VALORACION DE
TERRENOS URBANOS



INMUEBLE:

MANZANA:

PREDIO:

LOTE:

FRENTE:

CONTRAFRENTE:

FONDO:

LOTE TIPO:

DEFINICIONES

El terreno y las construcciones adheridas a dl.
Terreno circunscrito por v as padlicas.
Terreno con o sin construcciones cuyos linderos forman un per metro.

Fracci n de un predio urbanizado. Area de terreno bien delimitado ¢ on acceso o
frente av a podblica

Colindancia con unacalle o derecho de paso, su longitud se expresaen
metros.

El lado opuesto a frente, se expresa en metros.

Distancia entre € frente y e contrafrente, medida segoa la | nea perpendicular al
frente.

Lote representativo en una urbanizaci n dadas sus condiciones de topograf a,
frente, fondo, ubicaci n, etc



COEFICIENTE DE
DEMERITO: Factor que disminuye los valores unitarios de los predios.

COEFICIENTE DE
INCREMENTO:  Factor que incrementa los valores unitarios de los predios.

UBICACION DE TERRENOS

Los terrenos se clasifican segoan la ubicaci n respecto a la manzana en:

LOTE ESQUINERO: El que tiene frentes contiguos a dos calles que se forman en la
manzana.

LOTE MEDIANERO: El que tiene frente a una solacalle o derecho de paso.

LOTE CABECERO: El que tiene por lo menos tres frentes atres calles contiguas

diferentes, dos de ellas no forman esquinaentre s.

LOTE MANZANERO: El que tiene frentes a v apodblica o derecho de paso por todos sus
costados.



UBICACION DE TERRENOS
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TERRENOS

Factores F sicos que influyen enel valor:

1- Relaci n al resto de la ciudad

2- Vialidad y amplitud de v as podblicas

3- Fecilidad para el transporte pasblico

4- Disponibilidad y caidad de escuelas

5- Cdlidad y facilidades paratiendas y establecimientos comerciales

6- Parques, AFeas recreecionaes e iglesias

7- Formay tamaaeo de los lotes

8- Aspectos visuaes, compasici n geogr Afica, topogr Aficay clima

9- Disponibilidad y calidad de servicios podblicos

10- Molestias y riesgos como niebla, humos, ruidos y vibraciones industriales

Factores Sociales que influyen en el valor:

1- Homogeneidad de las caracter sticas sociales y econ micas
2- Nivel social

3- Actitudes haciad rdeny laley

4- Dimensiones de las familias y edades de los grupos



Factores Econ micos queinfluyen enel valor:

1- Grado de prospeidad y posesi n de propiedad
2- Niveles de ingresos

3- Construcciones y terrenos baldios

4- Crecimiento del vecindario

Factores Pol ticos que influyen en el valor:

1- Impuestos municipales

2- Impuestos de bienes inmuebles
3- Planes reguladores

4- Reglamento de construcciones



TERRENOS CON VOCACION RESIDENCIAL

SEGUN NIVEL SOCIO-ECONOMICO

ALTO

MEDIO

BAJO

]
ALTO

MEDIO

ALTO

9 MEDIO

BAJO

BANHVI

ALTO

{ MEDIO
BAJO

- Véle del Sol
- VillaReal

- Nunciatura

- Pinares - Los Arcos

- Sabana Norte, Sauces, R o0 Oro,
Los Colegios

- Laltaba, Margaritas, Danza del Sol

- Loto, Palo Vede, Gravilias

MONTO DE LA VIVIENDA DE
INTERES SOCIAL
¢ 58.666.000,00

-Len Xl

-Nietos de Carazo

- Precario



Banco Hipotecariode la Vivienda i ﬁ‘, v

Unidad de Comunicaciones

BANHVI fija nuevo tope

VIVIENDAS DE HASTA POR ¢58,6 MILLONES
PUEDEN SER DECLARADAS DE INTERES SOCIAL

®  Con declaratoria familias pueden optar por
una serie de exenciones y beneficios en la
construccion de una vivienda o
departamento.

El Banco Hipotecario de la Vivienda acordd elevar
hasta ¢58,6 millones el tope en la declaratoria de
interés social para una vivienda, medida con la cual
las familias de clase media con planes de comprar o
construir podrian recibir exenciones y beneficios, que
les representaria un ahorro en sus costos.

El nuevo monto representa un incremento de 11,6%
con respecto al tope anterior (¢52.5 millones) el cual
regia desde julio de 2011. Entre los beneficios de Ia declaratoria esta la reduccién del 50 % en el pago de
permisos municipales y honorarios profesionales, lo que podria representarle a la familia un ahorro de entre
un 3% y un 5 % del costo total de la solucién habitacional, aproximadamente unos ¢3 millones.

La declaratoria aplica inicamente a casas financiadas por las entidades autorizadas del Sistema Financiero
Nacional para la Vivienda con recursos provenientes de BANHVI. La declaratoria debe solicitarla el
interesado en la entidad donde realice los tramites de financiamiento para compra o construccién de
vivienda o apartamento.

El nuevo tope de interés social, establecido en ¢58.666.000 se realizé con la nueva metodologia de célculo,
en vigencia desde el afio anterior y respondié al interés del BANHVI de cubrir el monto de una casa o
condominio con un cierto nivel de acabados al que podria aspirar una familia de clase media, mediante los
diversos programas de financiamiento hipotecario impulsados por las entidades autorizadas. El nuevo
monto entrard en vigencia tras su publicacion en diario oficial La Gaceta.

Unidad de Comunicaciones Agosto 01, 2013
UC BP 035 - 2013 / Tope de interés social.

