5 0] N 1,0000 3.08/06 60
Finca # 6 12,11] 250.000,§0 3.027.500,d0 6p N 1,0000 3.02708 60
Finca# 7 12,78 250.000,90 3.195.000,00 (5 0] N 1,0000 3.0050 60
Finca # 8 12,311 250.000,90 3.077.500,00 (5 0] N 1,0000 3.00,06 60
Finca # 9 12,11] 250.000,§0 3.027.500,d0 6p N 1,0000 3.02708 60
Finca # 10 12,75 250.000,§0 3.187.500,40 80 N 1,doo0  FH08700 60
Finca # 11 21,62 250.000,00 5.405.000,00 60 N 1,Jooo S91410159]0] 60
Finca # 12 12,75] 250.000,§0  3.187.500,40 80 NI 1,doo0 08700 60
Finca # 13 12,11 250.000,§0 3.027.500,40 60 N 1,doo0 02700 60
Finca # 14 12,75| 250.000,00 3.187.500,Q90 60 N 1,Jooo 308,00 60

Sub-total 193,26 m? ¢48.315.000,00 ¢48.315.000,00



Enero, 2008

DESCRIPCION AREA | VALOR VRN VUE EDAD FACT VNR VUR
m?2 ¢/ m2 ¢ ANOY ANOS| DEP ¢ ANO$

PRIMER NIVEL

Restaurante

Finca # 15 61,39] 300.000,00 18.417.000,p0 dq0 N 1,J000 184,00 60

Restaurante

Finca # 16 51,87| 300.000,00 15.561.000,p0 d0 N 1,J000 1%66,00 60

Tienda

Finca# 17 101,43 325.000,)0 32.964.750,00 40 N 1,000 632750,00 60

Acceso

Finca # 18 25,37] 400.000,00 10.148.000,p0 d0 N 1,J000 &@ma@a,00 60

Sub-total 240,06 m? ¢77.090.750,00 ¢77.090.750,00
SEGUNDO NIVEL |

Finca # 18 276,80 425.000,1)0 117.640.000,00 @0 N 1,000 .640:000,00 60

I

Sub-total 276,80 m? ¢117.640.000,00 ¢117.640.000,00
TERCER NIVEL |

Finca # 18 154,19 450.000,1)0 69.385.500,00 q0 N 1,J000 86%60,00 60

I
Sub-total 154,19 m?2 ¢69.385.500,00 ¢69.385.500,00

TOTAL ¢312.431.250,00



C) VALORACION DE AREAS COMUNES (COMUN)

Enero, 2008
DESCRIPCION AREA | VALOR VRN VUE EDAD FACT VNR VUR
m? ¢/ m2 ¢ ANOY ANOS| DEP ¢ ANO$
AREA COMUN
CONSTRUIDA
Escalera de emergencila 22,90 Global 4.500.000}00 60 N 1}0000 00.@0,00 60
Salida de escalera de
emergencia 5,60| 350.000,p0 1.960.000,00 q0 N 1,000 1.960M0p 60
Area de circulacién en
estacionamientos 87,8] 250.000{00 21.957.504,00 60 N 1,00009572800,00 60
Ducto mecanico 4,62 175.000,00 808.500,0D (5 0] i\ 1,q000 808300} 60
Deposito de basura 2,18 200.000}00 436.000,00 50 N 1,0000 6.0@EB0O0O 60
Bodega 1,70 | 200.000,4o0 340.000,04 6p N 1,0p00 340.000,p0
Paredes y elementos
estructurales 20,39 350.000,p0 7.126.000,p0 0 N 1,0000 .pARG0O 60
I

Sub-total ¢37.128.000,00 ¢37.128.000,00



Enero, 2008

DESCRIPCION AREA | VALOR VRN VUE EDAD FACT VNR VUR
m?2 ¢/ m2 ¢ ANOS ANOS| DEP ¢ ANO$
AREA COMUN
LIBRE
Pasillos 62,42| 125.000,d0 7.802.500,d0 6p N 1,0p00 7.800B0] 60
Antejardin
(&rea estacionamiento
al publico) 112,29] 20.000,00 2.245.800,00 6D N 1,0p00  28BK00 60
Sub-total ¢10.048.300,00 ¢10.048.300,00
TOTAL ¢47.176.300,00 ¢47.176.300,00

Del valor total, a cada finca filial, le correspengh monto segun el coeficiente de copropiedad.



VALOR NETO DE REPOSICION DE LAS
OBRAS COMUNES ¢ 47.176.300,00

FINCA | FOLIO REAL COEFICIENTE VALOR
FILIAL DE COPROPIEDAD ¢

# %

1 F-027174-000 1,47 693.491,61
2 F-027175-000 1,40 660.468,20
3 F-027176-000 1,47 693.491,61
4 F-027177-000 2,50 1.179.407,50
5 F-027178-000 1,47 693.491,61
6 F-027179-000 1,40 660.468,20
7 F-027180-000 1,47 693.491,61
8 F-027181-000 1,42 669.903,46
9 F-027182-000 1,40 660.468,20
10 F-027183-000 1,47 693.491,61
11 F-027184-000 2,50 1.179.407,50
12 F-027185-000 1,47 693.491,61
13 F-027186-000 1,40 660.468,20
14 F-027187-000 1,47 693.491,61
15 F-027188-000 7,10 3.349.517,30
16 F-027189-000 6,00 2.830.578,00
17 F-027190-000 11,73 5.533.779,99
18 F-027191-000 52,79 24.904.368,77




