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1. Introducción 

El presente documento describe la Metodología de Valoración fiscal de los inmuebles 

bajo el Régimen de Propiedad en Condominio, para la aplicación de la Ley de Impuesto 

sobre Bienes Inmuebles (Ley 7509) y su Reglamento, según la Ley Reguladora de la 

Propiedad en Condominio (Ley 79331, del 28 de octubre de 1999) y su Reglamento.   

Esta Metodología de Valoración de Condominios se confecciona para el uso de los 

funcionarios municipales, en complemento con las herramientas de valoración 

suministradas por el Órgano de Normalización Técnica (ONT), a saber Plataforma de 

Valores de Terrenos por Zonas Homogéneas, el Manual de Valores Base Unitarios por 

Tipología Constructiva, además del  Programa Valora, y se crea como guía para la 

determinación de la base imponible de propiedades bajo este régimen de Propiedad en 

Condominio, con fines fiscales. Se aclara que en materia de Condominios, pueden 

presentarse situaciones atípicas que deberán evaluarse de forma individual, para 

adaptarse a esta Metodologia y seran estudiadas de forma puntual entre el Perito(s) y el 

Asesor Municipal del Órgano de Normalización Técnica. 

Se aclara que los cuadros que contiene  esta metodología, no responden al cálculo lineal 

de un condominio determinado, sino que son  ilustrativos, creados con fines didácticos y 

podrían presentar diferencias numéricas entre estos al ser similares, razón por la que  no 

se recomienda su comparación. Asimismo, se aclara que, el documento contiene 

ilustraciones aleatorias de diferentes conceptos atinentes a la materia que nos concierne 

y no se refieren necesariamente a  un condominio existente en el país. 

 

 
1 Esta Ley 7933 deroga la anterior Ley de Propiedad Horizontal, Ley 3670 del 22 de marzo de 1966 y sus 
reformas y Reglamento a la Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio N° 32303-MIVAH-MEIC-TUR 
Gaceta N° 74 del 19 de abril de 2005. Para los condominios creados antes de la entrada en vigencia de la 
Ley 7933, rigen las normas de la Ley vigente. 
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2. Objetivos 

2.1. Objetivo General 

Establecer el método a través del cual se deben valorar las propiedades bajo el Régimen 

de Propiedad en Condominio en sus diferentes modalidades, a efectos de  determinar la 

base imponible para el cobro del Impuesto Sobre Bienes Inmuebles. 

2.2. Objetivos Específicos 

2.2.1. Establecer la metodología de valoración de condominios verticales, 
 horizontales, combinados, mixtos y del condominio de condominios. 

 
2.2.2  Definir las pautas y lineamientos previos a la valoración de los inmuebles 

 en condominio. 
 
2.2.3. Desarrollar una matriz de hoja de cálculo electrónico2 que coadyuve con  la 

valoración de los inmuebles en condominio. 
 

3. Generalidades 

La propiedad en condominio, se caracteriza porque cada condómino es dueño de una 

Finca Filial privada y a la vez copropietario de las áreas comunes del condominio. 

Existen varias modalidades de condominio: 

• Condominio Vertical 

• Condominio Horizontal  

• Condominio de Condominios 

• Condominio Mixto  

• Condominio Combinado 

Como se indicó anteriormente, en cada una de estas modalidades, existen áreas 

comunes sobre las cuales los condóminos ejercen una copropiedad, lo que significa que 

 
2 Esta Metodología se complementa con un formulario base de hoja de cálculo electrónica en formato Excel, 
que funciona para recopilar y ordenar los datos básicos de un condominio y realizar los cálculos de 
valoración correspondientes, tanto para condominios verticales como horizontales y que debe adaptarse a 
cada situación. La multiplicación de hojas de cálculo, permitiría calcular condominios de condominios, 
condominio mixto y condominios combinados.  



 
 
 
 

                                                                      ÓRGANO DE NORMALIZACIÓN TÉCNICA                                                       Pág. 11 

Dirección: Piso 5, Edificio MIRA, Zapote, 300 oeste de la Casa Presidencial. Tel IP (506) 2539-6874 // 2539-4553 
ONT@hacienda.go.cr 

 

estas áreas comunes forman parte del objeto del tributo, para efectos del Impuesto sobre 

Bienes Inmuebles y posteriormente su valor será distribuido entre los condóminos en la 

proporción que les corresponde. 

Por lo tanto, en la valoración de un condominio, además de valorar las fincas filiales que 

son áreas privativas (apartamentos, casas, terrenos, locales comerciales, oficinas, 

parqueos, bodegas entre otros), se deberán valorar las áreas comunes (terreno común, 

piscinas, ranchos, canchas, pasillos, gimnasios, escaleras, etc.) tanto dentro del edificio 

(en el caso de condominios verticales), así como fuera del mismo. 

Para determinar el valor de una finca filial, la misma estará compuesta por el valor del 

área privativa más el valor porcentual de las áreas comunes. Este valor porcentual se 

obtiene al multiplicar el valor total de las áreas comunes de un condominio por el 

coeficiente de copropiedad de la finca filial a valorar; de manera tal que el valor total de 

la finca filial queda constituido por el valor de las áreas privativas más el valor porcentual 

de las áreas comunes. 

 

3.1. Definiciones 

Tomadas del Reglamento a la Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio y otras 

fuentes atinentes a la materia como el Reglamento de Construcciones3. 

Área común (AC): cosas y bienes de uso general o restringido, independientemente de 

si están construídas o no y según se destinen al uso y aprovechamiento de todas las 

fincas filiales o de sólo algunas de ellas. Se compone para efectos de este reglamento 

del área común libre y del área común construída. Por ejemplo, los espacios de 

circulación, tanto vertical como horizontal, área administrativa y de seguridad, cuartos de 

máquinas y almacenamiento, áreas recreativas, plantas de tratamiento, etc.   

Área común libre (ACL): es la parte de terreno que pasa a ser propiedad de todos los 

condóminos y se destina a uso general y no soportan ninguna construcción. 

 
3 Se adicionan la definición de Manual de Valores Base Unitarios por Tipología Constructiva y Programa 
Valora, propias del Órgano de Normalización Técnica. 
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Área común construida (ACC): corresponde a las construcciones que quedan en 

copropiedad, son áreas indivisibles y de uso general y común. 

