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1 Objetivo:

Determinar la metodologia a seguir para la valoracidon de bienes inmuebles urbanos de pericias
realizadas en la Seccion de Ingenieria Forense (ING), del Departamento de Ciencias Forenses
(DCF) del Organismo de Investigacion Judicial (Ol1J), con lo que lograra:

Definir el proceso de recopilacién de informacion de campo para el avalio de bienes inmuebles
(terrenos urbanos y construcciones).

Definir la metodologia de trabajo para el procesamiento y reporte de la informacién recopilada
de campo, para el avalio de bienes inmuebles (terrenos urbanos y construcciones).

Determinar el valor mas probable de un bien inmueble especifico, mediante una metodologia o
técnica establecida y referido a una fecha determinada.

2 Alcance:

Este PON esta dirigido al personal competente y autorizado-deNasunidad de Ingenieria, para ser
aplicado en todos los casos en que se tenga que realizar una visita de campo para llevar a cabo
un avallo de un bien inmueble urbano, con diméensiones inferiores a los 10,000 m2,
considerando toda la infraestructura ubicada dentroy del bien y que requiera relacionar
mediante un estudio de mercado las caracteristicas del inmueble con las caracteristicas de la
zona.

3 Referencias:

Antufiamo, Antonio. El avalto de los Bienes Raices. Editorial Limusa, México 2007.

Coto, Luis, Chaves, Wanny & Peveda, Alberto. Mapa de Valores de Terreno por Zonas
Homogéneas. Organo de Normalizacién Técnica, Direccion General de Tributacién, Ministerio de
Hacienda. Aho 2014.

Montealegre, Francisco & Poveda, Alberto. Manual de valores base unitarios por tipologia
constructiva. Organo de Nermalizacion Técnica, Direccion General de Tributacion, Ministerio de
Hacienda. Afo 2007, 20114 2013, 2015, 2017, 2019 6 2021.

Laurent, Robert. Avaltos’ Urbanos; Principios Metodoldgicos Aplicables a Costa Rica.
Universidad de Costa Rica.

Loria, Roberto. Introduccion a la Valuacion. Colegio de Ingenieros Civiles de Costa Rica, Afo
2017.

La Gaceta N.© 189. Procedimiento para Determinar el Valor Fiscal de un Bien Inmueble.
Direccion General de Tributacion, Ministerio de Hacienda. Setiembre 2009.

Norma ISO/IEC 9000:2015: Sistemas de Gestion de Calidad. Fundamentos y Vocabulario.
American Concrete Institute. Requisitos de Reglamento para Concreto Estructural (ACI 318
SUS-14). Comité ACI 318-14, Afo 2014.

Helene, Paulo, Pereira, Fernanda. Manual de Rehabilitacién de Estructuras de Hormigon.

4 Equipos y Materiales:

4.1. Equipo planimétrico

- Cinta métrica de 8,00 m y/o 30 m

- Brajula de mano

- Medidor laser Leica Disto o similar

- Clinébmetro digital con un rango entre 0° y 90° o similar con divisibn minima de 0,5°
P-DCF-GCG-JEF-001-R3, Version 01
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- Odémetro de rueda con division minima de 0,1 m 6 similar
- Receptor GNSS marca Garmin, modelo OREGON 650 6 similar

4.2. Equipo topografico

- Estacion Total topogréafica marca Sokkia CX-105, Trimble C5 o similar
- Bastén de 3,65 m con bipode

- Tripode para la Estacion Total

- Bradjula magnética para la Estacion Total o brajula de mano

- Portaprisma y prisma

- Odémetro

- Cinta métrica de 50m o menor

4.3. Materiales varios

- Camara de video y fotografica de 135 mm digital

- Formulario de Inspecciéon de Ingenieria Forense tipo G

- Cuaderno de bitacora para uso de cada uno de los equipos critiCes

- Computadora Intel Core i5 o superior, con al menos 12 GB en mémoria Ram, 1 disco duro de
500 GB o mas, con conexion a Internet, hoja de calculo yprograma CAD instalado