Barrio Dent, San Pedro de Montes de Oca ¢ Teléfono: (506) 2527-7400 » Apdo. 160-1002 San josé, Costa Rica * www.banhvi.fi.cr



CONSTRUIR O FORMAR UN BANCO DE DATOS

-Uso dd suelo -Residencial
-Comercid
-Industria
-Otros

-Mapas por Provincias
Cantones
Distritos
Barrios o urbanizaciones

-Nivel socio econ mico -Alto
-Medio
_Bajo

-Reagrupar urbanizaciones

-Definir Lote tipo urbanizaciones o barrios



Informeci n de:
-Municipalidades
-R tulos
-Peri dico
-Revistas

-Criterio de profesionales

-An/Elisis y fijaci n de valores



TERRENOS CON VOCACION RES DENCIAL
NIVEL SOCIO-ECONOMICO ALTO

URBANIZACIONESEN SAN JOSE
ALAJUEL A-HEREDIA-CARTAGO

ALTO ALTO-MEDIO
$600,00 - $372,00/ mt $370,00 - $352,00/ m¥

¢ 300.000.00 - ¢186.000.00 /mT || ¢ 185.000,00 - ¢ 16.000.00 / mt

Bosques de Lindora Laurd es, Escazce
VillaRed Bdlo Horizorte, Escazoe
Hacienda dd Sol Cerro Alto, Escazce
Valle dd Sol Dent

Condomio Puerta de Hierro Y oses, San Pedro
TrgosMontealegre Rohrmoser, Artigua AlID
Monter An Freses Curridaba
Montenegro El Prado, Curridabat
Nunciatura Guaia, Club Moravia
Cond. Hacienda Gregal Las Americas, Sabara
Ayarco Sur Egqyuivel Borilla

Residencial Bogques de Lindora Barrio Fco. Perdta

Barrio GorzAez Lahmann
Barrio Escdante

Hacienda San Agust n, Heredia
Los Sauces Heredia

Bosques de Altamura, Heredia
LosArcos, Heredia

El Cocoy, Escazoe

Caiai, Heredia

LasMar as, Heredia

Pinares, Curridabat

Alturas dd Cielo, Escazoe
Alta Monte, Curridabat
Lomas de Ayarco, (addante)
Altamonte, Curridabat
Hadenda Rivera, Bed@n




TERRENOSCON VOCACION RESIDENCI AL
NIVEL SOCIO-ECONOMICO MEDIO

URBANIZACIONESEN SAN JOSE
ALAJUELA-HEREDIA-CARTAGO

M EDIO-ALTO
$350,00- $ 302,00/ mt
¢ 175.000,00 - ¢ 151.000,00 / mt

MEDIO-MEDIO
$ 300,00 - $ 252,00 / mt
¢ 150.000,00 - ¢ 136.000,00/ mt

MEDIO-BAJO
$ 30,00 - $200,00 / mt
¢ 125.000,00 - ¢ 100.000,00 / mt

Pderno, Escazoe

Abedules, Curridabat

Los Colegios, Moravia
Profesores, UCR, San Pedro M de O
Robledd, Uruca

Sabama N orte

Sabama Sur

GuaiaOrientd, Moravia
Pdermo, Heredia

GonzA ez Truque

Retiro, San Pedro M de O

E goaslita, San Pedro M de O
Prados del Este, Sabanilla
Miravalles, San Pedro M de O
Villas San Antonio, Escazoe
Lomas de San Rafael, Escazoe
Las Vistas, Escazoe

R o Oro, Santa Ana

Roble Sabara, Heredia
Quizarco, Heredia

Pdermo, Heredia

Vistana Red, Santa Ara

Mar a Auxiliadora, Heredia
Uriche, Heredia
SierrasdelaUni n, Tres Ros
El Molino, Cartago

La Caraesn, Pedades

Paso de Las Garzas

Altosde Omega

Roosevelt, San Pedro
Montelimar

Omega# 6 y#4

Danzadel Sol, LaUnin
Buenos Aires, Sabanilla

L as Catali mas, Cartago
Azaleas San Pedro M deO
Carhena, M de O
Collados, Sabanilla
Tul n, Sabanilla
San Marino, Sabanilla
Resdencid Vereda, Real Heredia
Alahambra, Sabanilla
L a Colonia, Curridabat

Lomas Guachipd n
Resdencid Crigina Heredia
Urb. Margaritas, San Sdoasti/En
Estancia Artigua, Tres R os
Hacienda de Oro, Cartago

Red Santamar a, Heredia
Roma oeste, Rohr moser

Rinc nV erde, Heredia
La Itaba, Curridabat
Jardines del Benreficio, Heredia
Jogs M. Zeled n, Curridabat
MAElaga, Sabanilla
El Bosque, San Fco. Dos R os
El Casesaverd, Grecia
Resd. Dosea Nina, San PabloHer.
Urb. Santa Isabel, San Pabo Her.
Los Jardines, Uruca
Jardines, Moravia
VillaHores, Heredia
Albacete, Cartago
Condominio BotAEnico, Alguela
El Vergd, TibAEs
Vistas dd Este/ TresR os
Barrio Cordoba
La Colina
La Maravilla, Sabanilla
Las Hortersias, Maa de PlA&Aano
Casa de Campo, Alguela
Torres dd Este
Hacienda Vig a, Curridabat
Sauces, San Fco. Dos R os
La Pacfica, San Fco. DosR os
Jardines Oeste, Heredia

Palo Quemado, Sarta Ana
Urbanizaci n, Vistas del Casen
Vargas Araya
Calle Sles
Alma Mater

M AHaga, Montes deDca

Betania, Sabanilla

Miravdles, San Pedro M de Oca
Hatillo 1-2

Palo Verde, D esamprados
Gravilias, Desamparados

Colibr , Los Stios Moravia
Normandia, V Azquez de Coronado
Monte Claro, Desampar ados

La Corstancia, Desampar ados
Cobnia Kemedy, San Sebasti/En
Viscaya, San Rafad Abgo
La Corndia Coronado
Cuatro Renas, TibAs

L oto, D esamparados

Monte Claro, Desapar ados
Porvenir, Desampar ados

Villes de Ayarco

Barrio Fontana - Carmen, Cartago
Dulce Nombr e, Coronado
Trinidad, Iglesa

LaVerbena Catago / Cabdlo Blanco
Lourdes, detr/AEs | glesia
Urbanizaci n Lonleco , Coronado

Imu, Zapote

Casa de Campo
Villasdel Sur, San Rafael Abajo
Urb. Las Parcelas, San Antonio de
Coronado
Urb. Las Arboledas Sabanilla

La Familia, VAzquete Coronado
Tanzi Corvetti
Urb. Sibuju, San Juan de Dios
Los Geranios, Carpintera
Residencid Casa del Campo
Residencid Sol dd Ege
Urb. Biamonte, Coronado
Urb. Trinidad, Mozota
Urb. El Encanto, Cdle Blancos
Urb. Marbdla