TABLA RESUMEN 2008
FINCA FOLIO C deC VALORES
FILIAL REAL % TERRENO  [EDIFICACION JBRAS COMPLE. TOTAL
# -COMUN- -PRIVADO- -COMUN- FINCA FILIAL -C/U-

| 1 | F027174-000] 1,47 ¢2.342.940,3p ¢3.185.000,(0 ¢695491 | ¢6.221.432,00 |
| 2 | Fo027175-000] 1,400 ¢2.231.371,8p ¢3.027.500,00 ¢66(2A68 | ¢5.919.340,00 |
| 3 | F027176-000] 1,47 ¢2.342.940,3p ¢3.187.500,00 ¢695491 | ¢6.223.932,00 |
| 4 | F027177-000] 2500 ¢3.984.5925p ¢5.405.000,(0 ¢1.07%0 |  ¢10.569.000,00 |
| 5 | F-027178-000] 1,47] ¢2.342.940,3p  ¢3.187.500,00 ¢69%5491 | ¢6.223.932,00 |
| 6 | F027179-000] 1,400 ¢2.231.371,8p ¢3.027.500,00 ¢66(268 | ¢5.919.340,00 |
| 7 | F-027180-000] 1,47] ¢2.342.940,3p  ¢3.195.000,00 ¢69%5491 | ¢6.231.432,00 |
| 8 | F027181-000] 1,420 ¢2.263.248 5} ¢3.077.500,00 ¢6691603 | ¢6.010.652,00 |
| 9 | F027182-000] 1,400 ¢2.231.371,8p ¢3.027.500,00 ¢66(2068 | ¢5.919.340,00 |
| 10 | F-027183-000] 1,47 ¢2.342.940,3p  ¢3.187.500,p0 ¢69%549 | ¢6.223.932,00 |
| 11 | F027184-0000 2,50 ¢3.984.592,5p  ¢5.405.000,p0 CUO7H0 | ¢10.569.000,00 |
| 12 | F027185-0000 1,47 ¢2.342.940,3p  ¢3.187.500,p0 ¢69%529 | ¢6.223.932,00 |
| 13 | F027186-000 1,40 ¢2.231.371,80  ¢3.027.500,p0 ¢68(286 | ¢5.919.340,00 |
| 14 | F-027187-000] 1,47 ¢2.342.940,3p  ¢3.187.500,P0 ¢69%529 | ¢6.223.932,00 |
| 15 | F-027188-000 7,10 ¢11.316.242,70  ¢18.417.000}00 053%,30 | ¢33.082.760,00 |
| 16 | F-027189-000] 6,00 ¢9.563.022,0p  ¢15.561.000[00 ¢588M0 | ¢27.954.600,00 |
| 17 | F027190-000] 11,78 ¢18.695.708,01  ¢32.964.750,00  38539,99 | ¢57.194.238,00 |
| 18 | F-027191-000 52,79 ¢84.138.65523 ¢197.173.500,00 .9024868,77 |  ¢306.216.524,00 |




CONDOMINIO
HORIZONTAL



Il - CONDOMINIO HORIZONTAL
CALCULO DEL COEFICIENTE DE COPROPIEDAD

65,00 m? 100,00 m2 500
A Privat. (construida + no construida + araggtiva construida no cubierta restringida ) = 170,00 m2= 20%
> A Privat. total (construida + no construida +aapeivativa construida no cubierta restringida$50,00 m?2
325,00 m2 500,00 m2 25,00 m2

5,00 m?

A

Construido[l No

65,00 m*L_I| construido = Area 170,00 m?
100,00 m?

Verde
170,00 m2




EJEMPLO

El area que aparece en el plano catastrado ncaesaetlel terreno.
Incluye el area del terreno y el area de la ediftmadel segundo nivel.

Se analizan dos alternativas, una valorando etlmt® terreno urbanizado y la otra valorando eétesr
total de la finca matriz en verde.

Las obras de urbanizacion se valoran por separaddegs aplica el coeficiente de copropiedad.
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CONDOMINIO HORIZONTAL

ALTERNATIVA A

a) Terreno enverde 3 ha6.657,20 m? x ¢ 70000000 / ha x 1,60%
(Comun)

1,60% coeficiente de copropiedad de la fincal fii&

Valor del terreno para la finca filial # 6 ¢ 4.105.606,40
b) Edificacion (ver tabla de valoracion VNR) ¢ 36.134.800,00
(Privado)
c) Obras complementarias (comun)
-Urbanizacion calles con todos los servicios ¢ 100.@10,00
-Piscina + rancho + cancha tenis +
vestidores + tapias + caseta ¢ 20.000.000,00
- ¢ 100.000.000,00 x 0,016 ¢ 1.600.000,00
- ¢ 20.000.000,00 x 0,016 ¢ 320.000,00

TOTAL ¢42.160.406,40



ALTERNATIVA B

a) Terreno 233,49 m2 x ¢ 22.500,00 / m2 (Analisis carapvo de mercado)
(Privado)

¢ 5.253.525,50

b) Edificacion (VNR) ¢ 36.134.800,00
(Privado)

c) Obras complementarias (comun)

Piscina + rancho + cancha tenis +vestidores +g4ap@aseta
¢ 20.000.000,00 x 0,016

¢ 320.000,00

TOTAL ¢ 41.708.325,50



No todos los terrenos tienen el mismo valor depeoide
- Forma, ubicacion, pendiente, etc.