Área privativa construida (APC): área construida de cada finca filial, que excluye los 

bienes comunes localizados dentro de sus linderos. 

Área privativa no construida (APNC): superficie privada descubierta, excluyendo los 

bienes comunes localizados dentro de sus linderos. 

Área privativa construida no cubierta restringida (APCNCR): por lo general son los 

patios de luz, los tendidos o zonas destinadas a un uso específico y cualquier 

modificación puede alterar las condiciones de otros aposentos ya sean privados o 

comunes. Puede haber o no construcción. 

Cobertura: proyección horizontal de una estructura o el área de terreno cubierta por tal 

estructura. 

Coeficiente  o porcentaje de copropiedad: índice que establece la participación 

porcentual en los bienes comunes del condominio de cada uno de los propietarios de 

fincas filiales. 

Condominio: inmueble susceptible de aprovechamiento independiente por parte de 

distintos propietarios, con elementos comunes de carácter indivisible. 

Señala el  pronunciamiento C-114-2018 de  24 de mayo de 2018 de la Procuraduría  que  

“propiedad en condominio “es un régimen especial o forma de organizar la propiedad 

privada sobre un conjunto de bienes, en el cual cada propietario ejerce un derecho de 

propiedad exclusivo sobre una unidad delimitada o privativa, y un derecho de 

copropiedad sobre las áreas de uso común” 

Condominio vertical: modalidad mediante la cual cada condómino es propietario 

exclusivo de parte de la edificación conformada por varios pisos y en común de todo el 

terreno y edificaciones o instalaciones de uso general. 

Condominio horizontal: la modalidad donde cada condómino es propietario exclusivo 

de un terreno propio y de la edificación construida sobre él y copropietario de las áreas 

comunes. 
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Condominio mixto: son aquellos donde pueden presentarse en una misma finca matriz, 

condominios verticales y horizontales. 

Condominio combinado: es un proyecto donde se combinan diferentes usos y tipos de 

edificaciones, deben ser compatibles entre sí y deben ajustarse a la normativa que regula 

la zona donde se localicen. 

Condominio de condominios: proyecto donde las fincas filiales se conforman a partir 

de la subdivisión de una finca filial matriz. Lo anterior debe permitirse en los Reglamentos 

de Condominio y Administración, tanto de la finca matriz inicial (condominio madre4) como 

de la finca filial matriz (condominio hijo o generado5); debiendo contener ambos 

reglamentos las normas que regulen la relación entre los condominios y de cómo se 

ejercerán los derechos y obligaciones de los propietarios y/o condóminos.  

Condominios de lotes: son aquellos donde las fincas filiales corresponden a predios 

horizontales, que pueden ser destinados a uso agrícola, industrial, pecuario, turístico, 

comercial, habitacional, de recreo y/o cualquier otro propósito lícito. Pueden estar 

destinados a la prestación de servicios o para construir edificaciones. En los condominios 

horizontales de lotes cada finca filial será denominada Finca Filial Primaria 

Individualizada (FFPI). 

Conjunto: desarrollo inmobiliario conformado por varios edificios levantados sobre uno 

o varios lotes, que comparten áreas y servicios de uso y utilidad general, como las vías 

internas, los estacionamientos, las zonas verdes, los muros de cerramiento, y otras áreas. 

Puede conformarse también por varias edificaciones de vivienda, comercio o industria, 

estructuralmente independientes. 

Condohotel: modalidad de operación de hospedaje en que la propiedad del inmueble 

esta acogida a la Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio, o aplica principios 

contenidos en ésta y en el que la explotación hotelera está garantizada mediante un 

contrato de administración, con una empresa operadora hotelera que asume las 

funciones correspondientes a los administradores según la Ley y las que se derivan del 

 
4 Lo indicado entre paréntesis no es parte del texto original. 
5 Lo indicado entre paréntesis no es parte del texto original. 
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carácter hotelero de la operación. El 70% del tiempo al año debe dedicarse el 

establecimiento como mínimo al servicio de hospedaje, y el 30% puede ser utilizado por 

los condóminos. 

Derecho de vía: el ancho total de la calle, callejuela, sendero o servidumbre, que 

corresponde a la distancia entre líneas de propiedad, incluyendo la calzada, con la 

posibilidad que contenga franjas verdes y aceras. 

Edificio: construcción de uno o varios pisos levantados sobre un terreno, cuya estructura 

comprende un número plural de unidades independientes, aptas para ser usadas de 

acuerdo con el uso establecido, para la zona donde se ubique de conformidad con el Plan 

Regulador respectivo o la clasificación de uso dado por la Dirección de Urbanismo del 

Instituto Nacional de Vivienda y Urbanismo, además de áreas y servicios de uso y utilidad 

general. Una vez sometido al régimen de propiedad en condominio, queda conformado 

por bienes privados o de dominio particular y por bienes comunes. 

Escritura Constitutiva: es aquel documento o constancia notarial en la cual se 

registrarán los datos correspondientes a la formación de un condominio en este caso. En 

ella se especificarán sus bases, fines, estructura, etc para dar cuenta y toda aquella 

información de importancia y fundamental del condominio que se constituye. Instrumento 

público emitido por Notario y debidamente registrado en el Registro Público, en la cual se 

registrarán los datos correspondientes a la formación de un condominio. Los documentos 

irregulares o sin inscripción registral no podrán ser tenidos como escritura constitutiva. 

Finca filial: unidad privativa de propiedad dentro de un condominio, que constituye una 

porción autónoma acondicionada para el uso y goce independientes, comunicada 

directamente con la vía pública o con determinado espacio común que conduzca a ella. 

Finca filial matriz: es toda finca filial que por sus características propias en cuanto a 

tamaño, disponibilidad de accesos y servicios, permite constituir un nuevo condominio 

dentro del condominio inicial.  

