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III.4. CÁLCULO DE VALOR ESTIMADO DEL TERRENO
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III.4.1. ANÁLISIS DE HOMOLOGACIÓN DE LOS TERRENOS
TIPO DE CAMBIO

0% Terreno= 100%

364 330,34¢            

3
San José
Curridabat

https://www.encuentra24.com/costa-rica-es/bienes-raices-venta-de-propiedades-lotes-y-terrenos/gran-lote-para-desarrollar-los-yoses-
san-jose/28762102

https://www.encuentra24.com/costa-rica-es/bienes-raices-venta-de-propiedades-lotes-y-terrenos/venta-terreno-uso-mixto-cerca-de-
universidades-calle-principal-san-pedro/28193551

0,8952

1,0000
0,9000

716,17$                  

4
16

1,00

406 976,00¢            
$800,00

3

Lote
Uso Mixto

855 870 528,00¢     
1 682 400,00$         

0,00 m
3

Referencia

oct-24

0,9000

0,9253

466 518,91¢             

0,9307
1,0000

1,0000
1,0000

1,06871,0687
1,0000
1,0000
1,0000

376 003,42¢                

1,0000
1,0000

917,04$                   

Referencia

0,9620
1,0000

https://www.encuentra24.com/costa-rica-es/bienes-raices-venta-de-propiedades-lotes-y-terrenos/venta-de-lote-en-curridabat-2103-m2-
para-desarrollo-f-468/29224678

1,0000

jun-24
504 166,24¢             

$991,05
1 577 032 000,00¢    

3 100 000,00$          

2
San José

Montes de Oca

Lote
Uso Mixto

3 128,00

1,00

16

1,0687
1,0000

ago-24
324 561,44¢                

$638,00

0,9312

0,9200

686 772 000,00¢         
1 350 000,00$             

Referencia

16

N/A
N/A

0,00 m
3

N/A
N/A

1,00

San José
Montes de Oca

Lote

COMPARABLES

0,00 m
3

2 103,00
N/A

2 116,00

N/A

739,12$                  

4 4

N/AN/A

Uso Mixto

1

Uso Comercial

N/A

Dirección

Tipo inmueble
Tipo zona

San José

Área terreno (m2)
Frente lote (m)
Fondo lote (m)

4 977,25

DETALLE

N/A
N/A

 Los Yoses, plano, 
medianero 

Ubicación

2
4

16

SUJETO

N/A

Montes de Oca

Lote

Regularidad
Nivel
Tipo de Vía
Servicios 1

COMPARABLE

feb-25

1,00

VALOR TOTAL RECOMENDADO

Fotografía

 San Pedro, plano, 
medianero 

 Curridabat, plano, 
medianero 

Frente

3 678 768,29$       

Tipo Vía

?

0,9156

297 161,00¢                
584,13$                      

1 871 463 005,48¢       

Valor Mercado (dolares)

Perímetro (m)

Servicios 1

Descripción

Área

Avalúo

0,00 m

Valor Mercado (colones)

508,72

PROMEDIO GLOBAL HOMOLOGADO /m2

VALOR / m2 HOMOLOGADO

 Lote uso comercial  

Servicios 2
Ubicación / Infraestructura
Negociación

FACTOR GLOBAL

2

Condiciones de Venta

PORCENTAJE DE VALOR

Servicios 2

Fecha
VALOR COLONES / m2
VALOR DOLARES / m2

Construcción=
FACTORES PARCIALES DE HOMOLOGACION
1
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IV. DESCRIPCIÓN GENERAL DE LAS EDIFICACIONES

IV.1. CARACTERÍSTICAS GENERALES
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IV.2. DESCRIPCIÓN DE LAS EDIFICACIONES
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V. ESTIMACIÓN DE VALOR DE LAS EDIFICACIONES

V.1. TABLA RESUMEN DE VALOR DE REPOSICIÓN NUEVO (VRN)
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V.2. TABLA RESUMEN DE VALOR NETO DE REPOSICIÓN (VNR)
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V.3. TABLA RESUMEN FINAL DEL ENFOQUE DEL COSTO
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VI. ESTIMACIÓN DE VALOR ENFOQUE COMPARATIVO



