04 de julio de 2014

Juzgado | Especializado de Cobro del
Primer Circuito Judicial de San José

REFERENCIA:

EXPEDIENTE: No. 09-016718-1044-CJ-0
PROCESO: Monitorio

ACTOR: Grupo Nacién GN S. A.

DEMANDADO: Alejandro Coto Alvarado

Sefor Juez:

En relacién con el expediente en referencia y conforme con lo indicado en resolucién de las
nueve horas y cincuenta y dos minutos del veintisiete de junio de dos mil catorce, me permito
rendir a continuacioén el informe pericial correspondiente:

I. ANTECEDENTES

1.- Propietario del inmueble (segtin Registro):
Maria Torres Esquivel. Cédula 7-0030-0267. Dueiia del dominio

2.- Inmueble que se valia: Terreno con una casa de habitacién y un apartamento
en segunda planta.

3.~ Inscripcion del terreno:
a.- Matricula: Partido de Cartago 119709-000
b.- Plano de Catastro: C-806022-1989

4.- Ubicacién del inmueble:

a.-Provincia: Cartago
b.-Cantén: Cartago
¢.-Distrito: San Francisco

d. Localizacién:  Pitahaya. Residencial Cartago Primera Etapa. Casa LL-
11.Casa esquinera.

5- Medida del terreno:
a.- Area segun Registro Publico: 181,92 m®
b.- Area segun Plano de Catastro: 181,92 m?

6.-Construcciones existentes:
El terreno cuenta con una casa de habitacién de una planta construida en bloque
de concreto con una segunda planta construida con sistema liviano cuyo uso es
como apartamento.




Il. CARACTERISTICAS URBANAS
1.-Tipo de desarrollo en la zona: residencial urbano. En el entorno del inmueble se
ubican unidades habitacionales.

2.-Nivel socio-econdmico: clase media.

3.-Servicios publicos disponibles y equipamiento urbano:
Se detalla en el siguiente cuadro:

TIPO DE SERVICIO

DESCRIPCION DEL SERVICIO

Sistema de agua potable

Cuenta con servicio de abastecimiento de agua potable mediante
caferia existente

Electrificacion

Pasa tendido eléctrico frente a la propiedad en postes de concreto

Sistema telefonico

Pasa tendido telefénico frente a la propiedad en postes de
concreto

Transporte publico

Cuenta con servicio de transporte publico a menos de 500 m

Alcantarillado Pluvial

Si hay

Alcantarillado Sanitario

Si hay

Acera y corddn y cano

En concreto en buen estado.

Recoleccion de basura

Si cuenta con ese servicio

Alumbrado publico

Lamparas de mercurio

Vias de acceso

En concreto en regular estado.

1ll. CARACTERISTICAS DEL TERRENO
1.- Topografia: Plana.

2.- Frente a calle publica: El terreno cuenta en el lindero norte con un frente de
20,94 m y por su parte en el lindero este un frente de 16,30 m.

Foto 1. Acceso por calle en concreto en regular estado

T
e lEneee
AT PRMERTS s AR
rR?E';?' ZUMENTO st g

&
\ e AERET iamﬁ wr‘nﬂ




3.- Nivel del terreno respecto a la calle: se encuentra a unos 0,30 m sobre nivel de

calle.

4.- Forma del terreno: el terreno es esquinero de forma irregular.

5.- Linderos y construcciones existentes:
Conforme con la informacion de Registro, se indican a continuacion los linderos:

Lindero Colindante Tipo de construccion

Norte Calle publica con un frente de | Cerramiento con tapia de bloque y
20,94m rejas

Sur Lote 10 LL Casa de habitacion de similar

tipologia constructiva

Este Calle publica con un frente de | Cerramiento con tapia de blogue y
16,30m rejas

Oeste Lote 12 LL Casa de habitacion de similar

tipologia constructiva

6- Factores valorizantes:

Ubicacién de lote en esquina.

7.- Factores desvalorizantes:
Forma irregular.

IV. CARACTERISTICAS DE LAS CONSTRUCCIONES EXISTENTES
1.- Caracteristicas generales
El terreno cuenta con una casa de habitacion en planta baja en sistema integral de
bloques de concreto y una segunda planta en material liviano cuyo uso es como
apartamento.
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1.1- Casa de habitacién en planta baja
Presenta las siguientes caracteristicas generales:
a.-Edad de la construccidn: Se estima aproximadamente en 24 afios.
b.-Estado de conservacion de la edificacién: regular estado.
c. Vida util: 50 afios
d.-Area total de construccién: se estima en 126,50 m%

1.2- Apartamento en planta alta
Presenta las siguientes caracteristicas generales:
a.-Edad de la construccién: Se estima aproximadamente en 5 afos.
b.-Estado de conservacion de la edificacién: regular estado.
c. Vida dtil: 40 afios
d.-Area total de construccion: se estima en 27,50 m>.