Aqui el valuador puede premiar o castigar el terggmendiendo de sus caracteristicas



b) VALOR DE LA CASA DE HABITACION _-PRIVADO-

DESCRIPCION AREA VALOR VRN VUE EDAD FACT VNR VUR

m?2 ¢ / m2 ¢ ANOS| ANOY DEP ¢ ANO$

Casa de habitacion

Primer nivel 89,52 175.000,J0 15.666.000,00 6D IN 1,J000666.000,00 60

Segundo nivel 86,02 190.000,p0 16.343.800J00 40 N 1,p060843.800,0( 60
Cochera 33,00 125.000,0 4.125.000,90 90 N 1,0000 4.1P5000| 50
TOTAL 208,54 m2 ¢36.134.800,00 ¢36.134.800,00

c) VALOR DE LAS OBRAS COMPLEMENTARIAS -COMUN-

DESCRIPCION AREA VALOR VRN VUE HBEDAD RACT VNR /UR
m?2 ¢ / m2 ¢ ANOS ANOS DEP ¢ ANOS§
Obras comunes -- Global 120.000.000,0p 40 N| 21,0000 120.000.00Q,00 10
TOTAL ¢120.000.000,00 ¢120.000.000,00

El coeficiente de copropiedad de la finca filial 8
es 1,6% 6 0,016.

El valor que le corresponde a la finca filial # 6& ¢ 1.920.000,00

TOTAL ¢ 42.160.406,40



Ejemplo de casa de habitacion sometida al régirrgdahdominio Horizontal.

Se valoro el terreno como lote urbanizado, la cas&/plor Neto de Reposicion y al estar en
proceso constructivo de las areas recreativassggleridad no se valoraron.
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CONDOMINIO HORIZONTAL

a) VALOR DEL TERRENO

LOTE TIPO EN EL CONDOMINIO:

De area similar.

SECCION AREA VALOR COEFI- MOTIVO DEL VALOR VALOR
M2 UNIT CIENTE [COEFICIENTE AJUSTADO TOTAL
¢/ m2 ¢/ mz2 ¢
Unica 152,74 55.000,00 1,00 Normal 55.000,00 8.400.700,0

TOTAL 152,74 m?2 ¢8.400.700,00



b) VALORACION DE CASA DE HABITACION

DESCRIPCION AREA | VALOR VRN VUE EDAD FACT VNR VUR
m?2 ¢/ m2 ¢ ANOY ANOY DEP ¢ ANOS

Casa de habitacion|  125,JO0 200.000,00  25.000.000,00 50 NO00Q] 25.000.000,0p 50

TOTAL 125,00 m? ¢25.000.000,00 ¢25.000.000,00

c) VALORACION DE LAS OBRAS COMUNES

El terreno se valoré como “lote urbanizado” es desitempla toda la infraestructura (calles, aceras,
corddn y cafo, sistema eléctrico externo, etc.

El area del terreno comun (recreativa, parque ggaénfantiles), no tienen edificaciones, asi como
tampoco esta construida, la caseta del guardabaiseirero.

No se da valor a obras comunes.

Valor total ¢33.400.700,00



EJEMPLO
CONDOMINIO HORIZONTAL

Se construyeron seis (6) apartamentos en condorhoniaontal y no se elaboraron los planos catasssadose
calculo el coeficiente de copropiedad (no aparecéosrnnformes registrales ni en la escritura destitucion).

Para el presente caso se tuvo que calcular ecea@k de copropiedad.

Se observaron cuatro tipos de planos catastrados.

a) Aparece como area, solo el terreno del apartament

b) Aparece como area, la de la construccion detampanto en los dos niveles y de la cochera.

c) Aparece como area, la de los terrenos del apaniany la cochera.

d) Aparece como éarea, la de los terrenos, caclet apartamento y area verde (que es comun).



Consulta Catastro -~ REGISTRO NACTIOMAL -

Descripcion del Plano

PLANO 1 0510957 1983ARCHIVO 114 01 013 148
CANTON MORAVIA....... DISTRITO SAN VICENTE.......
URBANIZACION

BL/MZ NO.LOTE

PROYECTO 000 000 NO.MAPA 0000000000
PARCELA 0000 000 AREA REGISTRO

AREA PLANO CAT 0000000893.46 COORDENADAS 530 6 215 3
CITAS MICROFILMOOO 0000
Propietarios
NOMBRE | ceEbuLA | TIPO
HERING QULJANO ALBERTO}0102210205|PROPIETARIO

Descripcion Finca
Hlplrinca ojperfromolFoLIojasiEnTO
[1]292104] |ooo 2969 121 fooa

Planos Padres
***% PpLANO NO TIENE PLANOS PADRES ***

Planos Hijos

No. Plano Ubicacion Area Cat. Bloque| Lote Distrito
1 0686916 1987 |1 14 01 015 134 118.04 & SAN VICENTE....
1 0686917 1987 |1 14 01 015 135 124.75 5 SAN VICENTE....
1 0799205 2002 |1 14 01 024 236 142.02 4 SAN VICENTE....
1 0804706 2002 |1 14 01 024 170 200.49 2 SAN VICENTE....
1 0804707 2002 |1 14 01 024 169 204.19 1 SAN VICENTE....
1 0864447 2003 |1 14 01 024 370 103.60 2 SAN VICENTE....