Bruncas, M aa de Pl4A&tano




TERRENOS CON VOCACION RESIDENCIAL
NIVEL SOCIO-ECONOMICO BAJO

URBANIZACIONESEN SAN JOSE
ALAJUELA-HEREDIA-CARTAGO

BAJO-ALTO BAJO-MEDIO BAJO-BAJO
$198,00- $ 150,00 / m* $ 148,00 - $100,00/ m¥ $800/mt
¢ 99.000,00- ¢ 75.000,00/ m¥ ¢ 74.000,00 - ¢50.00,00 / mt ¢ 49.000,00 / m¥
F/Aima, Damas Garabito, TibAs PRECARIOS
Hdtillos, 5-6-7 Los Mojados, San Sebasti An Bgo Los Aonos
Plazoleta, San Antonio Desamp L pez Maeos, San Sebasti/En Nigtosde Carazo, San Sebasti/n
Zetilld, Ip s Villa Esperanza, Pavas Villa Esperanza, Pavas
Kuree Ip s Lomes del R o, Pavas

V denda, San Rafad Abgo

D os Cercas, Desamparados

Cer AEmica Po/Es, Cdle Fdlas
MaraRem, Pavas

Tres Ma as, Aserr
SantaMartha, San PedroM de Oca
Barrio Pinto, San Pedro M de Oca
Cdle D az, San Rafael M de Oca
Cucubres, Desampar ados
Itapoe San Juan de Dios

N azareno

San Pedro, Coronado

Floresta Ips

Santa Cecilia, San Rafed Abgo
Higuer n, San Rafad Arriba
Mozotd

Olympos, Purral

Rodrigo Fecio, Ips

Urbanizaci nV eracruz

Barrio Cuba

Madera, Desamparados

Europa

Capri

Korobo

M naco, San Rafad Abajo
Coraz nde Jesces, Aserr
Santa Cecilia, Aserr
San Martt n, San Miguel

INVU, Santa Ana

15 de Setiembre
Hacienda Viga, Catago
Los Guidos

CasaLa Capri

Cot

LenXIIl, Tib&Es




TERRENOS CON VOCACION COMERCIAL

SAN JOSE
LUGAR ¢/ mt
[Pozos- Santa Ana 300.000,00 |
[Por Hotd Intercontirenta 350.000,00 |
[Carretera a Escazcefrente ala Urb. T rejos Montealeyre 350.000,00 |
[Por Hosital Cima 300,000,00 |
[Paseo Col n 450.000,00 |
[san Pedro por Fuente de Ia Hispani dad 350.000,00 |
|Car retera Curridabat por Plaza dd Sol 350.000,00 |
[Carreteraa Pavas desde Cand 7 325.000,00 |
Caretera a Guadd upe despu@s de El Gdlito 225.000,00 |
[Carreteraa Tib/Es, Antoiitos 250,000,00 |
|Car retera degpuds ertr ada casa Figueres 200.000,00 |
[Careteraala Uruca, Estad n Texaco 225.000,00 |
(Carretera a zapote despugs dd antiguo I TAN 200.000.00 |
[Carreteraa San Sebasti/En - Hiperms 175.000,00 |
[Carretera a Desamparados Jor n 200000.00 |
[Carreteraa Paso Ancho 175.000,00 |
|M oravia por Lincoln Plaza 250.000,00 |




TERRENOS CON VOCACION COMERCIAL

SAN JOSE

|Cal|e Blancos/ Coca Cola

150.000,00

|Car retera San Fco DosR 0s - D esamparados 300.000,00
|Sabana L os Anonos, Escazce 300.000,00
[Averida2da 800.000,00
[San Jos@ Centro (Boulevard) 900.000,00

|San Antonio de Coronado

200.000,00




LEVANTAMIENTO DE VALORES DE
TERRENOS EN ZONAS COMERCIALES
SIMILARES

SANTA ANA-POZOS

A ladturade Matra Ltda

Area 5,00 ha

Precio $260,00/ mt
ESCAZU

A ladturade Hotd | ntercontinental
Area 1,00 ha

Precio $445,00/ mt
A ladtura de Hospital Cima
Area 1,60 ha

Precio $325,00/ mt
A ladturade Ferreter a Epa
Area 2,00 ha

Precio $325,00/ mt

A ladtura de Hiperm/Zs
Area 2,60 ha

Precio $653,00/ mt



MONTES DE OCA

A ladturade Mal San Pedro
Area 1,60 ha
Precio $550,00/ mt

CURRIDABAT

A ladturade Ferreter a Epa
Area 2,40 ha
Precio $400,00/ mt

MORAVIA

A ladtura de antiguo Colegio Lincoln
Area 3,30 ha
Precio $300,00/ mt

CALLE BLANCOS

A ladturade Carreterade Circunvaaci n
Area 1,30 ha
Precio $250,00/ mt



TERRENOSEN ZONAS INDUSTRIALES

UBICACION

-Uruca -Ochomogo

-Valencia -Coris

-Santa Ana -Paraso
Pozos -Montecillos

-San Rafael Escazoe -Ciudad Col n

-Ribera Autopista Pr spero Fern/ndez

-Barreal de Heredia -Guachipel n

-Cdlle Blancos

-Pavas Este

-Cementerio

-Pavas Oeste

-San Rafadl de Ojo de Agua

-Colima

-Curridabat

-1 pis

-Ciruelas Oeste
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LOCALIZACION