Finca madre: es la finca que da origen a la finca matriz, su área corresponde al terreno 

antes de que la finca sea sometida al Régimen de Propiedad de Condominio.  
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Finca matriz: inmueble que da origen al condominio, constituido por dos o más fincas 

filiales y sus correspondientes áreas comunes 

Manual de Valores Base Unitarios por Tipología Constructiva (MVBUTC): es la 

herramienta oficial desarrollada por el Órgano de Normalización Técnica que contiene 

una descripción general de diversos tipos de construcciones, instalaciones y obras 

complementarias, vidas útiles y valores unitarios, diseñada para determinar el valor de 

las estructuras para efectos fiscales según la Ley 7509.   

Programa Valora (ONT): es un programa informático creado por el Órgano de 

Normalización Técnica y diseñado para facilitar la labor de los peritos  y otros funcionarios 

municipales, al momento de estimar el valor de los terrenos y las estructuras, para efectos 

fiscales en complemento a la Ley Nº 7509.  

Régimen de propiedad en condominio: régimen especial de propiedad constituido por 

lotes y/o edificaciones, susceptibles de aprovechamiento independiente, que atribuye al 

titular de cada uno de ellos además de un derecho singular y exclusivo sobre los mismos, 

un derecho de copropiedad conjunto e inseparable sobre los restantes elementos, 

pertenencias y servicios comunes del inmueble.  

Reglamento de Condominio y Administración: es el instrumento jurídico que 

complementa y especifica las disposiciones de la Ley Reguladora de la Propiedad en 

Condominio y del presente Reglamento de acuerdo a las características de cada 

condominio. Es el estatuto que regula los derechos y obligaciones específicas de los 

copropietarios de un edificio o conjunto sometido al régimen de propiedad en condominio. 

Vías internas: calles colectoras que sirven para canalizar el flujo vehicular dentro del 

condominio. 

Unidad habitacional: vivienda unifamiliar. 

 

 

 



 
 
 
 

                                                                      ÓRGANO DE NORMALIZACIÓN TÉCNICA                                                       Pág. 16 

Dirección: Piso 5, Edificio MIRA, Zapote, 300 oeste de la Casa Presidencial. Tel IP (506) 2539-6874 // 2539-4553 
ONT@hacienda.go.cr 

 

4. Valoración de Condominios 

4.1. Recopilación de documentos y datos básicos, a partir de diversas fuentes, para el 

proceso de cálculo de valoración: 

Escritura constitutiva, de donde se extrae la siguiente información:  

• Características particulares de las fincas filiales (Uso, área privativa y común, 

ubicación, coeficiente de copropiedad, tipo de condominio, etc.). 

• Área común: terreno y construcciones.    

Además: 

• Planos Catastrados: De la finca matriz y fincas filiales, con los que se pueden 

determinar las variables de  área, frente, regularidad, ubicación, etc.  

• Información registral: Verificación de áreas, coeficientes, matrícula, número de 

plano, gravámenes, e información histórica. 

• Documentación municipal: Planos constructivos, fotografías, ortofotos, permiso de 

construcción, sistemas de información geográfica, declaraciones y valoraciones 

anteriores, etc.  

• Diseño de sitio del proyecto de condominio. 

• Datos del plan regulador si los hubiere. 

4.2. Organización de la Información para el Proceso de Cálculo  

De la recopilación de documentos básicos, se recomienda crear una carpeta digital y/o 

física, en la cual se ordene toda la información. En este punto es importante recalcar, que 

en los casos que existieran fincas en derechos, estos se deben manejar como una sola 

unidad jurídica habitacional para la determinación de la base imponible, sin embargo, la 

valoración individual se realizará según la proporción que le corresponda a cada derecho. 
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5. Metodología de Valoración 

5.1. Metodología para valoración de condominio vertical  

Los condominios se originan a partir de una finca madre que se convierte en Finca Matriz, 

para luego conformar sus respectivas fincas filiales. El condominio vertical se caracteriza 

por fincas filiales constituidas por construcciones (edificios de apartamentos, edificios de 

oficinas, locales comerciales, entre otros) ubicados en los diferentes pisos de uno o varios 

edificios, que pueden ser de uso comercial, oficinas, residenciales u otros (Desarrollo 

Vertical).  

La característica más relevante del condominio vertical, es que todo el terreno es común, 

ratificando que no existe terreno privado en esta modalidad y los planos catastrados de 

la filiales detallan la ubicación de la Finca Filial dentro del edificio, como en el siguiente 

ejemplo: 
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Ilustración 1- Imagen Catastral de Finca Filial en Regimen Vertical 

 

Fuente: Departamento de Gestión Municipal, ONT, 2020 (Tomada del SIRI) 
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Nota: Se podrían dar situaciones especiales en condominios constituidos antes del año 

1999, para lo cual estos podrían tener que ser clasificados como verticales, aunque sean 

de una sola planta, ya que en esos casos todo el terreno es común, siendo esto una 

particularidad de la antigua Ley de Condominios N. 3670, del 22/03/1966. Estas 

situaciones deberán analizarse individualmente. Sin embargo, no estando vigente la Ley 

N. 3670, los condominios deben adecuarse a la legislación vigente e incluso en casos 

especificos se ha encontrado que nuevas filiales se han inscrito posterior a la Ley 

derogada. 

Otra característica común de todos los condominios, es que el condómino es dueño en 

su totalidad de la finca filial privativa y co-dueño de las áreas de uso común dentro de la 

edificación como pasillos, escaleras, ascensores, vestíbulos, entrepisos, columnas 

estructurales etc., así como gimnasios, salas de reuniones, piscinas y otros que se 

encuentren tanto dentro, como fuera del edificio (s). También se contemplan como 

construcciones comunes las calles, tapias, casetas de seguridad, cuarto de máquinas y 

demás obras de uso común. 

(Dentro de esta modalidad se consideran los Condominios tipo Condohotel). 

 

Este tipo de condominio se caracteriza por tener los siguientes componentes: 

• Área Común Libre (terreno) ACL 

• Área Común Construida (construcciones, instalaciones y obras complementarias) 

ACC 

• Área Privativa Construida y/o No Construida (finca filial) APC / APNC. 
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Ilustración 2- Croquis condominio vertical, caso de valoración. 