- Detalle cartogréfico de la zona en estudio o imagen satelital de programas cartograficos como
Google Earth, SNIT, SIRI o similar en formato digital

- Mapa de Valores de Terreno por Zonas Homogéneas 2014

- Factores de Correccion para la Valoracion de Terfenos

- Manual de Valores Base Unitarios por Tipologia ‘Constructiva 2020 6 2021

- Lapicero, lapiz, borrador y tabla de apoyo con hojas 8 2" x 11”

- SEP: Formulario de Solicitud de Equipo Pefricial

- Hoja de Homologacion del Terreno

5 Reactivos y Materiales de Referencia:
N/A
6 Condiciones Ambientales:

Para un buen desemperfio ‘de los equipos de medicién, se tomara en cuenta una serie de
condiciones ambientales“que se detallan a continuacion:

- En caso de tormenta eléctrica: si se encuentra en un sitio abierto, no realice ningun tipo de
medicion.

- Fuerte precipitacion: si se encuentra en un sitio abierto no se recomienda realizar o continuar
con el proceso de medicién, por lo que se debera retirar el equipo y resguardarlo en un lugar
Seco y seguro.

- Débil precipitacion: para este aspecto se recomienda resguardar el equipo bajo un paraguas o
capa protectora, y de ser necesario, detener funcionamiento, valorar las condiciones del lugar y
el personal, con el fin de determinar si es factible continuar con la medicion.

- Neblina: en caso de presentarse neblina muy densa y se encuentre trabajando con estacion
total topografica, se debera suspender la medicion.

P-DCF-GCG-JEF-001-R3, Version 01
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7 Procedimiento:
7.1 Recibo de solicitud

7.1.1 Corrobore que el expediente de investigacion digital adjunto a la solicitud de dictamen
pericial, presente copia del plano de catastro del lote sujeto y ademas, se indique la descripciéon
especifica del inmueble a evaluar.

7.1.2 En caso de no contar dentro del legajo de investigacion digital con el plano de catastro
del inmueble a evaluar, solicite directamente a la Autoridad Judicial correspondiente el
documento. Si el documento no existe o no se encuentra disponible ningun otro documento
gréafico que sefiale claramente las condiciones geométricas de los limites del inmueble, consulte
con la Autoridad Judicial sobre las caracteristicas del inmueble y la persona que sera designada
como parte del proceso para sefalar el area a valorar. Brinde un tiempo prudencial de una
semana para recibir la informacion solicitada, caso contrario, procéda‘con el Informe Pericial
indicando las razones técnicas por las cuales no es posible realizar el dictamen pericial.

7.1.3 Con la informacién requerida disponible, ubique geegraficamente la zona donde se
encuentra el inmueble a analizar, proceda a solicitar la programacion de la salida de campo,
contemplando un primer lapso de tiempo para llevaryascabo el estudio de mercado y un
segundo lapso de tiempo para la realizaciéon de la inspeecién judicial del inmueble, sin importar
el orden en que se realice cada paso.

7.2 Estudio de mercado

7.2.1 ldentifique las caracteristicas generales)del lote sujeto: ubicacidon geogréfica, topografia,
geometria de las colindancias, accidentes geoegraficos e infraestructura construida.

7.2.2 Realice un estudio de mercado=de la zona homogénea donde se ubica el inmueble a
peritar, haciendo uso del formulario de Inspeccién de Ingenieria Forense tipo G. Realice una
investigacion del area circundante al lote en estudio, que mantenga caracteristicas similares a
las del lote sujeto. Del estudio de mercado interesa conocer inmuebles con caracteristicas
similares a las del lote sujeto*en cuanto a tamafio, forma, pendiente, cobertura y regularidad
geométrica.