SECTORESTE

1 Urb. Ayarco Sur
2 Urb. Pinares -
3 Urb. Guayabos
Urb. Catalufa -
Urb. Freses

Biarquira

Urb. Emb. Francia -
Pops (El Prado) -

9 Amphkacidn El Prado
10 La Granja

11 Amphacdn la Granja
12 Bamo Dent ~

13 Bamo Escalante -
14 Los Yoses

15 Baro Feo. Peralta -
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AREATOTAL | RELACION LOCALIZACION
M | FTE-FONDO
SECTOR OESTE é . s
14x 30 16 Barrio Don Bosco = ¢6.000 400 Tend. Comercial c
14x30 17 Urb. Paseo Colén Sur | ¢4.000 450 12x37
600 a 1000 | Proporcionada 1-3 18 LasAméricas - £4.000 400 12x33
12x26 19 . Sabana Norte ¢4.000 400 12x33
12x 30 .20 Sabana Sur ¢3.000, | 350 12x29
12x32 21 Nunciatura Sur ¢5.500 |  Mésde 500 | Proparcionada 1-3 ¢
392 14x28 22 NunciaturaNore  |. ¢6.500 | ~Mas de 500 | Proporcionada 1-3 |
560 14x 40 23 Rohmoser Favorita = . ¢3.500 400 SET2X33 ) S
360 12x30 24 Rohmmoser Geroma = ¢3.500 400 ! 12x33
Mas do 600 | Proporcionada 1-3 | 25 Urbanizacién Roma ¢2.500 400 14x28
448 14x32 26 Santa Catalina ~ ¢2.000 | 250 1025 %
800 20x 40 27 Urb. Santa Fe ~ ¢1.500 200 .. 110x20
600 15x 40 **ENTREMENOS AREA TENGA EL LOTE, EL PRECIO POR METRQ HIA B
406 14x29 - . CUADRADOESMAYOR. . . .. .. - . NSTRL .
406 14x29 *MARGEN DE OSCILACION; 20% A
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valores estimados, de terrenos on Costa
Rica.

Estamos entregando hoy esta segund
lista de precios de Iotes residenciales y asl
sucesivamente cada mes hasta darla |a ‘
mayor cobertura posible, por lo menos a la
Meseta Central y cabaceras de provincia.

En ese primer articulo se proporcionart
precios de urbanizaciones situadas hacia e
estey el oeste en linea rectade la avenida
Central. Desde Lomas de Ayarco hasta la
Urb. Santa Fe en Pavas.

En este nimero de acuerdo al diagram
anexo, analizaremos los precios de
urbanizaciones situadas en el sector norte:
Sabanilla San Marino, Los Rosales, Carmio
Alma Méter, parte de Moravia, Guadalupe,
Tibés, Uruca, hasta llegar a Cariari.

Como hay tanta urbanizacién nueva,
nos referimos a las mas conocidas, ya que
seriaimposible abarcarlastodas.

Insistimos que la valoracién de lotes
industriales y comerc:ales se hard en futuré:

Los precios que damos son los precios
de los Iotes tipo y, para aquel que notengs
claro el concepto, quaremos explicarle qué
significa eso. El desarrollador de una '
urbanizacién, a la hora de trazar los planos,
divide la propiedad en varios lotes, de los -
cuales la mayorfa van atener las mismas
medidas, la misma relacién frente-fondo,
topografia plana, ubicacién similar etc.;
estos son los lotes tipo. Los otros, los

Sector Norte £l : 14 Urb.El Encamo
1 Urb. SanMarino - 2200 160 10x16 15Urb:Dalia 10x 30 sntregas,
2Urb, Los Rosales =~ 2500 300 12x25 16 Urb: Tournon Comer.
3 Urb. Carmiol 2800 < 250 ~.17 Urb, Don Carlos ; 10x25
4 Urb. Alma Mater 2800 ~ 250 3 e 8x225
5 Urb. Buenos Aires - 3200 == 250 10x30
6 Urb. Saint. Claire = 2800 ™ 3507 i . 8x225
7 Guaria Oriental 3000 = 400 : 10x 30
~= 8Urb. LaGuaria . 4000 450 - - 12x29
9 Urb. Saint Francis 3000 = 300 - 12x25
10 Urb. Los Robles - 3000 =~ 300 10x30° -
11 Urb. Colegios Norte 2000 250 12x 33
12 Urb. Colegios Sur - - 2500 * 300 14x34
12 Urb. Montelimar:* 3000 = 350 : . Bosi 12x33
—| 12 Urb. Mont. Ul. E 2000 250 |28 Urb. Sta: Eduvig 12x25
~eet 13 Urb. Esquivel B, 4000 350 | |=~29 Urb. Gonz4lez T. - 12x25 -
TR

esquineros, los da vocacién comercial, los | I
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' Sector Norte : . |}%.14 Urb, El Encanto’
1 Urb. San Marino~ 2200 160 10x16° . (. 15U Dalia > - 30
2Um. Los Rosales” 2500 300 12x25 16 Urb. Tournon Comer.x o
3 Urb. Carmiol 2800 250 10x25 [l 17 Urb. Don Carbs+ 2700 28t
4Urb. Alma Mater~. 2800 - 250 10x25 || “18Res. Todita ~ = 200 e LT
5 Urb. Buenos Aires” 48ag . 3o ¢ ° 250 10x25 19 Urb. Las Rosas « 2300 T 300
6 Urb. Saint. Claire~ 2800 350 12x29 20 Urb. Cuatro Reinas 2968~ 2 2
7 Guaria Oriental® - 3000 & 400 12x33° {21 Urb. Altos Robledalv'2350 -
8Urb. LaGuaria ~ 4000 « 450 15x30  [|° 22 Um, El Robledal .~ 3000 v .
9Urb. Saint Francis© 3000 v 300 12x 25 23 Urb. El Jardin » 3000 I i
10 Urb. Los Robles ~ 3000 i N ,300 12x 25 - 24 Urb. Cristal » - 2500 Y 300
11 Urb. Colegios Norteraagg -2 <57 250 " 10x25 25Urb. Los Arcosx . - fagg £+ 7577 4007
12 Urb. Colegios Sura 2500 « 300 12x25° || 26 Urb, Cariari x 1" 1500 % 500
12Urb. Montelimar < 3000 # 350 12x29 || 27 Urb; Bosq. D. Rosaz1500
12Urb. Mont. UL E» 2000 260 . 10x25:.- |7 og Urb. Sta.-Eduviges «3500

13 Urb. Esquivel B. ¥ 4000 + 350 12x29 || 29 Urb, Gonzglaz T. » 3500




CALIFICACION DE TERRENOS EN AREA METROPOLITANA
URBANIZACIONES INVU

Urbanizaci n Ubicaci n Distancia de Calificacin  Califi cacin Calificaci n
San Jos@d Ubicacin  Urbanizaci n Social
(Parque Central) km.
km.