 

Fuente: Departamento de Gestión Municipal, ONT, 2020 

 

Los pasos a seguir deberán ser detallados y ordenados, de forma que el procedimiento 

se realice a través de una hoja de cálculo en la cual se le ingresan datos a medida que 

se efectúan los diferentes pasos del procedimiento de valoración del Condominio Vertical, 

los cuales se detallan a continuación: 

• Valoración de terreno común 

• Valoración de áreas comunes construidas dentro y fuera del edificio(s) 

• Asignación del valor proporcional de áreas comunes construidas a las fincas filiales 

• Valoración de la construcción privativa 

• Cálculo final 
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5.1.2. Valoración del terreno común6 

Apoyándose en la información obtenida, a través de la recopilación de documentos 

básicos y el Programa Valora, se procede a valorar el área total de la finca madre con 

sus respectivos factores de ajuste, como área, frente, pendiente, regularidad, ubicación, 

nivel, tipo de vía y servicios 1 y 2. Dado que el terreno en su totalidad es común, una vez 

calculado su valor total, se distribuye proporcionalmente según el coeficiente de 

copropiedad de cada finca filial.  

 

Ilustración 3- Plano de catastro de una finca madre, forma y detalles catastrales 

 

Fuente: Tomada del SIRI, adaptada por el Departamento de Gestión Municipal, ONT, 2020  

 

 

 

 
6 Para el caso en que el terreno del condominio incluya áreas de protección a ríos u otras fuentes de agua, 
servidumbre u otras posibles restricciones, deberan considerarse las variables especificas y valorarse 
según normativa vigente. Ver las Directrices DONT-01-2019 y DONT-04-2019. 
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Ilustración 4 - Croquis (diseño de sitio) de Condominio Vertical 

 

Fuente: Departamento de Gestión Municipal, ONT, 2020 

 

Cuadro 1 - Tabla de ordenamiento de información y cálculo valor unitario ajustado 

 

 
7 Esta tabla, cálculos y factores se obtienen vaciando los datos técnicos de la(s) finca(s) a valorar, en el 
Programa Valora del Órgano de Normalización Técnica. El área común resultante, en este cuadro y 
similares, es resultado de la resta del área de terreno común, menos el área de protección, Ley N. 7575.  
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Del valor total de terreno común ajustado, se multiplica por el porcentaje de copropiedad 

de la filial, en este caso de 6.25 %, para así obtener la proporción del valor del terreno 

común que corresponde a la finca filial en estudio. 

 

Cuadro 2 - Cálculo de valor de terreno común proporcional para una finca filial. 

 

Fuente: Departamento de Gestión Municipal, ONT, 2020 

 

 

5.1.3. Valoración de las áreas comunes construidas (ACC) 

5.1.3.1. Áreas comunes dentro de la edificación 

Las áreas comunes dentro del edificio conservan la tipificación asignada a la 

edificación y su valor ajustado, de acuerdo a sus características según el Manual 

de Valores Base Unitarios por Tipología Constructiva (MVBUTC) excepto en 

aquellos casos donde las áreas comunes disten mucho de la tipificación 

asignada, como por ejemplo sótanos de parqueos, bodegas, casas de máquinas, 

etc., que por lo general no presentan los mismos acabados que el edificio 

principal. En estos casos, se debe utilizar el módulo de reducción de 

componentes que se encuentra dentro del Manual de Valores Base Unitarios por 

Tipología Constructiva (MVBUTC) y el Programa Valora en complemento con el 

criterio pericial.  
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Ilustración 5 - Área común vertical dentro de una edificación, ACC, vista de corte 

 

Fuente: Tomado de internet, adaptado por Departamento de Gestión Municipal, ONT 2020. 

 

Ilustración 6 - Área común vertical dentro de una edificación, ACC, Vista de planta. 

 

Fuente: Tomado de internet, adaptado por Departamento de Gestión Municipal, ONT 2020. 
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5.1.3.2. Áreas comunes construidas fuera del edificio 

Las áreas comunes construidas fuera del edificio se deben tipificar y valorar 

individualmente, de acuerdo a sus características en base al MVBUTC y 

calcularlas con el Programa Valora. 

5.1.3.3. Sumatoria de áreas comunes construidas 

Una vez calculadas las áreas comunes construidas dentro y fuera de la 

edificación, se suman sus valores y se obtiene el valor total de las obras comunes 

construidas. Este valor debe multiplicarse por el porcentaje de copropiedad de 

cada finca filial para asignar la proporción de valor a cada derecho.  

 

Cuadro 3 - Cálculo de valoración de área común construida. 

 

Fuente: Departamento de Gestión Municipal, ONT, 2020 
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Cuadro 4 - Cálculo de valor proporcional para una finca filial. 

 

Fuente: Departamento de Gestión Municipal, ONT, 2020 

 

5.1.4. Valoración del área privativa vertical 

En estos casos, se tipifica el edificio conforme a sus características constructivas de 

acuerdo a la categoría correspondiente: apartamentos (AP), edificio de oficinas (EO), 

centro comercial (CC) entre otros.  

El área privativa está constituida por el área de construcción (finca filial), sin embargo, se 

debe revisar cuidadosamente si el área está compuesta por una sola unidad constructiva 

o por varias, ya que la filial puede estar conformada por el apartamento, parqueo(s) y/o 

bodega. Por lo tanto se debe definir el área que le corresponde a cada una de las 

construcciones, tipificarlas con base en el Manual de Valores Base Unitarios por Tipología 

Constructiva vigente y calcular su valor con el Programa Valora.  

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 
 
 

                                                                      ÓRGANO DE NORMALIZACIÓN TÉCNICA                                                       Pág. 27 

Dirección: Piso 5, Edificio MIRA, Zapote, 300 oeste de la Casa Presidencial. Tel IP (506) 2539-6874 // 2539-4553 
ONT@hacienda.go.cr 

 

Ilustración 7- Área privada vertical dentro de una edificación, AP, vista de corte. 

 

 Fuente: Tomado de internet, adaptado por Departamento de Gestión Municipal, ONT 2020. 

  

 

Ilustración 8 - Área privada vertical de 2 fincas filiales dentro de una edificación, AP, vista de corte. 

 

Fuente: Tomado de internet, adaptado por Departamento de Gestión Municipal, ONT 2020. 
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Nota: Para la filial en estudio, se asume un área privativa de apartamento de 220 m² de 

construcción.  Estas edificaciones, se constituyen por edificios de dos o más plantas, y 

los planos catastrados siempre serán de construcciones. 