DIREGHRESAR IMPRIMIR

> 893,09 m?

Si se considera que las areas de los planos catastrados corresponden a areas de
lotes, no tendria cabida ¢l acceso, areas verdes y cocheras.

El plano catastrado de la finca madre tiene un area de 893,46 m?>.
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Se considero:

-Terreno privado (casa y cochera)
-Casa de habitacion privado
-Obras complementarias (comun)



METODO A

INSCRIPCION: FOLIO REAL F002217-000 Partido deBaN JOSE .. eeeeeeeeeseeeseersserssers
UBICACION DEL INMUEBLE:
Provincia: 01 San José Cantén: .14 Moravia Distrito: 01 San Vicente
Sefias: Condominio La Guaria, apartamento #3 e
LI DER O AT
Norte: Area Central Comun ---------------------------------------------------------------------------------
Sur: YOlanda Cheffer .................................................................................
Este: e
Oeste: LS
EXTENSION:
Segun Plano Catastrado: m2
Segun el Registro Publico: m2
VALORACION

TERRENO (PRIVADO): -CASA- . ¢8.806.000,00

TERRENO (PRIVADO): -COCHERA- | ¢1.168.750,00

CONSTRUCCION (PRIVADO): ¢21.589.591,88

OBRAS COMPLEM. (COMUNES): o $304:401, 24

VALOR TOTAL: ¢31.868.743,12
VALOR EN LETRAS: Treinta y Un Millones Ochocientos Sesenta y Ochb3dtecientos
Cuarentay Tres Colones con 12/100 e

Grado de liquidez: ALTA
Se recomienda aceptar el inmueble como garanitaduaria. | |Estad0 de consevacion: Muy bueno.

NOTA: LA VISITA SE EFECTUO EL

Fecha recibido Fecha entrega:
Firma:

Nombre Cédigo




Forma

Situacion

Frente (m)

Fondo (m)

Relacion frente - fondo
Topografia

Riesgos

Sistema de agua potable :

Alcantarillado sanitario :
Alcantarillado pluvial :

Sistema eléctrico aéreo :
Sistema telefénico aéreo :

Recoleccién de basura :
Limpieza de carfos :

Alumbrado publico aéreo :

CARACTERISTICAS DEL TERRENO

Rectangular Nivel del terreno

Medianero

9,30
11,14 Vista panoramica
1. 1,20 Drenaje superficial

: El terreno es plano

Restricciones o

afectaciones

No presenta riegos de

inundacién ni de

deslizamientos Régimen de propiedad

SERVICIOS PUBLICOS Y EQUIPAMIENTO URBANO

Aceras :
Cordén y cafio :

nininininininin

—_

Calles de :

Transp. de personas (<de 400m) :
Edif. de gobierno (<de 750m) :
Edif. de comercio (<de 500m) :
Facilidades comunales (<700m) :

—_

—_

—_

—_

Esta a nivel de acera

VALORACION SEGUN COEFICIENTES VALORIZANTES Y DESVAL ORIZANTES

VALOR VALOR
SECCION AREA M ? UNITARIO COEFICIENTE MOTIVO COEFICIENTE AJUSTADO | VALOR TOTAL ¢
¢/ m2 ¢/ m2
Unica 103,60 85.000,00 1,00 Normal 85.000,00 8.806.000,0D
TOTAL 103,60 m2 ¢8.806.000,00

Nota: Se considero6 el area que indica el plano catastrado



TERRENO PRIVADO

COCHERA
SECCION AREA VALOR COEFI- MOTIVO DEL | VALOR VALOR
M2 UNIT CIENTE |COEFICIENT AJUSTADO TOTAL
¢/ m2 ¢/ m2 ¢
Cochera 13,75 85.000,0d 1,00 Normal 85.000,p0 1.168.850,(
TOTAL 13,75 m? ¢1.168.750,00



DESCRIPCION DE LA EDIFICACION

TIPO: CASA DE HABITACION

| - CARACTERISTICAS DE LA EDIFICACION

Propésito

Destino

Tipo de construccion
Calidad de la construcciéon
Calidad del proyecto
Estado de conservacion
Edad de la edificacion
Vida util total estimada
Vida util remanente
Distribucion

arquitecténica

Valorar una edificacion para conocer su valor metoeposicion -VNR-

Con fines hipotecarios

Casa de habitacion de concreto armado de dos siseleetida al

Muy buena

Excelente

Bueno

20 afos

50 afos

35 afos el primer nivel y 33 afios el segundo nivel

Il - ELEMENTOS CONSTRUCTIVOS

Cimientos
Estructura

Paredes

Entrepiso

Escalera
Estructura de techo
Cubierta

Cielos

Pisos

Sistema eléctrico
Servicio sanitario
Sistema agua potable
Ventanas

Puertas
Muebles fijos
Pintura

Altura
Ventilaciéon e iluminacion

Otros

Placa corrida de concreto armado (aparentemente)