Zdtilld Goicoechea- Ips 9.2 7 9 8
Facio Goicoechea- Ips 8.5 7 7 5
Kuce Goicoechea- Ips 8.5 7 7 7
Korob Goicoechea- Ips 7.7 8 8 8
Bruncas Goicoechea - M ata de PlAEtano 6.9 7 10 10
TOrraba Goicoechea - M ata de PlIAtano 6.4 7 9 10
El Pueblo Goicoechea- Ips 9.4 6 5 7

CrzRoja#2  VAzquez de Coronedo
Sanlddro 10.2 7 10 9

Br - Br San Jodd - Pavas 11.0 5 5 5



Lomesdd Ro  SanJodd - Pavas
Libertad 1 San Jod - Paves
Libertad 2 San Jodd - Paves
VilaEsperawza SanJodd - Pavas

Reddencial del
Oede San Jodd - Pavas

MaraReima San Jodd - Paves

Sata Ana Sata Ana- Santa Ana
Hatillo1ly 2 San Jodd - Hatillo

Hatillo 3 al 8 San Jod - Hatillo

Umar £ San Jodd - San SebastiAn
L pez Mateo San Jodd - San Sebasti/n

LosMojados  SanJodd - Hdtillo

11.0

8.5

9.0

1.7

15.0

31

3.5

39

4.0

4.6



15 de Setiembre
Nietos de Caazo
Colona Kemedy

M naco

Florida

Tica Linda
Cer/Emca Po/s
Duazos

Dos Cercas
Peregrina
Garahito

Len XllI

J.J. Alvarado

San Josd - Hdtillo
San Jos@ - Hatillo
San Josd - San SebastiZEn

Desamparados - San Rafad
Abgo

Desamparados - Desamparados

Desamparados (Cdle Fallas)
Desamparados (Cdle Fallas)

Desamparados - Desamparados

Desamparados - Desamparados

SanJos@d - Uruca

TibAs - San Juan

TibAEs - Cinco Esqures

TibAs - San Juan

3.4

3.4

3.0

6.6

6.8

6.8

6.9

5.7

6.2

3.6

4.6

4.6

6.1



METODO DE PUNTUACION

El m@todo trata de obtener el valor de un terreno a travds de un var base de zona que puede estar hasta
un mAximo de 2 Km de ese DATO BASE.

El valor es paraterrenos ubicados en unacalle (100,00 m.)

Para ello el m@todo da una puntuaci n alos servicios podlicos de una urbanzaci n.
-Agua potable

-Electricidad

-Etc.

Los servicios completos y en ptimas condiciones dan un 100% ala calle.

El m@todo considera que hay obra de equipamiento urbano que valoran la zona.
-Mercado

-Escuela

-Lugares de esparcimiento
-Parque



-lglesia

-Correo

-Centros comerciaes
-Centro de salud

Y otras instalaciones que demeritan el valor del terreno.

-Cementerio

-Aeropuertos

-FAbricas D
-Lugares de dto ruido

-Rellenos sanitarios

-Estaciones de farocarril

-Juegos

-Otro

Otro fector importante es € ancho decalle, as como la distancia de una calle al centro de valor (zona
base).



ANCHO DECALLE

Calle en urbanizaci n mZEs utilizada tiene un ancho de 14,00 m.
9,00 m. calzada
5,00 m aceras (2,50 m. cada lado)

A 14,00 m.seledal

1 =0,0714  por metro dederechodev a
14

DISTANCIA A ZONA BASE

Se consideran distancia de 1,00 m. a 1.000,00 m.

DISTANCIA FACTOR
1 1
100 0,98

1000 0,75



Ve = PUZ x
PUZ
PUNTOS
D
AC
DC

PUNTOS (1 +1 - D ) ACxDC

20 20

= Precio unitario (zona base)

= De acuerdo atabla de c/punto

= Ncemero por suma deincrementos

= Noamero por suma de demd@ritos

= Ancho de cdle

= Distancia al centro de zona de valor



CAL IFICACION DE SERVICIOS PUBL ICOS

-METODO PUNTUACION-

Servicios Pasblicos Excelente Muy bueno Bueno Deficiente
100-95 94-80 79-51 50 _menos
1-Sistema de agua potable  20-18 17-15 14-11 10 (Fuente)
2-Sistema eldctrico 16-14 13-11 10-9 8 (Planta)
3-Sistematelef nico 109 8-7 6 5 (Posblico)
4-Alcantarillado pluvial 9 8-7 6-5 45 (Zanja)
5-Alcantarillado sanitario 5 4 3 2,5 (Tanque s@ptico)
6-Recolecci n de basura 8 6 5 4 (Seentierra)
7-Limpieza de caas 6 5 4 3 (Zanja
8-V apadlica 7 6-5 4 35 (Lastre)
9-Aceras, cord ny caso 7 6-5 4 35 (Detierra)
10-Transporte colectivo 12 10-11 97 6 (Unbusada)
100 50



CAL IFICACION DE EQUIPAMIENTO URBANO

-METODO PUNTUACION-

Equipamiento urbano Exceente Muy bueno Bueno Deficiente
100-90 89-70 69-51 50 _menos
1-Comunicaci n 25-22 21-16 15-13 12,5 (Acceso limitado, cenico)
2-Comercio 20-18 17-15 14-11 10 (1000 m.)
3-Educaci n 20 19-15 14-11 10 (MAss de&2,00 km.)
4-Recreaci n 15 14-11 10-8 75 (1000 m.)
5-Cultura 10 9-8 7-6 5 (1,50 km.)
6-Salud 10 98 7-6 5 (MAs de5,00km.)
TOTAL 100 50



INVESTIGACION DE MERCADO

FOTOGRAFIA DEL INMUEBLE

FECHA
PRECIO DE VENTA
AREA VALOR TOTAL

USO DEL SUELO
DIRECCION
COMENTARIO



SERVICIOS PUBLICOS:

Sistema de agua potable
Alcantarillado sanitario
Sistema eldctrico
Sistematelef nico
Recolecci n de basura

CARACTERISTICASDEL TERRENO

Forma

Situaci n
Dimensiones
Topograf a

Nivel del terreno
Tipo del suelo
Vista panor AEmica

Limpieza de caaos
Calles
Aceras
Cord ny cas
Transporte colectivo
(Distancia no mayor 400,00 m.)

EQUIPAMI ENTO URBANO:

Comunicaci n
Comercio
Escuela
|glesia

Otros



PLUSVALIA

SE DA SOLO:

- CAMBI O terrenos de vocaci n, rural a urbano

- CAMBIO de vocaci n de la zonaindustrial a comercial

- CAMBIO de vocaci n de la zona residencial a comercia de alto valor
- AUMENTO volumen de construcci n.