_________________________________________________________________________________

VI.1.1. ANÁLISIS DE HOMOLOGACIÓN DEL CONJUNTO CONTRUCTIVO

TIPO DE CAMBIO

100% Terreno= 0%

254 602,53$            566 276,97$            

VALOR TOTAL HOMOLOGADO
298 872 904,49¢       

587 499,81$        

196 516,38$             

PROMEDIO
928 176,72¢             

VALOR TOTAL
99 971 814,92¢         129 521 399,52¢     288 076 417,86¢     

1 824,53$            

VALOR / m2 HOMOLOGADO
908 834,68¢             857 757,61¢            1 017 937,87¢         

1 786,51$                 1 686,11$               2 000,98$               

0,7032 0,7451FACTOR GLOBAL 0,7018

Área 0,8666

Negociación 0,9000 0,9100 0,9000
Exposición / Ubicación 1,0000 1,0000 1,0000
Estado de conservación 0,9486 0,9246 0,9177

Edad 0,9486 0,9246 0,9177

Avalúo Referencia

0,9040 0,9829

? 1 294 923,64¢           
1 824,53$                     2 545,45$                 2 397,64$               2 685,51$               

Condiciones de Venta

? 142 441 600,00¢       

Referencia Referencia

VALOR MERCADO DOLARES $280 000,00 $362 044,00 $760 000,00
V. Unitario Total /u.c.

0,9435 0,9506

1 219 728,63¢         1 366 173,85¢         

Fecha feb-25 mar-24 ene-25 abr-24
VALOR MERCADO COLONES

Q 0,9748 0,9748 0,9748 0,9748

184 179 023,68¢     386 627 200,00¢     

Factor de depreciación 0,8724 0,9196

CUS N/A N/A N/A N/A
BUENOConservación BUENO BUENO BUENO

Edad (años) 14,00 9,00 6,00 5,00
Vida útil (años) 70,00 70,00 70,00 70,00

Área construcción (m2) 322,00 110,00 151,00 283,00

Tipo inmueble Local comercial Local comercial Local comercial Local comercial

Tipo zona Comercial Comercial Comercial Comercial

Fotografía

Descripción
 Local comercial en 

condominio 
 Local comercial en C.C. 

del Barrio Granadilla 
 Local comercial en 

Plaza Manara 
 Local comercial en 
C.C. en Santa Ana 

Ubicación San José San José San José San José
Dirección Montes de Oca Curridabat Escazú Santa Ana

508,72
DETALLE SUJETO COMPARABLES

 Finca filial F.F.N° 4/ L-
2A 1 2 3

https://www.encuentra24.com/costa-rica-es/bienes-raices-venta-de-propiedades-comercios/gran-oportunidad-de-inversion-
local-comercial-en-plaza-manara-san-rafael-de-escazu/29870593

https://www.encuentra24.com/costa-rica-es/bienes-raices-venta-de-propiedades-comercios/locales-comerciales-en-centro-
comercial-del-barrio-granadilla-en-venta/25631477

https://www.encuentra24.com/costa-rica-es/bienes-raices-venta-de-propiedades-comercios/se-vende-local-en-plaza-comercial-
santa-ana/25683390

PORCENTAJE DE VALOR
Construcción=

COMPARABLE
FACTORES PARCIALES DE HOMOLOGACION
1 2 3



_________________________________________________________________________________

TIPO DE CAMBIO

100% Terreno= 0%

VALOR TOTAL HOMOLOGADO
51 147 864,62¢         

100 542,27$        

PROMEDIO
1 217 806,30¢           

2 393,86$            

VALOR TOTAL
131 167 161,59¢       169 937 440,40¢     377 968 191,16¢     

257 837,63$             334 049,07$            742 978,83$            

VALOR / m2 HOMOLOGADO
1 192 428,74¢           1 125 413,51¢         1 335 576,65¢         

2 343,98$                 2 212,25$               2 625,37$               

FACTOR GLOBAL 0,9208 0,9227 0,9776

Exposición / Ubicación 1,0000 1,0000 1,0000
Negociación 0,9000 0,9100 0,9000

Edad 0,9486 0,9246 0,9177
Área 1,1370 1,1860 1,2896

https://www.encuentra24.com/costa-rica-es/bienes-raices-venta-de-propiedades-comercios/locales-comerciales-en-centro-
comercial-del-barrio-granadilla-en-venta/25631477

https://www.encuentra24.com/costa-rica-es/bienes-raices-venta-de-propiedades-comercios/gran-oportunidad-de-inversion-
local-comercial-en-plaza-manara-san-rafael-de-escazu/29870593

https://www.encuentra24.com/costa-rica-es/bienes-raices-venta-de-propiedades-comercios/se-vende-local-en-plaza-comercial-
santa-ana/25683390