Concreto armado con columnas y vigas formando rsarco

Bloques de concreto repelladas y pintadas

Concreto armado

Cerchas de madera

Laminas de hierro galvanizado con canoas y bajantes

Fibrolit y concreto. Los de fibrolit en regular adb

Loseta de arcilla, alfombrados y azulejo

Interno y entubado con caja breaker

Tres, con loza sanitaria de color y enchapes dejazen paredes

Proveniente del acueducto con sistema de aguatealie

Closets y en cocina

Regular estado

2,50 m

Muy buena

régimen co




VALORACION DE LAS EDIFICACIONES

DESCRIPCION AREA m2 VALOR ¢ / m? VRN ¢ VUE | EDAD | - FACTOR VNR ¢ VUR
anos afios DEPREC. afios
Casa de habitacién
Primer nivel 80,00 225.000,00 18.000.000,00 50 20 0,7047 12.684.600,00
Segundo nivel 61,50 200.000,00 12.300.000,00 50 20 0,6649 8.178.270,00 J
Cochera 13,75 75.000,00 1.031.250,00 50 20 0,7047 726.721,88 35
TOTAL 155,25 m2 ¢31.331.250,00 ¢21.589.591,88
DEFINICIONES
N Menor a un afio
VRN Valor de Reposicion Nuevo
VUE Vida atil estimada del bien
EDAD Edad del bien
FACTOR DEPR Depreciacion por edad, vida util estimada y estado
de conservacion (Método de Ross Heidecke).
VNR Valor Neto de Reposicion
VUR Vida uatil remanente VUE x VNR
VRN
NOTAS : - No se realizaron estudios de suelos y no se@sesponsabilidad por la capacidad soportantsuddd,

ni presencia del nivel freatico en el terreno.
No se realizaron pruebas fisicas de ingenienia se asume responsabilidad por la firmeza
de la estructura, o durabilidad de la misma.
La vida Util remanente se estima con base gitltatipica esperada para cada estructura,
la edad actual y el estado aparente.
El valuador declara bajo juramento no teneariEg actual ni futuro en los bienes, objeto
del presente avaluo.



OBRAS COMPLEMENTARIAS

Entre las obras complementarias (comunes) estan:

Portén y verja frontal (26,00 m)
DESCRIPCION |AREA m2|VALOR ¢ / m? VRN ¢ VUE | EDAD | FACTOR VNR ¢ VUR
anos anos DEPREC. anos
Portén y verja
frontal 26,00 | 100.000,0p 2.600.000,00f 50 20 0,7227 1.879.020,00 B6
TOTAL ¢2.600.000,00 ¢1.879.020,00

El coeficiente de copropiedad al no estar indicawlel informe registral ni en la escritura de ctunstn
se calculd y le corresponde a la finca filial # 316,20%

Valor que le corresponde al apartamento # 3:

¢304.401,24

(¢ 1.879.020,00 x 0,1620)



Se considero:

-Terreno total comudn
-Casa de habitacion area privada
-Cocheras, verjas (comun)



METODO B

INSCRIPCION: FOLIO REAL 292104-000 Partido deBaN JOSE .. eeeeeeeeeeseeeseersserssers
UBICACION DEL INMUEBLE:
Provincia: 01 San José Canton: ..14Moravia Distrito: 01 San Vicente
SeﬁaS: Condominio La Guaria ...............................................................................
LN DEROS ACT A
Norte: EAAY BIAVO TICIOS ..o
Sur: YOlanda Cheffer VaCk ...............................................................................
ESte: UrbaniZaCién Hermanos Alvaado S.A. ...............................................................................
Oeste: Calle publicaasfaltada ettt
EXTENSION:
Segun Plano Catastrado: SJ-510957-83 893,46 m?
Segun el Registro Publico: 13/07/1983 893,49 m?
VALORACION

TERRENO (COMUN): ¢12.302.944,20

CONSTRUCCION (PRIVADO): o $20.862.870,00

OBRAS COMPLEM. (COMUNES): .. $870.378,62

VALOR TOTAL: ¢34.036.192,82
VALOR EN LETRAS: Treinta y Cuatro Millones Treinta y Seis Mil Cierifmventa y Dos Colones
Con 82/100 ...............................................................................

Grado de liquidez: ALTA
Se recomienda aceptar el inmueble como garaniéduaria. | |Estad0 de consevacion: Muy bueno.