INFRAESTRUCTURA que construye € Estado para una zona.



PARAMETROSA UTILIZAR EN LA VALORACION
DE TERRENOS



|- TERRENOSCON FRENTE MENOR YMAYORAL LOTE

TIPO
a) MENOR
12
C= (f/F f = Frente dd lote
F = Frentem nimo déd lote tipo en la zona
Ejemplo:
Area
115,00 mt 23,00m  Frente m nimo en lazona= 8,00 m.
¢ 18.000,00/ m¥
I I
500m
12
C= (f/IF
05
C= (5/8 =0,7905 (Cuatro decimales)

Valor del terreno = 11500mt x ¢ 18.000,00/ mt x 0,7905

Valor del terreno = ¢ 1.636.355,00



b) MAYOR

U3
C= (f/F f = Frente dd lote
F = Frentem nimo déd lote tipo en la zona
Ejemplo:
Area
230,00 mt 23,00 m Frente m nimo en lazona= 8,00 m.
¢ 18.000,00/ mt
I I
10,00 m
13
C= (f/IP
0,3333
C = (10/8) =1,0772 (Cuatro decimales)

Valor del terreno = 230,00mt x ¢ 18.000,00 / mt x 1,0772

Valor del terreno = ¢ 4.459.608,00



|1- EXCESO DE FONDO

a) Sedivide el lote en fracciones de igua profundidad que € lote tipo.
La primerafracci n no tiene castigo; la segunda se castigo demeri t/Endolaen un 30% y as
sucesivamente hasta la sextafranja.
Relaci n frente fondo =1 3

Ejemplo:

El terreno tiene 6,00 m. defrente y 40,00 m. defondo:

—IZOO m #3 Area= 240,00 mt
18,00 m #2 6,00 m. x3 = 18,00m (1-3)
18,00 m #1 ¢ 15.000,00/ mt

o

6,00 m.



#1= 6,00 m. x 18,00 m. x 1,00 x ¢ 15.000,00/ mt = ¢1.620.000,00

#2= 6,00 m. x 18,00 m. x 0,70 x ¢ 15.000,00/ mt = ¢1.134.000,00

#3= 6,00 m. x4,00m.x0,70 x 0,70 ¢ 15000,00/ mt =¢ 176.400,00

Valor del terreno ¢ 2.930.400,00



VARILCION DEL VALOR FOR FONPO

HIFOTESIS DIVERSAS
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[11- FORMA

10,00 m | 200,00 m?

30,00m 300,00 mf

10,00 m 10,00 m

Areatotal = 500,00 mT

1/3 3
A) Irregularidad C= [ALTJ =\ /ALT
AT AT
ALT = Area del lote tipo (1-3)

AT = Areatotal del terreno



C= 300,00 = 0.8434
500,00
¢ 15.000,00/ mt valor por mt del lote tipo

Valor = 500,00mt x ¢ 15.000,00 / mt x 0.8434 = ¢6.325.500,00
Valor del terreno = ¢ 6.325.500,00

b) M@todo del mayor rectAngqulo que seforme
1/2
C= (AR/AT) _ AR = Area del mayor rect/ngulo que se forme

10.00| 10000
1 ! AT = Areatota del terreno avalorar

|— 10,00 40,00 AT =500,00 mt
400,00 mf AR = 400,00 mt
0,5

L C = 400,00 =0.8944
500,00

I_ 10,00 _|

¢ 15.000,00 / mt valor del mt del lote tipo
Valor del terreno = 500,00 mt x ¢ 15.000,00/ mt x 0.8944

Valor del terreno = ¢ 6.708.000,00



c) Recorrido por el per metro

C=\/_F F = Fondo
F+ X X = Recorrido
1000 m
i AT = 400,00 mt
10,00 m. b i Vaor/mt = ¢ 115.000,00
|
| a 4000m @) Arearegular (10,00 m. x 40,00 m.)
10 i = 400,00 mt
i b) Areab (10,00 m. x 10,00 m)
| = 100,00 mt
10,00 m.
a) 400,00 mt x 15.000,00/ mt = ¢ 6.000.000,00
b) C =\ /_40 = 40 = 0,6667
40 + 50 90
Xx=40+10=50
100,00 mt x0,6667 x ¢ 15.000,00 / mt = ¢ 1.000.500,00
Total ¢ 7.000.500,00

Nota:Los terrenos en forma de bandera, donde b es mucho mayor que a s e
recomienda utilizar este m@todo.



V- RECARGO POR ESQUINA

BANCO HIPOTECARIO NACIONAL (ARGENTI NA)

Para zonas comerciales =25% Centrales
Para zonas comerciales = 20% Generales
Para zonas familiares =15% Alto Valor
Para zonas familiares =10% Comunes

CRITERIO DEL INSTITUTO MEXICANO DEVALUACI NDEL DI STRITO FEDERAL,
M XICO

Afecta un Area de 20,00 m. x 20,00 m. a partir de la esquinay elvaor se aumenta en 20% =

Zona comercial.
40,00 m.

20,00 m.

50,00 m.




RECARGO POR ESQUI NA

Para zonas comerciaes centrales

Para zonas comerciales generales

Para zonas residenciales (clase alta)

Para zonas residenciales (clase media)

VENTAJAS

MAYOR ILUMINACION, ECONOMIA EN
PA GO RECIBO CNFYL

MAYOR VENTILACION
MEJOR DISTRIBUCION ARQUITECTONICA
MAYOR AREA PARA JARDINESFRONTALES

SOBRESALE EN EL ENTORNO POR TENER
MAS FRENTE A VIA PUBLICA

20%
15%
10%
5%

DESVENTAJAS

MAYOR PAGO DE IMPUESTO MUNICIPAL

MENOR AREA DE CONSTRUCCION

DOSFACHADAS MAYOR COSTO

MAYOR #DE VENTANAS - INSEGURIDAD

MAY OR COSTO OBRASDE PROTECCION
- VERJAS - REJAS



V-

TOPOGRAFIA

NIVEL CONRELACIONA LA ACERA

1- Sobre nivel de acera

A nivel hasta 0,50 m.
0,50 m. al00m.
1,00 m. a2,00 m.
2,00 m. a3,00 m.

2- Bajo nive de acera

A nivel hasta 1,00 m.
1,00 m. a2,00 m.
2,00 m. a3,00 m.