7.2.3 Complemente €l estudio de mercado con otras fuentes de informacion disponibles,
anuncios en periodicos de circulacidon nacional y local, informacion en internet de bienes raices,
investigacion telefénica de venta de propiedades en la zona en estudio y registros municipales
de bienes inmuebles en zonas donde no se cuente con informacion suficiente (Mapa de Valores
de Terreno por Zonas Homogéneas 2014).

7.3 Inspeccion de campo del inmueble en estudio

Nota 1: Proceda como establece el procedimiento de operacion normado de Inspeccion de
Ingenieria Forense, en los puntos 7.5, 7.6, 7.7, 7.8, 7.9, 7.10 y 7.11 referente a la solicitud de
equipo pericial, verificacion o chequeo de equipo pericial, registro y valoracion de dicha
verificacion en el formulario respectivo de chequeo.

7.3.1 Realice la inspeccion del inmueble motivo del avalio en compafiia de las partes
interesadas en el proceso judicial.

P-DCF-GCG-JEF-001-R3, Version 01
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7.3.2 Verifique el perimetro completo de la propiedad mediante el uso del navegador GNSS,
cinta métrica para el caso de lotes urbanos en cuadrante 6 estacion total topografica si las
condiciones del inmueble lo requieren, como, por ejemplo, cuando el detalle de la cuantificacién
de areas del bien inmueble sea un punto de consulta particular por parte de la Autoridad
Judicial.

7.3.3 Corrobore las condiciones topograficas de la propiedad con una medida directa en los
puntos dentro del terreno que presenten cambios de pendiente por medio de un instrumento
que la determine (clinbmetro digital 6 estacion total), de los principales accidentes geograficos
del inmueble, esquematizando en un croquis el punto de medicion, pendiente observada y
azimut de la linea de perfil observada mediante el uso de la brdjula o estacién total topografica.
Verifique los niveles con la ayuda de la estacion total topografica, en los casos de terrenos muy
planos con riesgo de inundacién o poca capacidad de desfogue natural_de las aguas pluviales,
con el fin de dejarlo consignado por una posible desvalorizacién del terreno, al igual que se
desvalorizara por riesgo de deslizamiento o terraplenes.

7.3.4 Corrobore la ubicacién geografica del inmueble en campo, €omparandolo con la indicada
en la ubicacién del plano de catastro en caso de que existaspOx medio de las referencias que se
indican en los Planos Catastrados. Si el documento no existe, anote las coordenadas del
inmueble bajo el sistema WGS 84 en el formulario lhspeccion de Ingenieria Forense tipo G,
como parte de la diligencia judicial.

7.3.5 Para los casos en los que se cuente con,el~plano catastrado, verifique la localizacién
geografica del inmueble mediante una medicionde la referencia a un punto fijo, por medio de
un odémetro, cinta métrica, coordenadas geogréficas, un levantamiento con estacion total o en
ultima instancia, con el contador de kilometraje del vehiculo, para casos en los que la distancia
a punto fijo sea mayor a 2000 metros

7.3.6 Realice un detalle esquematico, de toda la infraestructura que se encuentra dentro del
inmueble, incluyendo: registro fotografico, registro en video, croquis en planta, sefialamiento
de las calidades de los materiales constructivos (tipo de materiales constructivos mas
representativos que se ptedan observar en la infraestructura en estudio) y cualquier otro
detalle que se considere” de relevancia para el peritaje. La infraestructura debera ser
inspeccionada externa e) internamente en los casos en que se trate de edificaciones de
cualquier indole. fPara=la recopilacion de informacién utilice el Formulario Inspeccién de
Ingenieria Forensetipo G.