 

Cuadro 5 - Cálculo de valoración de construcción privada vertical. 

 

 

Fuente: Departamento de Gestión Municipal, ONT, 2020 

 

5.1.5. Cálculo Final 

Finalmente, se suma el valor proporcional de terreno común y de áreas comunes 

construidas más el valor del área privativa, para obtener el valor final que le corresponde 

a cada una de las fincas filiales, para luego calcular el Impuesto sobre Bienes Inmuebles, 

que corresponde al 0.25%. 

Cuadro 6 - Cálculo de valor final. 

 

Fuente: Departamento de Gestión Municipal, ONT, 2020 

 

Tipificación
Porcentaje de 

bueno

AP03 0.95

VALORACIÓN CONSTRUCCIÓN PRIVATIVA

Valor unitario Tipología Valor unitario depreciado

¢540,000 ¢513,000
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5.2. Metodología de valoración del condominio horizontal 

El condominio horizontal se origina a partir de una finca madre que se convierte en finca 

Matriz, para luego conformar sus respectivas filiales. Existen dos tipos de condominios 

horizontales, el condominio de lotes (FFPI) y el condominio que incluye lote y 

construcción (FF), esto es muy importante ya que en este último la escritura constitutiva 

describirá ambos como una unidad privada (terreno y construcción). Un ejemplo de esto 

son los condominios donde se venden casas y no sólo lotes.  

Se caracterizan por ser fincas filiales primarias individualizadas, que pueden ser de uso 

comercial, residenciales u otros. La característica más relevante del condominio 

horizontal, es que cuenta con terreno privado y terreno común. 

Se recuerda que el condómino es dueño en su totalidad de la finca filial privativa8 y co-

dueño de las áreas de terreno de uso común, de gimnasios, rancho BBQ, piscinas, casa 

club, canchas, calles, tapias, casetas de seguridad, cuarto de máquinas, plantas de 

tratamiento, pórtico de entrada, etc.  asi como las construcciones de uso común. 

Componentes del condominio horizontal: 

•   Área Común Libre (terreno) ACL 

•   Área Común Construida (construcciones, instalaciones y obras   

complementarias) ACC 

•   Área privativa terreno (finca filial primaria individualizada) FFPI 

•   Área Privativa Construida APC  

 

 

 

 

 
8 La FFPI  en los condominios de lotes está compuesta solamente por el terreno y la construcción existente, 
en caso de que haya. 
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Ilustración 9 - Finca Filial Primaria Individualizada (FFPI) en plano condominal. 

 

Fuente: Tomada del SIRI, adaptada por el Departamento de Gestión Municipal, ONT, 2020  
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Ilustración 10 - Croquis de Condominio Horizontal - Caso de valoración. 

 

Fuente: Departamento de Gestión Municipal, ONT, 2020 

 

Nota: Se recalca, que los accesos vehiculares y peatonales, entiéndase accesos como 

calles, aceras y zonas recreativas de tránsito común, se consideran registralmente 

hablando, como áreas comunes libres (ACL) del Condominio, y las obras construidas 

sobre algunas de estas áreas, deben valorarse como instalaciones y obras 

complementarias. Para ello, deben incluirse en los cuadros de cálculo de valoración de 

áreas comunes construidas (ACC), ya que dicha infraestructura presenta un costo de 

obra que debe ser tomado en cuenta. 

Se adjuntan ejemplos de cuadros de áreas de fincas filiales, derivados de Escrituras 

Constitutivas: 
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Cuadro 7 - Ejemplo de inclusión de fincas filiales. 

 

Fuente: Tomado de internet, adaptado por Departamento de Gestión Municipal, ONT 2020. 

 

Ilustración 11 - Ejemplo de A.C 

 

Fuente: Tomado de internet, adaptado por Departamento de Gestión Municipal, ONT 2020. 
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El presente procedimiento se realiza a través de una hoja de cálculo, que se alimenta a 

medida que se efectúen los diferentes pasos del procedimiento para el Condominio 

Horizontal, los cuales se detallan en esta metodología.  

•   Valoración de terreno común 

•   Valoración de áreas comunes construidas 

•   Asignación del valor porcentual de áreas comunes construidas 

•   Valoración de terreno privativo 

•   Valoración de construcción privativa 

•   Cálculo final 

5.2.1. Valoración del terreno común 

Apoyándose en la información obtenida, a través de la recopilación de documentos 

básicos oficiales y validos y el Programa Valora, se procede a valorar el área total de la 

finca  Matriz con sus respectivos factores de ajuste, como área, frente, pendiente, 

regularidad, ubicación, nivel, tipo de vía y servicios 1 y 2. Utilizando el Programa Valora, 

se obtiene el valor por metro cuadrado (m²) y se multiplica este valor unitario por el área 

de terreno común (dato que se toma usualmente del estudio registral, el cual es 

equivalente a la superficie total de la finca madre, menos la sumatoria de las áreas de los 

terrenos de las fincas filiales privativas). El resultado final de valor, deberá ser distribuido 

proporcionalmente según el coeficiente de copropiedad de cada finca filial.  

Nota: Al ser los condominios de régimen horizontal, en su mayoría desarrollos ya 

urbanizados9, se opta por utilizar el *área total* de la finca madre, con la premisa de no 

apreciar de manera sustancial el valor unitario ajustado de terreno, donde este último se 

multiplicará por el área de terreno común. Esta metodología incluso permite, obtener de 

manera sencilla y práctica los factores de ajuste como regularidad y frente, al simplificar 

su cálculo y ponderación con el lote tipo.  

 

 
9 Un lote urbanizado consiste en dotar a los predios con la infraestructura vial básica como calles, aceras 
y servicios esenciales de cañerías, electricidad y alumbrado público. 
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Ilustración 12 - Finca madre, forma y detalles catastrales. 

 

 

 

 

 

Fuente: Tomada del SIRI, adaptada por el Departamento de Gestión Municipal, ONT, 2020  
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Ilustración 13 - Croquis (diseño de sitio) de Condominio Horizontal. 