2.- Descripcion en detalle de las construcciones

2.1- Descripcion de la casa de habitacion en planta baja
Las principales caracteristicas por elemento constructivo son las siguientes:

COMPONENTE DESCRIPCION
CONSTRUCTIVO
Aposentos Corredor, sala-comedor, cocma, tres domitorios, un bafo
y area de pilas
Paredes internas y externas De bloque de concreto
Puertas Madera
Techo Cubierta en lamina de hierro galvanizado y pintado
Pisos Alfombra en dormitorios y ceramica en el resto.
Ventaneria Marco de madera, vidrio fijo transparente y celosias
Cielo raso Fibrocemento
Sistema de aguas pluviales Cuenta con canoas, bajantes y cajas de registro
Sistema de aguas negras En PVC y descarga a red de alcantarillado sanitario
Cerramiento Con blogque de concreto y tubo industrial
Muebles fijos Closet en dos de los dormitorios
Funcionalidad Regular, falta iluminacién en uno de los dormitorios

2.2- Descripcion del apartamento en planta alta
Las principales caracteristicas por elemento constructivo son las siguientes:

COMPONENTE DESCRIPCION
CONSTRUCTIVO
Aposentos Sala-comedor, cocina, dormitorio y barno
Paredes internas y externas Sistema muro seco, con forros en material liviano
Puertas Puerta de acceso principal en metal
Techo Estructura de techo en perfiles metalicos y cubierta en
l&mina de hierro galvanizado.
Ventaneria Marco de madera y vidrio transparente
Sistema potable En PVC con tanque de almacenamient
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V. AVALUO DE LA PROPIEDAD

METODOLOGIA

Valoracién del terreno:

Con base en la informacion recopilada en el sitio y utilizando el enfoque de mercado se
realizé un estudio del valor de la tierra en la zona para propiedades con condiciones
similares; aplicando la técnica de la homologacion mediante la cual se hacen comparables
dos o mas bienes cuyas caracteristicas son parecidas pero no idénticas, aplicando para esto
factores de correccion que corresponden a las diferencias mas representativas entre los
bienes de la muestra y generando asi los ajustes necesarios de forma tal que sea lo mas
parecido al bien valuado.

Valoracion de las construcciones:

Se utiliza el método de valoracién denominado: Método de Reposicion o Método
comparativo usando el Valor Neto de Reposicién (VNR).

Se parte del valor estimado de mercado de una construccién actual nueva, igual a la
existente, es decir el Valor de Reposicién Nuevo (VRN).

Para ello se consideran las caracteristicas constructivas y de acabados que presentan las
viviendas en sus diferentes areas para establecer un costo unitario actual; con sustento en
aspectos tales como:

e Informacion de tasacion de proyectos del Colegio Federado de Ingenieros y
Arquitectos (CFIA) .

¢ Manual de Valores Base Unitarios por Tipologia Constructiva del Organo de
Normalizacién Técnica de la Direccion General de Tributacion (ONT), actualizados
los valores al ano 2014.

o Experiencia del suscrito en elaboracion y andlisis de presupuestos.

Los costos unitarios contemplan lo siguiente: materiales, acarreos, alquiler de equipo,
herramientas, mano de obra, cargas sociales, utilidad del contratista, permisos de
construccién, asi mismo planos constructivos y supervisién técnica conforme con los
aranceles minimos establecidos por el CFIA.

Posteriormente se aplican los coeficientes de afectacion correspondientes, tanto por edad de
las construcciones como por su estado de conservacién actual, utilizando el método de
Ross-Heidecke y se determina el VNR.

DETALLE DE AVALUO
Se presenta a continuacion el detalle de valores estimados:

1.- Lote de terreno:
Se consideran en la valoracion, la aplicacion de los factores que corresponden por los
aspectos valorizantes y desvalorizantes.

Detalle Cantidad Unidad Valor Un;u)tario Valor total
(¢/m
Lote de terreno 181,92 m* ¢112.000 ¢20.375.040_|_——olie oo
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2.- Construcciones existentes:
Para la determinacion de los precios unitarios se aplicaron los factores de depreciacion
por estado y deterioro de las construcciones existentes.

Detalle Cantidad | Unidad |Precio unitario| Precio total
Casa de habitacion 126,50 m¢ ¢146.465 ¢18.527.823
Apartamento 27,50 m* ¢198.350 ¢ 5.454.625
Cerramiento al frente Global ¢ 1.525.000
Total ¢25.507.448

3.- Valor total estimado del bien inmueble:
El valor total estimado del inmueble corresponde a la suma del valor del terreno y el valor de
la construccién existente.

Valor total estimado del bien: ¢45.882.488 (Cuarenta y cinco millones
ochocientos ochenta y dos mil cuatrocientos ochenta y ocho colones)

Vi. OBSERVACIONES
o Se declara bajo juramento que el suscrito no tiene interés presente ni futuro en el
caso.

¢ No se realizaron pruebas fisicas de ingenieria en las construcciones existentes y no
se asume responsabilidad por la estabilidad de las estructuras o durabilidad de las
mismas.

o Una vez en firme este informe, solicito muy respetuosamente se realice el giro
correspondiente.
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