PORCENTAJE DE VALOR
Construcción=

COMPARABLE
FACTORES PARCIALES DE HOMOLOGACION
1 2 3

2 393,86$                     2 545,45$                 2 397,64$               2 685,51$               

Condiciones de Venta Avalúo Referencia Referencia Referencia

VALOR MERCADO DOLARES $280 000,00 $362 044,00 $760 000,00
V. Unitario Total /u.c. ? 1 294 923,64¢           1 219 728,63¢         1 366 173,85¢         

Fecha feb-25 mar-24 ene-25 abr-24
VALOR MERCADO COLONES ? 142 441 600,00¢       184 179 023,68¢     386 627 200,00¢     

Q 0,9748 0,9748 0,9748 0,9748
Factor de depreciación 0,8724 0,9196 0,9435 0,9506

CUS N/A N/A N/A N/A
Conservación BUENO BUENO BUENO BUENO

Edad (años) 14,00 9,00 6,00 5,00
Vida útil (años) 70,00 70,00 70,00 70,00

Área construcción (m2) 42,00 110,00 151,00 283,00

Tipo inmueble Local comercial Local comercial Local comercial Local comercial
Tipo zona Comercial Comercial Comercial Comercial

Fotografía

Descripción
 Local comercial en 

condominio 
 Local comercial en C.C. 

del Barrio Granadilla 
 Local comercial en 

Plaza Manara 
 Local comercial en 
C.C. en Santa Ana 

Ubicación San José San José San José San José
Dirección Montes de Oca Curridabat Escazú Santa Ana

508,72
DETALLE SUJETO COMPARABLES

 Finca filial F.F.N° 5/ L-
2B 1 2 3

Estado de conservación 0,9486 0,9246 0,9177
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TIPO DE CAMBIO

100% Terreno= 0%

VALOR TOTAL HOMOLOGADO
42 588 582,30¢         

83 717,14$          

PROMEDIO
1 252 605,36¢           

2 462,27$            

VALOR TOTAL
134 915 289,76¢       174 793 437,14¢     388 768 708,67¢     

265 205,40$             343 594,58$            764 209,60$            

VALOR / m2 HOMOLOGADO
1 226 502,63¢           1 157 572,43¢         1 373 741,02¢         

2 410,96$                 2 275,46$               2 700,39$               

FACTOR GLOBAL 0,9472 0,9490 1,0055

Exposición / Ubicación 1,0000 1,0000 1,0000
Negociación 0,9000 0,9100 0,9000

Edad 0,9486 0,9246 0,9177
Área 1,1695 1,2199 1,3265

https://www.encuentra24.com/costa-rica-es/bienes-raices-venta-de-propiedades-comercios/locales-comerciales-en-centro-
comercial-del-barrio-granadilla-en-venta/25631477

https://www.encuentra24.com/costa-rica-es/bienes-raices-venta-de-propiedades-comercios/gran-oportunidad-de-inversion-
local-comercial-en-plaza-manara-san-rafael-de-escazu/29870593

https://www.encuentra24.com/costa-rica-es/bienes-raices-venta-de-propiedades-comercios/se-vende-local-en-plaza-comercial-
santa-ana/25683390

PORCENTAJE DE VALOR
Construcción=

COMPARABLE
FACTORES PARCIALES DE HOMOLOGACION
1 2 3

2 462,27$                     2 545,45$                 2 397,64$               2 685,51$               

Condiciones de Venta Avalúo Referencia Referencia Referencia

VALOR MERCADO DOLARES $280 000,00 $362 044,00 $760 000,00
V. Unitario Total /u.c. ? 1 294 923,64¢           1 219 728,63¢         1 366 173,85¢         

Fecha feb-25 mar-24 ene-25 abr-24
VALOR MERCADO COLONES ? 142 441 600,00¢       184 179 023,68¢     386 627 200,00¢     