 

Fuente: Departamento de Gestión Municipal, ONT, 2020 

 

Ilustración 14 - Croquis de factores de regularidad y frente a partir de la finca madre. 

 

Fuente: Departamento de Gestión Municipal, ONT, 2020 
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Cuadro 8 - Ordenamiento de información y cálculo de valor unitario ajustado. 

 

Fuente: Departamento de Gestión Municipal, ONT, 2020 

 

El área de terreno común  en condominios horizontales, resulta de la resta del área de 

la finca madre, a la sumatoria total del área de las fincas filiales privativas de terreno. 

Del valor total de terreno común ajustado, se multiplica por el porcentaje de copropiedad 

de la filial, en este caso de 6.25 %, para así obtener la proporción del valor del terreno 

común que corresponde a la finca filial en estudio. 

 

Cuadro 9 - Cálculo de valor de terreno común proporcional para una finca filial. 

 

Fuente: Departamento de Gestión Municipal, ONT, 2020 
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5.2.2. Valoración de áreas  comunes construidas (ACC) 

Las áreas comunes construidas (contrucciones comunes) deben ser tipificadas y 

valoradas individualmente, de acuerdo a sus características con base en el MVBUTC y 

calcularlas con el Programa Valora. Una vez realizada la estimación de las áreas 

comunes construidas, deberán ser sumados sus valores obteniendo el valor total de las 

ACC. Finalmente deberá multiplicarse por el porcentaje de copropiedad de cada finca 

filial.  

Cuadro 10 - Cálculo de valoración de área común construída. 

 

Fuente: Departamento de Gestión Municipal, ONT, 2020 

 

Nota: Se incluyen las aceras, calles y superficies de parqueos como áreas comunes 

construidas, por tal motivo deben valorarse, aunque registralmente sean consideradas 

como ACL del condominio. 

Cuadro 11 - Cálculo de valor proporcional para una finca filial. 

 

Fuente: Departamento de Gestión Municipal, ONT, 2020 
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5.2.3. Valoración de terreno privado 

Apoyándose en la recopilación de documentos básicos, oficiales y vigentes y del 

Programa Valora, se procede a valorar cada una de las fincas filiales privativas con sus 

respectivos factores de ajuste tales como área, frente, pendiente, regularidad, ubicación, 

nivel, tipo de vía y servicios 1 y 2. 

Nota: En el caso de condominios horizontales, al determinar el valor del área privativa de 

terreno, de previo se revisa la escritura constitutiva para verificar que el área indicada sea 

la misma del plano catastro y así se le asigne el valor unitario establecido.  (En caso de 

ser estas diferentes,  se deberá estudiar el caso y confrontar con la realidad para definir 

el área a utilizar). 

 

 

Ilustración 15 - Finca filial en un plano catastrado y su derrotero. 

 

Fuente: Tomada del SIRI, adaptada por el Departamento de Gestión Municipal, ONT, 2020  
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Cuadro 12 - Ordenamiento de información y cálculo de valor unitario ajustado. 

 

 

Fuente: Departamento de Gestión Municipal, ONT, 2020 

 

5.2.4. Valoración de construcción privativa (APC) 

En caso que existan construcciones privativas, éstas se tipifican conforme a sus 

características constructivas de acuerdo a la categoría correspondiente, por ejemplo: 

viviendas de concreto (VC), viviendas de madera (VM), viviendas de muro seco (VS), 

locales comerciales (LC), entre otros. Además, pueden existir instalaciones 

complementarias como piscinas, rancho BBQ, tapias, canchas, etc., que deben incluirse 

dentro de este punto. 

Se debe estimar el área que le corresponde a cada una de las construcciones e 

instalaciones complementarias,  tipificarlas con base en el MVBUTC, calcularlas con el 

Programa Valora y sumarlas, para obtener un único valor de construcciones privativas.  
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Para el ejemplo ilustrado, se considera una vivienda privativa tipo VC05 de 220 m2. 

 

Cuadro 13 - Cálculo de valoración de construcción privada horizontal. 

 

 

Fuente: Departamento de Gestión Municipal, ONT, 2020 

 

5.2.5. Cálculo Final 

Finalmente, se sumará el valor proporcional del terreno común y de las áreas comunes 

construidas más el valor del terreno y construcción(es) privativa(s), para obtener el valor 

final que le corresponde a cada una de las fincas filiales. La estimación final, constituirá 

la base imponible para establecer el Impuesto sobre Bienes Inmuebles (ISBI). 

 

Cuadro 14 - Cálculo de valoración final. 

 

Fuente: Departamento de Gestión Municipal, ONT, 2020 

 

Tipificación
Porcentaje de 

bueno

VC05 0.88

VALORACIÓN CONSTRUCCIÓN PRIVATIVA

Valor unitario Tipología Valor unitario depreciado

¢430,000 ¢369,600
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5.3. Metodología de valoración del condominio de condominios 

El condominio de condominios, inicialmente se conforma por un Condominio Madre10 o 

Finca Matriz (condominio inicial u original) compuesto por Fincas Filiales Primarias 

Individualizadas (FFPI), donde una o más de estas se transforman en Fincas Filiales 

Matrices (FFM), que a su vez pasarán a ser sub-condominios de fincas filiales 

horizontales y/o verticales y dentro de estos, es posible encontrar condominios mixtos y/o 

combinados. Existen casos en que la conformación del condominio de condominios inicia 

con el nombre de “Condominios de Fincas Filiales Matrices” que registralmente son fincas 

filiales.  

 

Ilustración 16 - Ejemplo de planta de Condominio de Condominios en régimen vertical de oficinas. 

 

Fuente: Departamento de Gestión Municipal, ONT, 2020 (Tomado del SIRI) 

 
10 Puede consultar esta definición en el Reglamento para el Control Nacional de Fraccionamientos y 
Urbanizaciones y sus reformas, del Instituto Nacional de Vivienda y Urbanismo (INVU). 

FFM-2 

FFM-3 
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Se caracteriza por ser al menos un condominio dentro de otro condominio. Esta 

característica puede repetirse la cantidad de veces (niveles)11 que el desarrollador y/o el 

reglamento y/o el plan regulador lo permitan. 