NOTA: LA VISITA SE EFECTUO EL

Fecha recibido Fecha entrega:
Firma:

Nombre Cédigo




Forma

Situacién

Frente (m)

Fondo (m)

Relacion frente - fondo
Topografia

Riesgos

Sistema de agua potable :

Alcantarillado sanitario :
Alcantarillado pluvial :

Sistema eléctrico aéreo :
Sistema telefénico aéreo :

Recoleccién de basura :
Limpieza de cafios :

Alumbrado publico aéreo :

CARACTERISTICAS DEL TERRENO

. Rectangular Nivel del terreno : Estdaniveldeacera
0L
1
- 11,14 Vista panoramica : Normat
1.:.1,20 Drenaje superficial L BB o eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeemeee e
: El terreno es plano Restricciones o

afectaciones . No tiene

: No presenta riegos de

inundacioén ni de

deslizamientos Régimen de propiedad : Sometido al Régimen Condominal

SERVICIOS PUBLICOS Y EQUIPAMIENTO URBANO

Si Aceras :

Si Cordon y cafo :

Si Calles de :

Si Transp. de personas (<de 400m) :
Si Edif. de gobierno (<de 750m) :
Si Edif. de comercio (<de 500m) :
Si Facilidades comunales (<700m) :
Si

VALORACION SEGUN COEFICIENTES VALORIZANTES Y DESVALORIZA NTES

VALOR VALOR
SECCION AREA M 2 UNITARIO COEFICIENTE | MOTIVO COEFICIENTE | AJUSTADO |VALOR TOTAL ¢
¢/ m? ¢/m?
Unica 893,46 85.000,00 1,00 Normal 85.000,00 75.944.100,0D
TOTAL 893,46 m2 ¢75.944.100,00

Coeficiente de copropiedad que le correspondeaataapento # 3 es 16,20% (calculado)
Valor que le corresponde al terreno (apartamento#)3. ¢12.302.944,20
(¢75.944.100,00 x 0,1620)



DESCRIPCION DE LA EDIFICACION

TIPO: CASA DE HABITACION

| - CARACTERISTICAS DE LA EDIFICACION

Propésito

Destino

Tipo de construccion
Calidad de la construccién
Calidad del proyecto
Estado de conservacion
Edad de la edificacion
Vida util total estimada
Vida util remanente
Distribucion

arquitectonica

Valorar una edificacion para conocer su valor netoeposicion -

Con fines hipotecarios

Muy buena

Excelente

Bueno

20 afos

50 afios

35 afios el primer nivel y 33 afios el segundo nivel

Il - ELEMENTOS CONSTRUCTIVOS

Cimientos
Estructura

Paredes

Entrepiso

Escalera
Estructura de techo
Cubierta

Cielos

Pisos

Sistema eléctrico
Servicio sanitario
Sistema agua potable
Ventanas

Puertas
Muebles fijos
Pintura

Altura
Ventilacién e iluminacién

Otros

Placa corrida de concreto armado (aparentemente)

Concreto armado con columnas y vigas formando rsarco

Bloques de concreto repelladas y pintadas

Concreto armado

Cerchas de madera

Laminas de hierro galvanizado con canoas y bajantes

Fibrolit y concreto. Los de fibrolit en regular &do

Loseta de arcilla, alfombrados y azulejo

Interno y entubado con caja breaker

Tres, con loza sanitaria de color y enchapes dejazn paredes

Proveniente del acueducto con sistema de aguatealie

Closets y en cocina

Regular estado

2,50m

Muy buena

VNR-




VALORACION DE LA EDIFICACION

DESCRIPCION AREAM2 | VALOR ¢/m? VRN ¢ VUE | EDAD | FACTOR VNR ¢ VUR
afios | afios DEPREC. afnos
Casa de habitacion
Primer nivel 80,00 225.000,00| 18.000.000,00 50 20 0,7047 12.684.600,00 b5
Segundo nivel 61,50 [ 200.000,00 | 12.300.000,00 50 20 0,6649 8.178.270,00 33
TOTAL 141,50 m2 ¢30.300.000,00 ¢20.862.870,00
DEFINICIONES
N Menor a un afio
VRN Valor de Reposicion Nuevo
VUE Vida util estimada del bien
EDAD Edad del bien
FACTOR DEPR Depreciacion por edad, vida Gtil estimada y estado
de conservacién (Método de Ross Heidecke).
VNR Valor Neto de Reposicion
VUR Vida atil remanente VUE x SIS
VRN
NOTAS : - No se realizaron estudios de suelos y no se@sasponsabilidad por la capacidad soportantsugdd,

ni presencia del nivel freatico en el terreno.
- No se realizaron pruebas fisicas de ingenienia se asume responsabilidad por la firmeza
de la estructura, o durabilidad de la misma.
- La vida util remanente se estima con base gitéatipica esperada para cada estructura,
la edad actual y el estado aparente.
- El valuador declara bajo juramento no tenesrés actual ni futuro en los bienes, objeto
del presente avallo.