7.3.7 En el caso de estructuras de concreto armado y/o mamposteria, diferencie las fallas que
se pueden presentar en el bien a valorar, entre dafios en albafileria, repellos y revestimientos,
y patologias de la estructura de concreto armado propiamente, que pongan en riesgo la
integridad de la obra en andlisis, ya que los descascaramientos o escamados locales del
concreto a compresion de miembros a flexiéon, debido a imperfecciones del encofrado, no
suponen necesariamente un deterioro estructural global. Realice una busqueda de humedad en
elementos de mamposteria y repellos, describiendo la posible fuente y dejando consignado si la
humedad ha causado efectos biolégicos o quimicos en el elemento analizado. Finalmente
realice un recuento del estado de la pintura y consigne si presenta problemas por
condensacion.

7.3.8 Con respecto a las fallas que se puedan presentar en los elementos de concreto armado,
identifique las grietas y fisuras méas importantes a criterio del perito y distinguir de las fisuras
no estructurales (térmicas, retraccion hidraulica, quimicas) con respecto a las fisuras
P-DCF-GCG-JEF-001-R3, Version 01
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estructurales que se presentan por acciones mecanicas y esfuerzos, descartando problemas en
cimientos y fundaciones, segun el tipo de grietas que presente el elemento analizado, de
acuerdo a las Referencias del punto 3.11 y 3.12.

7.3.9 En los casos de avalluos de terrenos urbanos con o sin construcciones, verifique con la
Autoridad Judicial sobre la existencia en el expediente de algun estudio de suelos, con el fin de
realizar un analisis integral del tipo de suelo del terreno y sus posibles efectos sobre una
estructura. En caso negativo, consignelo en el formulario de Inspeccién de Ingenieria Forense
tipo G.

7.4 Elaboracion del Dictamen Pericial

7.4.1 De la informacion del estudio de mercado, proceda a definir la geometria mas
representativa que se ajuste al lote sujeto de la zona en estudio. Realice™una tabulacion de la
informacién de campo, mediante un cuadro comparativo de valorés tomados en consideracion
para el estudio en particular y evalle condiciones del lote compatablespara la zona en estudio.

7.4.2 Verifique las condiciones similares del lote comparablescon respecto al lote sujeto.
Realice la comparacion de dicha informacién de campo con el lote sujeto y aplique los factores
de modificacibn matematica de correccibn que conSidere necesarios sobre el lote sujeto
(homologacion de valores), con el fin de unificar las cendiciones de mercado del inmueble a
evaluar con respecto al peritaje solicitado, haciende uso de la Hoja de Homologacién de
Valores.

7.4.3 Al existir variedad de factores de goOrreccion, refiérase a documentacion de referencia,
por ejemplo, el manual de “Introducciénia la Valuacién” elaborado por el Ingeniero Roberto
Loria (3.5), para corroborar el contenide, aplicacion y formulacion de los diferentes factores de
correccion utilizados en avalluos de‘\bienes inmuebles, en caso que aplique, posterior a la
homologaciéon de valores oficial para.Costa Rica.

7.4.4 Defina el valor de costo/de la infraestructura ubicada dentro del inmueble, considere
como documento referencia‘el* “Manual de Valores Base Unitarios por Tipologia Constructiva
2007, 2011, 2013, 2015,%2017, 2019 6 2021”, segun corresponda, documento elaborado por el
Ministerio de Hacienda (3.3). Mediante criterio experto, estime los ajustes de costo que
considere necesarios _debido a factores como acabados, estados de conservaciéon de las
edificaciones y depreciacion de las construcciones.

7.4.5 Defina el célculo del costo final, como la suma del valor final por metro cuadrado de
terreno mas metro cuadrado de construccion (en los casos que exista infraestructura), una vez
que se hayan aplicado los factores de correccion utilizados en el proceso de analisis y de alguna
otra consideracion particular de la zona en estudio que deba ser contemplada a través del
criterio profesional del perito. El valor final, se indica de manera numérica y escrita asociado a
colones como moneda oficial de la Republica de Costa Rica. En caso de diferencia entre el
monto numérico y el escrito, siempre prevalecera el monto escrito como valido.

