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Identificacion del inmueble

La propiedad analizada corresponde a la finca 4-00155678-000, ubicada en la coordenada
9.999965, -84.098149, San Pablo de Heredia. La documentacion registral describe un lote para
construir con una casa, de 128,52 metros cuadrados de terreno, inscrito bajo el plano H-
0364643-1996.

El acceso se realiza por una servidumbre de paso registrada de 5,00 metros de ancho y 60,45
metros de longitud. Existe porton privado y uso compartido por alrededor de cinco casas. Para
efectos de valor, se reconoce que se trata de un acceso vehicular comodo y controlado, con un
ancho de 5,00 metros consignado en el Registro Nacional.

Entorno y condicion observada

El inmueble se ubica dentro de una zona residencial urbana consolidada, con buena cercania a
comercios, supermercados, servicios, centros educativos y vias de conexion de San Pablo de
Heredia. La casa queda retirada de la via de mayor circulacion, lo que favorece privacidad y
reduce la exposicion directa al ruido; esa ventaja se equilibra con la menor visibilidad y liquidez
que normalmente genera una servidumbre frente a una propiedad con frente directo a calle
publica.

El acceso mediante porton y el conjunto reducido de aproximadamente cinco casas aportan
seguridad y un ambiente residencial tranquilo. La evidencia aérea y exterior muestra, sin
embargo, una cubierta con sefiales de envejecimiento, 6xido y mantenimiento pendiente. Por
esa razon, el avaluo aplica un descuento conservador por condicion respecto de propiedades
remodeladas, nuevas o ubicadas en condominios formales con amenidades.

Analisis de areas

A partir de la huella observada y de la tipologia de dos niveles, se trabaja ahora con una
construccion total estimada entre 120 y 145 metros cuadrados, utilizando 135 metros
cuadrados como supuesto central. Este metraje contintia siendo una estimacion de escritorio
y debe confirmarse con inspeccion fisica, declaracion municipal o plano constructivo.



Inmueble y acceso

La propiedad corresponde a la finca 4-00155678-000, ubicada en la coordenada 9.999965, -
84.098149, en San Pablo de Heredia. El terreno inscrito mide 128,52 metros cuadrados.

El inmueble cuenta con acceso privado mediante una servidumbre registrada de 5,00 metros
de ancho y 60,45 metros de longitud. El usuario reporta un ancho fisico cercano a seis metros,
porton privado y un conjunto de aproximadamente cinco casas. Esta configuracion favorece
seguridad, privacidad y una circulacion vehicular funcional, aunque el acceso por servidumbre
mantiene un descuento respecto de una casa con frente independiente a calle ptblica.

Condicion fisica

La evidencia exterior y aérea muestra mantenimiento pendiente, especialmente en cubierta,
donde se observan sefiales de envejecimiento y oOxido. La casa se ubica en un entorno
residencial agradable y céntrico, con proximidad funcional a servicios, comercios y vias de
conexion de San Pablo de Heredia. El avaltio reconoce esa ubicacion, pero descuenta la
necesidad probable de intervencion en techo, acabados y elementos que no pudieron revisarse
internamente.
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Conciliacion de valor

La conciliacion incorpora los comparables ajustados y una verificacion técnica de suelo mas
mejoras depreciadas. El valor fiscal de ¢/83.417.274 se utiliza solo como dato registral de
contraste; no se emplea como ancla del resultado, ya que su nivel no refleja suficientemente la
servidumbre, la condicién de mantenimiento y la incertidumbre sobre el interior.

Escenario

Piso razonable

Valor comercial probable

Maximo razonable

Valor estimado

¢70.000.000

€76.100.000

83.700.000

Conclusion

Con la correccion de que la casa es principalmente de dos plantas, mi valor comercial probable
recalibrado es de €76.100.000, con una banda razonable de €70,0 millones a ¢/83,7 millones.

El resultado se situa considerablemente por encima del criterio anterior porque ahora reconoce
una construccion aproximada de 135 metros cuadrados, y no una vivienda de una sola planta
de menor tamafio. La parte baja del rango seria la lectura mas prudente si el mantenimiento



interior, la estructura de cubierta o las instalaciones requieren una inversion relevante. La parte
alta solo se justifica si la distribucion, bafios, cocina, instalaciones y estructura se confirman
funcionales y el costo de reparacion resulta acotado.

Los procesos judiciales y gravamenes registrales deben revisarse juridicamente por separado.
No reducen automaticamente el valor fisico-comercial, pero si pueden afectar el analisis de
recuperacion neta, riesgo y forma de adquisicion.
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