VALORACION DE LAS OBRAS COMUNES

Entre las obras complementarias (comunes) estan:

Cochera bajo cubierta (6 espacios) (75,00 m?)
Portén y verja frontal (26,00 m)
DESCRIPCION AREA m2 |VALOR ¢ / m? VRN ¢ VUE | EDAD [ FACTOR VNR ¢ VUR
afios afios DEPREC. afios
Cochera bajo
cubierta 75,00 | 75.000,0p 5.625.000,00] 40 20 0,6211 3.493.687,50 43)
Porton y verja
frontal 26,00 | 100.000,0p 2.600.000,00f 50 20 0,7227 1.879.020,00 B6
TOTAL ¢8.225.000,00 ¢5.372.707,50

El coeficiente de copropiedad al no estar indicalel informe registral ni en la escritura de dtungtn
se calculd y le corresponde para la finca fili8l ¢  16,20%

Valor que le corresponde al apartamento # 3:

¢870.378,64¢ 5.372.707,50 x 0,1620)



CONDOMINIO EN UN CONDOMINIO ESTABLECIDO

La finca filial FFPI-43, se indica en la escritai@ constitucion, que se va a
transformar a futuro en una finca matriz y se defiara un condominio de casas de
habitacion.
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CONDOMINIO
DE TERRENOS



Il - VALORACION CONDOMINIO DE TERRENOS

Finca a urbanizar Area=4ha O 40.000,00 m2
Area aprovechable 60% =2,4ha 0 24.000,00 m2
Area de calles, aceras, areas verdes, etc. = 1% H#%.000,00 m?
Area de los lotes (cada uno) = 500,00 m?

NUmero de lotes a vender =48

Areas verdes 10% del area total (4 ha) = 4.000,00 m?

VALORACION DEL LOTE # 35

* Coeficiente de copropiedad = 500,00 m® 2,083% = 0,0283
24.000,00 m?

Alternativa A

a) Terreno urbanizado (Privado)

500,00 m? x ¢ 60.000,00 / m2? = ¢ 30.000.000,00



b) Edificaciones (No hay) ¢ -
c) Obras comunes (area de juegos) ¢ 2.500.000,000283 = ¢ 70.750,00
TOTAL = ¢ 30.070.750,00

Alternativa B

a) Terreno en verde (Comun)
40.000,00 m? x ¢ 15.000,00/ m2 x 0,0283 = ¢ 16.980.000,00
b) Edificaciones (No hay) ¢ -

c) Obras comunes
(areas de juegos) ¢ 2.500.000,00 x 0,0283 = ¢ 70.750,00

(Costo de obras de urbanizacion)
24.000,00 m? x ¢ 20.000,00/ m? x 0,0283 = ¢ 13.584.000,00

TOTAL = ¢ 30.634.750,00



CAMBIO DE COEFICIENTE DE COPROPIEDAD
CENTRO COMERCIAL DE HATILLO
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cada conddémino va a quedar con un valor menoreateqnia.
Mas x Menos debe pagarle una determinada sumandeodi cada condomino, por perder “algo” de
valor, al quedarse con menor coeficiente de copdaal.
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V- CONDOMINIO MIXTO

* Condominio
Vertical
3 niveles

Condominio
Casas en Condominio Vertical
Horizontal 5 niveles

Condominio
Vertical
4 niveles

Condominio
Vertical
4 niveles

HipuiRuian|ing

Area de piso (privativa)
120,00 m2 c/u

Area de terreno = 120,00 m2 c/u L.C.
L.A.
«— E—
CALLE

FINCA MADRE = 1 Ha

* Condominio Horizontal = Casas de dos niveles &ma de construccion de 150,00
75,00 m2 en cada nivel y 45,00 m2 de areas vel



CONDOMINIO MIXTO

Coeficiente de copropiedad

(APC APNC + APCNCR) de la F.F. a valorar

APC APC APNC APCN
Total Total + Total + Total
Vertical Horizontal Horizontal Horizontal

APC = area privada construida

APNC = area privada no construida

APCNCR = area privada construida no cubiertainggda
F.F. = finca filial

APC Total Vertical
APC Total Horizontal
APCNCR Total Horizontal

120,00 m2 x 16 1=920,00 m?
150,00 m2 x 6 =900,00 m?2
45,00 m2 x 6 =270,00 m2

EJEMPLO CALCULO DEL C DE C APTO COND. VERTICAL

Cde CAPTOC.V. = 1206 + O + O =_ 120,00 m?
1.920,00 m2 + 900,00 m? + 270,00 m2 + 03.090,00 m?2
3,8834%
EJEMPLO CALCULO DEL C DE C APTO COND. HORIZONTAL
C deC CASAC.H. = 150,00 m2 +0bm? + O = _ 195,00 m?
1.920,00 m2 + 900,00 m2 + 270+ O 3.090,00 m?

6,31%
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DISENO GENERAL 5
CONDOMINIO HORIZONTAL RESIDENCIAL DE FINCAS 36
FILIALES PRIMARIAS INDIVIDUALIZADAS BARLOVENTO

UBICACION DE FILIALES/ ESCAMLA 1:2000

Condominio, donde
se indica que las
fincas filiales,
FFPI-196,
FFPI-195 y
FFPI-78 se
convertiran en
fincas matrices.
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NOTAS:

DOY FE DE QUE LOS LINDEROS
SON EXISTERTES
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LEVANTAMIENTD POLAR.

POLIGONAL ABIERTA

ERROR ANGULAR NG SE DETERMINA

POR METODO USADO.