P-DCF-GCG-JEF-001-R3, Version 01
Emitido y Aprobado por Unidad de Gestién de Calidad




DEPARTAMENTO DE CIENCIAS FORENSES VERSION 04 PAGINA: 7 de 13

AVALUOS (Terrenos Urbanos y Construcciones) P-DCF-ECT-ING-23

8 Criterios de Aceptacion o Rechazo de Resultados:

No. Criterio de Aceptacion Valor Limite Correccion Aplicable

1 Uso de medidor laser La diferencia maxima permitida Repetir la medicién
lineal y angular entre mediciones
de una misma observacion es de

0,03 my 1°
2 Uso de estacion total La diferencia maxima permitida Repetir la medicion
topografica lineal y angular entre mediciones
de una misma observacion es de
0,03 my 30”

3 Uso del navegador GNSS La exactitud absoluta no dehe™Repetir la medicion
ser mayor a 5 m. |

9 Calculos y evaluacion de la incertidumbre:
N/A.

10 Reporte de Anéalisis y Resultados:

Cada proceso de valoracion de bienes inmuebles urbanos, quedara consignado en el legajo
digital del SADCF y las fotografias y/o videos en un disco master. Los resultados e
interpretaciones se presentaran en el formato de dictamen pericial establecido en el DCF.

A continuaciéon, se presenta a modownde ejemplo la forma en la que se deben redactar los
Resultados e Interpretaciones cuande'se dé respuesta mediante Dictamen Pericial:

INMUEBLE GUESTIONADO

Provincia 00 XXXXX “Gantén 00 XXXXX
Distrito 00 XXXXX .\, Lugar XXXXX
INFORMACION.DE REGISTRO PUBLICO
Folio Real  XXXXX-XXX/ Catastro N©  X-XXXXXX-XXXX
Area Plano XXXXX m2 Area XXXXX m2 Imagen ilustrativa del bien inmueble
Registro

LIMITES O COLINDANCIAS

Norte XXXXX Sur XXXXX
Este XXXXX Oeste XXXXX
Referencias: Avallio de bien inmueble ubicado en XXXXX

Comentarios generales:

Indique el N.© de Plano Catastrado del inmueble, y anote la verificacion en campo de la
referencia a esquina de la propiedad. Posteriormente, se describe el tipo de via que da acceso a
la propiedad y la infraestructura vial existente (acera, cordén de cafo, alcantarillado pluvial).
Se describe ademas la disponibilidad de servicios basicos como agua, electricidad, teléfono y
alumbrado publico. Se adjunta una imagen del Plano Catastrado y dos tablas en las que se
P-DCF-GCG-JEF-001-R3, Version 01
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transcribe toda la informacion con la que se cuenta del bien inmueble, la cual se resume en
categorias, tales como: informacidn general del bien inmueble, descripcién de la situacion
actual de la finca (servicios publicos e infraestructura), caracteristicas del terreno y riesgos

visibles.

Imagen N.© X: Plano Catastrado N.© X-XXXXX-XXXX
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Tabla N.© X: Resumen general caracteristicas de la finca XXXXX-XXX

Descripcion de la construccion:
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- Tipo de edificacion: XXXXX.
- Uso de edificacion: XXXXX.
- Area de construccion: XXXXX m=2,

- Distribucion: Descripcion de la distribucidon arquitecténica del bien inmueble.
- Edad de construccion original: XX afos.
- Edad de remodelaciones: XX afios.

- Tipo de remodelaciones: - ----

- Edad efectiva: XX afos.

- Vida util remanente general: XX afos.

- NUmero de niveles: XX

- Nivel de ubicacion: (condominios verticales)

Se realiza una descripcion detallada del estado de la infraestructura que se encuentra en la
finca a valorar, donde se describe el tipo de estructura,que se presenta (mamposteria
integrada, confinada, prefabricado, metdlico, concretel armado, madera, etc), la estructura de
techos que se observa y los acabados de cada uno,de los aposentos de la obra (pisos, paredes
y cielos). Ademas, se consigna el tipo de suelo y se,indica si es apto para las cargas de trabajo
que recibe de la estructura.