0,95
1,00
0,90
0,85

0,90
0,85
0,80



b) PENDI ENTE

0% a 10%

10% a 20%
20% a 30%
30% a 40%
40% a 50%
50% a mAs

ASCENDENTE

Factor =

Factor =

L =25,00m.

2,75m. =011

Coeficiente

1,00
0,90
0,80
0,70
0,60
0,50

H=275m.

1-011 =1-0055 = 0945

2



DECRECIENTE

\ H = 2;00 m.

N

Factor = 1 - X 0,08

w

Factor = 1 - 005333 = 0.94660



VI- EXTENSION

El Areadel lote tipo lo determinan los planes reguladores y € enbrno (urbanizaciones).
La urbanizaci n con un lote tipo de 250,00 mt implica que @sta es & Abi@ea considerar como ideal.

No se puede afirmar que un terreno urbano debe de tener determinada Are.

Factor =0,25 ALT + 0,75
ALV

ALT = Area del lote tipo

ALV = Area del lote a valorar

Lotetipo = 350,00 m¥

Lote avaorar = 400,00 mt

F=025 350,00 | + 0,75 = 0.9687
400,00



ViI- VISTA PANORAMICA

La vista panor ££mica de un terreno es un aspecto que havenido a modificael mercado inmobiliario del
pas.

Para gente de alto nivel socio-econ mico lo mAEs importante de un terreno es la vista panor £mica, no
interesa la topograf a, forma del terreno, servicios podblicos, acaeso, fc.

Lo principal es lavistaa mar, valles, r as, bosgue, €tc.
Proyectos como Four Seasonsy Los Sueseos, tienen su fortaleza en la viga panor ££mica a mar.

Los terrenos para proyectas comerciales con excelente vista panor Anica son los preferidos,
independientemente del precio que tengan.



VIill- LOTE CON FRENTE ADOS CALLES

a= ¢ 15.000,00/ m¥

b = ¢ 10.000,00 / mt

M@todo de Dante Guerrero:

V= ax _a +b@l-_a )
a+b a+b

V= ¢15.000,00 x ¢ 15.000,00 + ¢10.000,00 ( 1 - ¢15.00000 )
¢ 25.000,00 ¢ 25.000,00

V= ¢ 13.00000/ mt



| X- METODO DE ANTES Y DESPUES

El m@todo consiste en valorar un terreno en su condici n original y despu@dsde que hasido af ectado
(Expropiaciones).

CASO A

Ejemplo:
Lote 10,00 m. defrente x 50,00 m. de fondo

Valor / mt = ¢ 15.000,00 / mt

VALOR DEL TERRENO ORIGINAL (ANTES)

Valor = 10,00 m. x 30,00m. x ¢ 15.000,00/mf x 1,00 = ¢4.500.000,00

Valor = 10,00 m. x 20,00m x ¢ 15000,00/mf x 0,70 =_¢ 2100000,00

TOTAL ¢ 6.600.000,00



VALOR DEL TERRENO DESPUES

Se cortan 20,00 m. defondo.

Queda de lote 10,00 m. x 30,00 m. = 300,00 mt
Valor = 300,00 mt x ¢ 15.000,00 x 1,00 = ¢ 4.500.000,00
DIFERENCIA = ¢ 2.100.000,00

y no 10,00 m. x 20,00 m. = 200,00 mt x ¢15.000,00/mt = ¢ 3.000.000,00



CASO B

Se tiene un terreno de 7,00 m. defrente por 30,00 m. de fondoy se le quiere agregar una fga por un
lindero de 5,00 m. por 30,00 m. (150,00 mt)

Valor del lote ANTES

Area = 210,00 mt Frentemnimo= 10

Valor / mt = ¢ 15.000,00

Factor = 0,8900

Valor = 210,00 mt x ¢ 15.000,00/ mt x 0,8900 = ¢ 2.803.500,00
Valor del lote DESPUES

Area = 360,00 mt (210,00 mt + 150,00 mt)

Valor / mt = ¢ 15.000,00

Factor = 1,0000

Valor = 360,00 mt x ¢ 15.000,00/ mt x 1,0000 = ¢ 5.400.000,00
Valor de lafracci n anexada ¢ 5.400.000,00 - ¢2.803.500,00 = ¢ 2.596.500,00

Aplicando € valor directamente 150,00 mt x ¢ 15.000,00 = ¢ 2.250.000,00



X- AREA EN TERRENOSRESIDENCIALES

Area mt Factor
Menores de 100,00 2,00 300
100,00 - 150,00 1,75 250

El Area depende del lote tipo en la zona
Lote suburbano 1.500,00 mt - 2.000,00 mt

Lote industrial 3.000,00 mt - 5.000,00 mt



Xl- FACTOR DE CORRECCION AL TERRENO POR MAL
APROVECHAMIENTO
-USO COMERCIAL-

Cd=1- E - e x V - u
E V

Noamero de pisos promedio en zona
Noamero de pisos quetiene € edificio
Vida cdtil estimada del edificio

Edad del edificio

c < ®om

El castigo es menor conforme € edificio se acerque asu fin de lavida oil.

E 5 E - 5
e 2 e - 2
\% 70 V - 70
u 10 u - 50
Cd 0,49 Cd 0,83



XI1- FACTOR POR TERRENO EN CONDOMINIO
TIPO RESIDENCIAL

- INFRAESTRUCTURA - PISCINA PARA ADULTOS
RECREATIVA - PISCINA PARA NI OS

- AGUASTURBULENTAS

- CANCHA DE GOLF, TENIS, MULTIUSO

- RANCHO

- OTROS

- SEGURIDAD - TAPIAS PERIMETRALES

- CASETA DE VIGILANCIA
- GUARDAS MOTORIZADOSOA PIE

- ORNATO - LIMPIEZA DE LASVIASINTERNASY ESTADO

- LIMPIEZA DE LASAREAS VERDESY ESTADO
- JUEGOSINFANTILES
-ASEO

PRIVACIDAD - NOACCESO A TERCERAS PERSONAS
(SOLO CON AUTORIZACION)



- ENTORNO - PUEDE SER NEGATIVO POR
ACCESO Y TIPODE VECINDARIO

- INCREMENTODE
VALOR MAYOR QUE EL VALORDE UN TERRENO EN EL ENTORNO,
60% - 40% SIN ESTAR SOMETIDO AL REGIMEN CONDOMINAL




XIT- LIQUIDEZ PARA GARANTIA HIPOTECARIA
-SEGUN BANCOS-

BANCO PROMERI CA

Tiempo estimado parala venta de un inmueble:

0 3meses (Liquidez Alta)

3 6meses (Liquidez M edia-Alta)
3 18meses (Liquidez M edia)

18 36 meses (Liquidez M edia-Bgja)

M AEs de 36 meses (Liquidez Bga)



BANCO DE COSTA RICA

Liquidez Alta:

Liquidez Mediana-Alta:

Liguidez M ediana:

Liguidez M ediana-Bgja

Liquidez Baja

DefAcil liquidaci n en menos desel's meses.