Q 0,9748 0,9748 0,9748 0,9748
Factor de depreciación 0,8724 0,9196 0,9435 0,9506

CUS N/A N/A N/A N/A
Conservación BUENO BUENO BUENO BUENO

Edad (años) 14,00 9,00 6,00 5,00
Vida útil (años) 70,00 70,00 70,00 70,00

Área construcción (m2) 34,00 110,00 151,00 283,00

Tipo inmueble Local comercial Local comercial Local comercial Local comercial

Tipo zona Comercial Comercial Comercial Comercial

Fotografía

Descripción
 Local comercial en 

condominio 
 Local comercial en C.C. 

del Barrio Granadilla 
 Local comercial en 

Plaza Manara 
 Local comercial en 
C.C. en Santa Ana 

Ubicación San José San José San José San José
Dirección Montes de Oca Curridabat Escazú Santa Ana

508,72
DETALLE SUJETO COMPARABLES

 Finca filial F.F.N° 17/ L-
17 1 2 3

Estado de conservación 0,9486 0,9246 0,9177
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TIPO DE CAMBIO

100% Terreno= 0%

VALOR TOTAL HOMOLOGADO
212 296 690,83¢       

417 315,40$        

PROMEDIO
978 325,76¢             

1 923,11$            

VALOR TOTAL
105 373 254,80¢       136 519 392,44¢     303 641 079,30¢     

207 134,09$             268 358,61$            596 872,70$            

VALOR / m2 HOMOLOGADO
957 938,68¢             904 101,94¢            1 072 936,68¢         

1 883,04$                 1 777,21$               2 109,09$               

FACTOR GLOBAL 0,7398 0,7412 0,7854

Exposición / Ubicación 1,0000 1,0000 1,0000
Negociación 0,9000 0,9100 0,9000

Edad 0,9486 0,9246 0,9177
Área 0,9134 0,9528 1,0360

https://www.encuentra24.com/costa-rica-es/bienes-raices-venta-de-propiedades-comercios/locales-comerciales-en-centro-
comercial-del-barrio-granadilla-en-venta/25631477

https://www.encuentra24.com/costa-rica-es/bienes-raices-venta-de-propiedades-comercios/gran-oportunidad-de-inversion-
local-comercial-en-plaza-manara-san-rafael-de-escazu/29870593

https://www.encuentra24.com/costa-rica-es/bienes-raices-venta-de-propiedades-comercios/se-vende-local-en-plaza-comercial-
santa-ana/25683390

PORCENTAJE DE VALOR
Construcción=

COMPARABLE
FACTORES PARCIALES DE HOMOLOGACION
1 2 3

1 923,11$                     2 545,45$                 2 397,64$               2 685,51$               

Condiciones de Venta Avalúo Referencia Referencia Referencia

VALOR MERCADO DOLARES $280 000,00 $362 044,00 $760 000,00
V. Unitario Total /u.c. ? 1 294 923,64¢           1 219 728,63¢         1 366 173,85¢         

Fecha feb-25 mar-24 ene-25 abr-24
VALOR MERCADO COLONES ? 142 441 600,00¢       184 179 023,68¢     386 627 200,00¢     

Q 0,9748 0,9748 0,9748 0,9748
Factor de depreciación 0,8724 0,9196 0,9435 0,9506

CUS N/A N/A N/A N/A
Conservación BUENO BUENO BUENO BUENO

Edad (años) 14,00 9,00 6,00 5,00
Vida útil (años) 70,00 70,00 70,00 70,00

Área construcción (m2) 217,00 110,00 151,00 283,00

Tipo inmueble Local comercial Local comercial Local comercial Local comercial

Tipo zona Comercial Comercial Comercial Comercial

Fotografía

Descripción
 Local comercial en 

condominio 
 Local comercial en C.C. 

del Barrio Granadilla 
 Local comercial en 

Plaza Manara 
 Local comercial en 
C.C. en Santa Ana 

Ubicación San José San José San José San José
Dirección Montes de Oca Curridabat Escazú Santa Ana

508,72
DETALLE SUJETO COMPARABLES

 Finca filial F.F.N° 12/ L-
7 1 2 3

Estado de conservación 0,9486 0,9246 0,9177
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VI.1.2. TABLA RESUMEN TOTAL DEL CONJUNTO CONSTRUCTIVO ENFOQUE 
COMPARATIVO (MERCADO
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VII. ANTECEDENTES