Otra característica de esta clase de condominios, es que los condóminos de la Finca Filial 

Matriz (FFM) son co-dueños de sus propias áreas de uso común, además de las áreas 

comunes del condominio madre (original), sólo que en diferentes proporciones y a su vez, 

son dueños cada uno en su totalidad de la finca filial privativa.  

 

Ilustración 17 - Esquema de Condominio de Condominios. 

   

Fuente: Departamento de Gestión Municipal, ONT, 2020 

 
11 Entiéndase niveles del condominio como subcondominios dentro del Condominio madre, y no a los 
distintos pisos arquitectónicos de una edificación. 
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Componentes del condominio de condominios:  

• Áreas Comunes Libres (terreno) ACL 

• Áreas Comunes Construidas (construcciones, instalaciones y obras 

complementarias) ACC 

• Área Privativa terreno (finca filial) FFPI 

• Área Privativa Construida APC  

Por lo cuál para valorar este tipo de condominios, se deben seguir en forma 

ordenada una serie de pasos metodológicos: 

• Valoración de terrenos comunes 

• Valoración de áreas comunes construidas 

• Valoración de terreno privativo 

• Valoración de construcción privativa 

• Cálculo final 

Ilustración 18 - Croquis de Condominio de Condominios, caso de valoración. 

 

Fuente: Departamento de Gestión Municipal, ONT, 2020 
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Nota: En la Finca Matriz Inicial, se construyen generalmente áreas comunes como calles 

de acceso a las diferentes Fincas Filiales Matrices, además de pórticos, tapias, parqueos, 

casetas de seguridad y otras instalaciones como piscinas, ranchos, canchas, casa club, 

etc…para uso de todas las Fincas Filiales Matrices. 

Cuadro 15 - Tabulación de la información. 

 

Fuente: Departamento de Gestión Municipal, ONT, 2020 

En el cuadro adjunto del ejemplo de estudio, se muestra que las primeras 7 fincas filiales 

primarias individualizadas (FFPI) del condominio, se reúnen y forman un nuevo 

condominio ó Finca Filial Matriz # 3000-M. Las 8 Fincas Filiales restantes, se mantienen 

como Fincas Filiales Primarias Individualizadas (FFPI) del primer nivel de condominio.  
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Cada Finca Filial Matriz, tiene un coeficiente de copropiedad dentro de la Finca Matriz 

original (o Finca Madre del condominio), por lo tanto, el valor de todas las áreas comunes 

tanto de terreno como de construcciones, instalaciones y otros de la Finca Matriz deberá 

ser distribuido de manera proporcional, según el coeficiente de copropiedad de cada una 

de las Fincas Filiales Matrices.  

Cuando una Finca Filial Matriz (FFM), se convierte en una nueva Finca Matriz (FM), el 

Estudio de Registro nos indica que el folio real de la finca  fue cerrado, como en el 

siguiente ejemplo: 

 

Ilustración 19 - Estudio de Registro de finca cerrada para crear una Finca Matriz. 

 

Fuente: Tomada del SIRI, adaptada por el Departamento de Gestión Municipal, ONT, 2020  
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Es necesario comenzar por valorar el Condominio Madre12, utilizando la metodología 

establecida para la valoración de condominios horizontales. A medida que se realizan los 

diferentes pasos del procedimiento para el Condominio de Condominios, hay que tener 

presente que se está trabajando con una serie de hojas de cálculo que se relacionan 

entre sí. 

5.3.1.Condominio Madre (primer nivel) 

5.3.1.1.Valor del Terreno Común: Se calcula conforme al procedimiento descrito 

para el condominio horizontal. Una vez se cuente con el valor total ajustado del 

terreno común, este se distribuye entre cada una de las fincas filiales según el 

coeficiente de copropiedad.  

La suma de las áreas de la Finca Filial Matriz y las Fincas Filiales Primarias 

Individualizadas restantes (FFM + las FFPI), da un total de 2,976 m2, si el área 

de la Finca Madre (FM) corresponde a 6,155 m2, obtenemos el área de terreno 

común13:  

Área Finca Madre 6,155 

Área privativa FFM + FFPI 2,976 

Terreno Común 3,179 

 

Fuente: Departamento de Gestión Municipal, ONT, 2020 

 

 

 

 

 

 
12 Entiéndase Condominio Madre como el condominio que contiene a otros subcondominios. 
13 Estos datos de Área Privada y Área Común deben ser corroborados con las Escrituras Constitutivas de 
los condominios y la información del Registro Nacional de la Propiedad, además de la realidad del inmueble 
verificada en campo.  
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Ilustración 20 – Croquis (diseño de sitio) en planta de Condominio de Condominos. 

 

Fuente: Departamento de Gestión Municipal, ONT, 2020 

 

Cuadro 16 - Tabulación de información y cálculo de valor unitario ajustado. 

 

Fuente: Departamento de Gestión Municipal, ONT, 2020 
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Cuadro 17 - Cálculo de valor del área común de terreno por finca filial. 

 

Fuente: Departamento de Gestión Municipal, ONT, 2020 

 

 

5.3.1.2.Construcción(es) común(es): Se calcula conforme al procedimiento 

descrito para el condominio horizontal. Una vez se tenga el valor total de las obras 

comunes construidas, el valor se distribuye entre cada una de las fincas filiales 

según el coeficiente de copropiedad.  
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Cuadro 18 - Cálculo de valoración de área común construida. 

 

 

Cuadro 19 - Cálculo proporcional de área común de construcción para c/ finca filial. 

 

Fuente: Departamento de Gestión Municipal, ONT, 2020 
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5.3.1.3.Terreno Privativo (FFPI): Se calcula conforme al procedimiento descrito 

de condominio horizontal. Una vez obtenido el valor de las fincas individualizadas 

de terreno, se procede a incluirlo dentro de la hoja de cálculo. Algunas de estas 

fincas filiales, pueden evolucionar como Fincas Filiales Matrices (FFM), 

convirtiéndose así en un nuevo nivel de condominio.  

 

Cuadro 20 - Tabulación de información y cálculo de valor terreno privado. 

 

Fuente: Departamento de Gestión Municipal, ONT, 2020 
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Cuadro 21 - Tabulación y cálculo de valoración de la finca madre. 