ANALISIS REALIZADOS:
Ubicacioén:

Imagen N.© X: Ubicacion geografica'de la zona donde se ubica el inmueble (Tomado de Google
Earth, SNIT o SIRI)

Coordenadas geograficas:
N XX© XX' XX, X" // W XX° XX" XX, X"

Esquemas de distribucion arquitectdnica generales:

Imagen N.© X: Distribucion arquitectonica del bien inmueble

Céalculo de costos:
Costo del terreno:

De acuerdo a (3.6) “La Gaceta N.© 189. Procedimiento para Determinar el Valor Fiscal de un
Bien Inmueble”, en el que se indica se realice la homologacion del terreno tomando en
consideracion factores de area, nivel del terreno, frente, pendiente, ubicacion, servicios 1,
servicios 2 y tipo de via, donde se presentan las formulas que se deben utilizar para cada uno
de los factores en andlisis, en cada lote comparable. Posteriormente, se presenta una seccion
que indica: “Factores aplicados a una seccion del terreno”, donde es posible realizar
afectaciones especificas por area parcial o total, en cuanto a zonas de proteccién, zonas de
P-DCF-GCG-JEF-001-R3, Version 01
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retiro, alta pendiente o condiciones del terreno de acuerdo a los analisis de escritorio,
consignados en la Hoja de Homologacion del Terreno.

AR W SECCION DE INGENIERIA FORENSE CT AT
\ P-DCF-ECT-ING-23
DEPARTAMENTO DE CIENCIAS FORENSES
i 3 . 2 01/07/23
I L by ‘ORGANEEMD DE INVESTIGACION TUDICIAL, PODER FUDICIAL, COSTA RICA
M-r:l"’p APROBADA: Hoja de calculo tzada para la B 5n de Avalilo DESARROLLADA: COMICION:
— LD ROCRIGUEZ L. (Terrenos y Construccidn) MARCO RODRIGUEE A. VALIDADA
1. DATOS DE LA SOLICTTUD |
NUMERO TNICO: 1-00023-0002-PE NEDCF: 202300451 ING FECHA INSPECCION: 17/11/2022 |
2. HOJA DE HOMOLOGACION DEL TERRENO |
COMPARABLES FACTOR NI FACTORNS? FACTOR N3 FACTOR N4 FACTOR N5
CARACTERISTICAS #DI/0! #DI/0! #Div/o! Honio! #DIv/o!
AREA 0.00m? 0.00 m# 0.00 n? 0.00 n? 0.00m 0.00 n?
NIVEL 0.00m 0.00m 0.00m 0.00m 0.00m 0.00m
FRENTE 0.00m 0.00m 0.00m 0.00m Wy 0.00m 0.00m
PENIHENTE 4 0% 0% 0% for N\ [ 0%
UBICACION #D 0 [ 0 Sy 0 0
SERVICIOS 1 D 0 0 0 . 0 0
SERVICIOS 2 2D 0 0 0 0 0
TEODE VIA 0 0 [\ 0 0
|FACTOR DE HOMOLOGACION #DIVIO! #DIVi! EDIVIO! #DIVi DIV
|VALORES \F aiustanos #DIVI #DIVi! N EDIVIO! 4TV DIV
2. FACTORES APLICADOS A U SEQ®OA DEL TERRENO
DESCRIPCION FACTOR DETALLE
ﬁm afectada
ﬁm afeciada
ﬂm afectada
ﬁm afectada
3. VALOR\QIL YERRENO
VALOR CONCLUSIVO ( ) 000 /m® VALOR. AJUSTADO €0.00 /m*
FACTOR. DE SECCIONES ,\‘ 1.00 % AREA 0.00 m?
f n 2
— FINAL #0.00 /m
(vm‘mammmn @ 0.00

Cédigo: H-DCF-ECT-ING-01 (Avalios), Versidn 02, sprobado par Jefanra de Seccidn

Tabla N.© X: Hoja Homologacion del terreno sujeto a valorar con respecto a fincas
comparables.