VIII. DESCRIPCIÓN DEL FONDO DE INVERSIÓN 
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IX. METODOLOGÍA DE VALORACIÓN 
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X. IDENTIFICACIÓN DE LA PROPIEDAD A VALORAR 

XI. SUPUESTOS DE PROYECCIÓN 

XI.1. VALOR EN LOS LIBROS NETO DEL INMUEBLE 

XI.2. PLAZO DE PROYECCIÓN 
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XI.3. PROYECCIÓN DE INFLACIÓN EN DÓLARES DE E.E.U.U. 
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XI.4. INGRESOS POR ALQUILER 

XI.5. GASTOS DE MANTENIMIENTO

XI.6. CUOTA DEL CONDOMINIO

XI.7. GASTOS POR SERVICIOS PROFESIONALES 

XI.8. GASTOS POR COMISIÓN DE ADMINISTRACIÓN 



_________________________________________________________________________________

XI.9. GASTO POR SEGUROS

XI.10. IMPUESTOS 

XI.10.1. IMPUESTO SOBRE LA RENTA 

XI.10.2. IMPUESTOS DE BIENES INMUEBLES Y SERVICIOS MUNICIPALES 



_________________________________________________________________________________

XI.10.3. IMPUESTOS SOBRE EL VALOR AGREGADO 

XI.11. GASTOS FINANCIEROS 

XI.12. INVERSIONES DE CAPITAL 



_________________________________________________________________________________

XII. RENDIMIENTO MÍNIMO ESPERADO POR INVERSIONISTAS 

XIII. COSTO PROMEDIO DE CAPITAL 



_________________________________________________________________________________

XIV. TASA DE DESCUENTO ALTERNATIVA

XV. VALOR TERMINAL 



_________________________________________________________________________________

XVI. VALORACION DEL INMUEBLE 



_________________________________________________________________________________

XVII.ENFOQUES DE VALUACIÓN



_________________________________________________________________________________

XVIII. METODOLOGÍA DE VALORACIÓN FÍSICA



_________________________________________________________________________________

XIX. DEFINICIONES



_________________________________________________________________________________



_________________________________________________________________________________

XX. CONCLUSIONES GENERALES

XX.1.VALORACIÓN FÍSICA



_________________________________________________________________________________

XX.2.VALORACIÓN FINANCIERA



_________________________________________________________________________________

XXI. ALCANCES, LIMITACIONES, OBSERVACIONES Y 
CONSIDERACIONES

XXI.1. SGV-A-170. DISPOSICIONES OPERATIVAS DE LAS 
SOCIEDADES ADMINISTRADORAS DE FONDOS DE INVERSIÓN

XXI.1.1. ARTÍCULO 38: REVELACIONES DEL PROFESIONAL CONTRATADO



_________________________________________________________________________________

XXI.1.2. INDEPENDENCIA ENTRE LAS PARTES

XXI.1.3. CALIDAD DE LA INFORMACIÓN APORTADA

XXI.2. OTROS ALCANCES Y OBSERVACIONES



_________________________________________________________________________________



_________________________________________________________________________________



_________________________________________________________________________________



_________________________________________________________________________________



_________________________________________________________________________________

XXII.ANEXOS



_________________________________________________________________________________

XXII.1. ANEXO 1. UBICACIÓN GEOGRÁFICA



_________________________________________________________________________________

XXII.2. ANEXO 2. TIPOLOGÍA CONSTRUCTIVA DE ACABADOS BASE



_________________________________________________________________________________

XXII.3. ANEXO 3. MEMORIA DE CÁLCULO DE LAS EDIFICACIONES



_________________________________________________________________________________

XXII.4. ANEXO 4. PROYECCIONES FINANCIERAS 



_________________________________________________________________________________

XXII.5. ANEXO 5. ESTUDIOS DE REGISTRO Y PLANOS DE CATASTRO



























_________________________________________________________________________________

XXII.6. ANEXO 6. FOTOGRAFÍAS GENERALES














		2025-03-11T14:52:59-0600
	San José, Costa Rica
	Estoy aprobando este documento


	