Se estima poder vender en cerca de un as, pero no en menos de seis meses.

Si hay compradoresy 9 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 ventaserealizar/ en €
corto plazo.

No hay un mercado activo pero 9 aparecen compradores ocas ona mente.

Ni hay un mercado activo ni se conoce de posibles compradores. L os eventuaes
compradores solo muy ocas ona mente surgirZEn. Muy josiblemente pasar AEn assos antes de

gue aparezca algom interesado; y aoan as, € precicestar £ en veremos
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AVALUO DEL TERRENO

GENERALIDADES

1 ) OBJETODEL AVALUO:

Valorar un terreno con voceci n comercial situado en Santo Domingo de Her edia para
conocer su Valor de Mercado.

2 ) PROPOSITO O DESTINO:

Con fines hipotecarios.

3 ) PROPIETARIO:

El Gato S.A.

C@dula Jur dica 3-101-100000



4 )

5)

INSCRIPCION EN EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD:

Folio Real 053505-000 Partido de Heredia
Plano Catastrado H-5000-91
Fecha 10 de abril, 1991

LOCALIZACION Y UBICACION:
(SEGUN DIVISION TERRITORIAL ADMINISTRATIVA)

Provincia 04 Heredia
Cant n 03 Santo Domingo
Distrito 01 Santo Domingo

Ubicaci n o Direccin  Santo Domingo de Heredia Centro, donde se ubic a €l loca
comercid El Gato S.A.



6 ) COLINDANTES:

(SEGUN INFORME REGI STRAL) (SEGUN PLANO CATASTRADO)
Norte Calle podblica asfaltada Calle poshlica asfaltada
Sur Compazea Pozuelo Hermanos Ltda Edificio

Este Pedro Rojas Villalta Casade habitaci n

Oeste Calle posblica asfadtada Calle podblica asfaltada

7 ) TIPODE INMUEBLE:
Terreno con voceci n comercial que soportacomo meora cinco locaes ¢ omerciales.
8 ) ASPECTOS LEGALES:

Anotaciones: No tiene
Grav/AEmenes: Hipoteca ¢ 15.000.000,00 (BNCR)

Ver informe registral.



9 ) LIQUIDEZ:

Alta

10 ) RIESGOS:

No tiene problemas de inundaciones ni deslizamientos.

No colinda con cursos de agua.



CARACTERISTICAS DE LA ZONA

11-) DESCRIPCION:

El terreno se ubica en una zona netamente comercia, cuenta con todos los servicios
podblicos a excepci n del alcantarillado sanitario y de facilidades comerciales.

La zona a sus arededores es de clase socio-econ mica mediay me dia dta.
12-) CLASIFICACION (USO DEL SUELO):

Comercid, privado 100%.
13 ) CONTAMINACION AMBIENTAL.:

Baja.
14 -) DENSIDAD DE CONSTRUCCIONES Y POBLACION:

Construcciones 100%.
Poblaci n Altamente flotante

15-) TIPO DE CONSTRUCCIONES DOMINANTES:

Edif icaciones modernas y antiguas.



16-) SERVICIOS PUBL ICOS:

Sistema de agua potable S

Alcantarillado sanitario No (T.S))

Alcantarillado pluvial S

Sistema eldctrico adreo S (postes de concreto)

Sistema telef nico adreo S (soportado por postes de concreto)

Alumbrado pasblico adreo S (postes deconcreto y con | AEmparas de
mercurio tipo brazo)

Transporte colectivo S (frentea inmueble)

Servicios Municipales:

Recolecci n de basura S

Limpieza de caaos S

Obras anexas:

Calle Asfatada

Aceras S

Cord ny caan S

TV [/ Cable S



17 - ) FACIL IDADES COMERCIALES:

Comunicaci n

Cuenta con buenos accesos.
Bancos
A 200,00 m. se ubican agencias bancarias privadas y del estado.

Egaci n de servicio

A 300,00 m. se ubica estaci n de servicio.

Regaurantes

A 100,00 m. se ubican restaurantes.



11 CARACTERISTICAS DEL TERRENO

18-) DESCRIPCION:

Forma Rectangular

Situaci n Esquinero

Frentes 21,25 m. y 32,02 m.
Fondos 25,85 m. y 32,02 m.

Relaci n frente-fondo

Topograf a El terreno es plano
Nivel del terreno Est/E anivel de aceras
Drenge Bueno

Vista panor ££mica Muy buena
Restricciones o af ectaciones No tiene

R@gimen de Propiedad Privado

Tapias Casas colindantes



19-) AREA:

698,62 mt Segamn plano catastrado
857,46 mt Segaan informeregistral

IV VALORACION DEL TERRENO

20-) LOTE TIPO EN LA ZONA:

De Areavariable.

21-) VALOR POR METRO CUADRADO:
(CONSIDERANDO FACTORES VALORIZANTES Y DESVALORIZANTES)

SECCION AREA VALORUNIT COEFI- MOTIVO DEL VALOR VALOR
Mt ¢/ mt CIENTE COEFICIENTE AJUSTADO TOTAL
¢/mt ¢
Unica 698,62 50.000,00 1,15 (+) Esquinero 57.500,00 40.170.650,00

TOTAL 698,62 mt ¢ 40.170.650,00



22-) VALORTOTAL:

¢ 40.170.650,00.

23-) OBSERVACIONES:

Se adjuntan copias de plano catastrado, del informe registral y fotograf as.

Fecha del avaloso 05/01/2008 Valuador Ing RobertoLor a Gonz&Elez M.B.A.
|C-1394
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