Costo de la construccion:

De acuerdo a (3.3) “Manual de valores base unitarios por tipologia constructiva. Organo de
Normalizacién Técnica, Direccion General de Tributacidon, Ministerio de Hacienda. Afio 2007,
2011, 2013, 2015 6 2017”, en el que, mediante criterio experto, estime los ajustes de costo
que considere necesarios debido a factores como acabados, estados de conservacion de las
edificaciones, vida uatil, depreciacion de las construcciones y estado de los materiales de
acuerdo a lo observado en campo. Los diferentes factores de afectacién a utilizar seran los
siguientes: Nuevo: 1.000, Bueno: 0.9968, Medio: 0.9748, Regular: 0.9191, Reparaciones

P-DCF-GCG-JEF-001-R3, Version 01
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sencillas: 0.8190, Reparaciones medias: 0.6680, Reparaciones importantes: 0.4740, Dafios
graves: 0.2480, En desecho: 0.1350, Inservibles: 0.0000.

Casa de Habitacion X0
Deck entrada 1° Nivel XXX
Terraza techada 1° Nivel 00X
Terraza abierta 32 Nivel XXX
Anexo Norte 00X
Plataforma cascada piscina 2000
Area perimetral piscina X0
Piscina 004X
Area BBQ OO
Cancha fatbol 5 XXX
Jardines XX

Tapia perimetral 2000

Tabla N.© X: Resumen de cantidades unitarias de los di!@;ﬁs elementos que componen la obra.

RN

| AN :
@\ ﬂﬂﬂ“ﬂﬁ/ 5 VERSION: S ION DE INGENIERIA FORENSE RIGE A PARTIR:
:. ( EPARTAMENTO DE CIENCIAS FORENSES -
( T'c f ‘M = P 0 DE INVESTIGACTON JUDICIAL, PODER JUDICIAL, COSTA RICA Lt
| —ou, '";—.'“—’f-’# APROBADA: DESARROLLADA:

: -+ Hoja de calculo estandarizada para la determinacion de Avallio
= _-'—'"\/;’/ ADOLFO nomisgi L D: (Terrenos y Construccicn) MARCORODRIGUEZA

1. DATOS DE LA SOLICT
| (s

| NUMERO UNICO: | \ % N DCF: 00/01/1900 FECHA INSPECCION:

2.HOJ! 'OMOLOGACION DEL CONSTRUCCION

DESCRIFCION ‘ )‘E i‘[c AREA VEN T (¢/m2) VRNC VUE EA DEPRECIACION VNRU (om” VXRC

Tabla N.© X: Cuadro resumen valor de obras construidas.

P-DCF-GCG-JEF-001-R3, Version 01
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Registro fotografico:

Fotografia N. 2 1: Imagen ilustrativa del bien a Fotografia N. @ 2: Imagen ilustrativa del bien a
valorar valorar

Interpretaciones:

- Efectuada la visita de campo, el estudio de mercado de la zona de interés, asi como la
definicién de las caracteristicas del lote tipo, se concluye que el avallo de la propiedad del
partido de XXXXX numero XXXXX-XXX, con un area de XXXXX m2 (valor en letras) presenta un
valor ajustado de C¢XXXXX/mZ2, para un monto total de mercado de CXXXXX,XX (valor en
letras).

- El Valor de Neto de Reposicion (VNR) de las obras en estudio, multiplicado por el porcentaje
de avance de cada una de ellas, asciende a la suma de ¢ XXXXXX,XX (valor en letras),
tomando en cuenta que la estructura tiene una edad de XX afgsySse encuentra en (Optimo,
bueno, regular, mal) estado y (SI/NO) requiere de reparacienesisencillas y/o importantes, al
momento de la inspeccién para su correcto funcionamienta.