ERRGR LINEAL ESTIMAGC: 0.01m |
MOOIFICA AL PLAND No. C=T14925—73 |
MODIFICA AL PLANO No, C—303535-78

SE (NSCRIBE ESTE PLANO SIN

PERJUICIO OF LOS DERECHOS DEL 5
ESTADO PARA TODOS LOS EFECTOS DE

LAS LIMITACIONES GUE LAS LEYES DE

ACUAS ¥ CAMINOS T ZONA 6
MARITOAO-TERRESTRE ESTABLECEN.

LAS FINCAS FILIALES PRIMARIA INDIVIDUALIZADA DF LA NUMERGO ) HASTA

LA NUMERG 156 PERTENCCEN A:BARLOVENTO DOS MiL SEIS A Y L. SOCIEDAD ANONINA®

CEGULA JURIDICA: 3—101—455089
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CONDOMINIG CONFORMADD POR 186 FINCAS FILIALES PRIMARIAS INDIVIOUALIZACAS
EN LOTES APTOS PARA CONSTRUIR DESTINADOS A LSO HABITACIONAL.

TODAS LAS AREAS COMUNMES, AREAS VERDES, CASETA GUARUA, ACCESOS VEHICULARES. AREA DE ESTACIONAMIENTOS, JUEGOS INFANTILES
PLANTA TRATAMIENTO, SERVIDUMBRES ALCANTARILLADG PLUVIAL, POTABLE v SAMTARIO. PASC DE TUBCRIAS, ZONAS RECREATIVAS, PARQUES
SON PROPIEDAD DE LOS CONDOMINGS DEL CONDOMINIO HORIZONTAL RESIDENCIAL DE GINCAS FILIALES PRIMARIAS INOMDUALIZAGAS BARLOVENTO.

PROPIEDAD HORIZONTAL FINCA FILIAL CEDULA JURIDICA No. | AREA e — TN REGSTI FUSICD TR AELETRS PR D
PROPIEDAD DE: 3-10T—455058

DISTRITO 5° CONCEPCION FOLIO REA;
FOLIO REAL ™
12343 mE | canton T 1A UnoN SOFORS4F—000 200288941000

BARLOVENTO DOS MIL SEIS 4. Y L. SOCIEDAD ANONIMA

PROVINCIA 5 CARTAGO  —
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¢, Cual coeficiente
se utiliza?

El proporcional
medida

REPUBLICA DE COSTA RICA ARTIDO (94 - 4
= REGISTRO NACIONAL MA?RIC%EA @% 0 O%@g?%% é:

INFORME REGISTRAL

NATQE%LEZP{ﬁINE% FILTATL, PRIMARTA INDIVIDUALIZAL, NUMERCO CUARENTA Y TRES/;PTA

PARRITTEHOIATIPHAMNA CcASA DE HABITACTION LA CU PODRA TENER UNA ALTURA MAXIMA
E TRES PISOS

SITUADA EN
03 LA UNION

Y ADEMAS :

E g T R T T O 05 CONCEPCION CANTON
DE LA PROVINOCTIA DE CARTAGO

SITUADA EN DI 8 TR I TO o7 SAN RAMON CANTOCDN

03 LA UNION DE LA PROVINC CTIA DE CARTAGO

LINDEROS :

NORTE (AVENIDA DOS

SUR :FINCA FILIAL SESENTA

ESTE :FINCA FILIAL CUARENTA Y DOS

OESTE :FINCAS FILIALES CUARENTA ¥ CUATRO ¥ CUARENTA ¥ CINCO ///
MFME :CIENTO VEINTITEES METROS CON CINCUENTA Y TRES DECIMETROS CUADRADOS

LOR PORCENTUAL: 00, 510204*
PROPORCION MEDIDA:00.0015*%%%* A & v

PLANO:NO SE INDICA

ANTECEDENTE DOMINIC DE LA FINCA:
FINCA DERECHO INSCRITA EN
300002689 000 FOLIO REAL

VALOR FISCAL: **NO VALUADO**
PROPIETARTIO:

BARLOVENTO DOS MIL SEIS A. L. SOCIEDAD ANCNIMA
CEDULA JURIDICA 3-10X¥-455059

ESTIMACION O PRECIO:UN LLON COLONES

DUE¥0 : DEL DOMINIO

PRESENTACION: 0576-000465139-01
%“CHA DE INSCRIPCION:03-09-2008

ANOTACIONES SOBRE LA FINCA: **N O,..H A Y**

GRAVAMETINE S: *EE Taw H & THFF
SERVIDUMBRE TRASLADADA

CITAS: 0299-00008%56-01-0901-001
FINCA REFERENCIA: 3065148 000
AFECTA A FINCA: 3-00065148

ANOTACIONES DEL GRAVAMEN : **N O H A Y**

EL PRESENTE INFORME SE EXPIDE CONFORME AL ARTICULO 74 DEL REGLAMENTO
DEL REGISTRDO PURBLICO EN LA CIUD DE : CURRIDABAT
A LAS 10:42 HORAS DEL 05 DE MARZO DEL 2009
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* ESTE TINFORME NCQ SURTE LO3 EFECTOS DE UNA CERTIFICACION Y ES NULO***
*&* ST NO CONSTAN LOS DERECHOS CANCELADOS EN SOLICITUD ADJUNTA **®**%
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