11 Medidas de Seguridad y Salud Ocupacional

Ver manual de entrenamiento de la Secgiény de Ingenieria Forense para disposiciones
generales.

Uso de casco, chaleco reflectivo, anteojos' de seguridad y zapatos con punta de acero en todos
los casos de analisis de obra civil en construecion.

Uso de protectores auditivos en los casos,de andlisis estructural de obra civil en construccion.
Uso de guantes de cuero para la manipulacion de materiales analizados en la obra civil.

Uso de protector solar con un facteradecuado, camisa manga larga o mangas de licra, gorra o
sombrero.

En caso de tormenta eléctrica; si se encuentra en un sitio abierto, detenga la inspeccién y
busque refugio de inmediato.

12 Simbologia:

BSEP: Boleta de Solicitud de Equipo Pericial

DCF: Departamento de Ciencias Forenses

FCEP: Formulario de Chequeo de Equipo Pericial
GNSS: Sistema Global de Navegacion por Satélite
N/A: No Aplica

OlJ: Organismo de Investigacion Judicial

SADCEF: Sistema Automatizado del Departamento de Ciencias Forenses
SCD: Solicitud de Cambio Documental

SDP: Solicitud de Dictamen Pericial

SGC: Sistema de Gestion de la Calidad

ING: Seccién de Ingenieria Forense

PON: Procedimiento de Operacion Normado

P-DCF-GCG-JEF-001-R3, Version 01
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13 Terminologia:

Avallo: Valoracion técnica de un bien determinado o determinable. Implica un peritaje referido
a una moneda de curso legal y a una fecha determinada.

Costo: es la cantidad de dinero que se necesita para fabricar un bien o articulo. En el caso de
bienes raices, la cantidad de dinero que se necesité para construir determinado bien inmueble.

Google Earth: programa de acceso libre de internet con informacién de imagenes satelitales del
territorio nacional.

Informacién de campo: es la informacién recopilada del estudio de mercado, permite hacer una
valoracion de la oferta y demanda de un bien inmueble, en un espacio de tiempo definido
asociado al periodo de tiempo en que se realiza el avaluo.

Lote sujeto: Lote considerado para el avalto.

Lote tipo: Lote comparable cuyas particularidades representan, la generalidad de los lotes que
se ubican en la zona homogénea.

Manual de Valores Base Unitarios por Tipologia €onstructiva: documento que desglosa de
manera muy amplia, variedad de tipologias constrlctivas y elementos constructivos.

Peritaje: Es el analisis de factores y condicioneside un bien para establecer su estado actual y
de sus partes, asi como de posibles estades pasados o futuros debido al uso, o la influencia de
factores externos, practicados por un perito.

Precio: es la cantidad de dinero que,se paga por determinado producto.
SIRI: Sistema de Informacion del Registro Inmobiliario.

SNIT: Sistema Nacional deylnformacion Territorial del programa de Regularizacién de Catastro
y Registro del Registro_Nacional de Costa Rica.

Valor: es la cantidad de” dinero que se estima que tiene en el mercado un inmueble (u otro
producto) y que puede diferir el precio que se pague por él, ya sea un precio bajo o alto, e
independiente del costo, ya sea que haya costado mas o menos de la cantidad en que podria
venderse.

Valor zonal: Cifra monetaria que se asocia el lote tipo y se obtiene de un estudio de mercado.
De no existir ventas recientes se utiliza datos de transacciones de zonas con caracteristicas
similares a la zona donde se ubica el lote sujeto.

Zona homogénea: Zona que se caracteriza por presentar similitud de los lotes que la
componen, en cuanto a: caracteristicas fisicas, nivel socioecondmico, servicios, accesibilidad,
explotaciéon y uso, entre otras.

14 Anexos
N/A.
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