 

Fuente: Departamento de Gestión Municipal, ONT, 2020 

 

5.3.1.4. Construcción Privativa: En el caso que exista algún tipo de construcción 

dentro del terreno privado, se debe valorar.  

Una vez determinados todos los valores privados y comunes proporcionales, se 

realiza la sumatoria de los mismos y se obtiene el valor total de cada finca filial. 
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5.3.2. Condominio de condominios (segundo nivel) 

La legislación14 permite que algunas de las fincas filiales del primer nivel de condominio, 

den origen a fincas filiales matrices (FFM), estableciéndose así el segundo nivel de 

condominio que puede ser horizontal y/o vertical. Las Fincas Filiales Matrices (FFM), se 

convierten así en Fincas Matrices (FM) con sus propias Fincas Filiales, y nuevas áreas 

comunes. 

Se debe tomar en consideración, que las Fincas Filiales Matrices (FFM) formadas, 

arrastran el valor proporcional total del condominio madre, que debe ser nuevamente 

distribuido proporcionalmente entre las nuevas Fincas Filiales que se generan.  

Ilustración 21 - Estudio Registral de la Finca Matriz. 

 

Fuente: Departamento de Gestión Municipal, ONT, 2020 (Tomado de Registro Nacional) 

 
14 Ley Reguladora de la Propiedad de Condominio y su Reglamento. 
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En el cuadro adjunto, se visualiza el informe registral de una Finca Matriz (FM) 

generada para un segundo nivel de condominio, con sus respectivas Fincas 

Filiales Primarias Individualizadas y Áreas Comunes. Notese que en los 

antecedentes indica un número de finca filial, el cual se trata de la Finca Filial 

Primaria Individualizada (FFPI) con folio real cerrado en su momento.  

 

5.3.2.1.Fincas Filiales (segundo nivel): El tratamiento para su valoración, es 

similar al descrito en el cálculo del condominio vertical y/o horizontal, en donde 

se deben valorar las áreas comunes (terreno y construcciones) así como los 

terrenos y construcciones privativas.  

 

Cuadro 22 - Resumen de Condominio de la finca madre. 

 

Fuente: Departamento de Gestión Municipal, ONT, 2020 

 

Se deben arrastrar los valores de las áreas comunes del primer nivel de 

condominio a este segundo nivel, en el cual se tiene un valor total de Área Común 

Madre de ₡ 67,906,823 que debe distribuirse por coeficiente de copropiedad 

entre las nuevas filiales. 
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Cuadro 23 - Resumen fincas filiales de condominio segundo nivel. 

 

Fuente: Departamento de Gestión Municipal, ONT, 2020 

 

Para el caso de estudio, el subcondominio o Finca Matriz # 3000-M genera 6 

nuevas fincas filiales en régimen vertical, enfatizando en que no se valora terreno 

privativo en esta modalidad. 

Se procede con la valoración del terreno común del 2° nivel del condominio, el 

cual tiene un área de terreno común de 1,302 m2. 

Ilustración 22 - Croquis en planta de terreno común II nivel condominio de condominios. 

 

Fuente: Departamento de Gestión Municipal, ONT, 2020 

Cuadro 24 - Tabulación de información y cálculo de valor unitario ajustado. 
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Fuente: Departamento de Gestión Municipal, ONT, 2020 

 

Cuadro 25 - Resumen valoración de terreno común del 2° nivel del condominio. 

 

Fuente: Departamento de Gestión Municipal, ONT, 2020 

 

En paralelo, se deben valorar las construcciones comunes de este subcondominio. 
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Cuadro 26 - Valoración de construcciones comunes del 2° nivel del condominio. 

 

Fuente: Departamento de Gestión Municipal, ONT, 2020 

 

Cuadro 27 - Valoración de construcciones comunes del 2° nivel del condominio. 

 

Fuente: Departamento de Gestión Municipal, ONT, 2020 

 

Cómo último proceso de este ejercicio de valoración del subcondominio, se valoran las 

construcciones privativas, en este caso corresponde a un edificio de apartamentos tipo 

AP03, con un área privada de construcción de 150 m2. 
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Cuadro 28 - Valoración de construcción privada vertical del condominio. 

 

Fuente: Departamento de Gestión Municipal, ONT, 2020 

 

Cuadro 29 - Tabulación y cálculo del valor del condominio de 2° nivel. 

 

Fuente: Departamento de Gestión Municipal, ONT, 2020 

 

El cálculo final de valor de cada filial de condominio, se representa en el siguiente 

cuadro adjunto: 

Cuadro 30 - Resumen de cálculo final de condominio de condominios. 

 

Fuente: Departamento de Gestión Municipal, ONT, 2020 

 

Como puede observarse, este ejercicio de valoración exige un alto grado de rigurosidad 

en el orden con que se completa la memoria de cálculo.  
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Nota: Es importante aclarar que de existir nuevas subdivisiones, creando nuevas fincas 

filiales matrices, se procede conforme a la metodología indicada anteriormente, ya que 

se estaría generando un nuevo nivel de condominio de condominio de condominios 

(tercer nivel). 

 

5.3.3. Condominio de condominio de condominios (tercer nivel) 

Para realizar esta valoración, se procede con la metodología descrita en el segundo nivel 

de condominios, con la diferencia de que se arrastran dos niveles de valores comunes 

proporcionales. Además, se determinan nuevos valores de áreas comunes y privadas 

correspondientes a este tercer nivel de condominios, para lo cual se recalca que esta 

metodología, según la legislación, podría extenderse varios niveles de condominios más.  

 

Ilustración 23 - Ejemplo de diseño de sitio de Condominio de Condominio de Condominios. 

 

Fuente: Departamento de Gestión Municipal, ONT, 2020 (Tomado del SIRI) 
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5.4. Metodología de valoración condominio mixto 

Definición y características: El condominio mixto se origina a partir de una mezcla de un 

desarrollo horizontal y vertical en una misma finca matriz. Se caracteriza por contar con 

fincas filiales primarias individualizadas como fincas filiales construidas, que pueden ser 

de uso comercial, residenciales u otros. La característica más relevante del condominio 

mixto es que para valorar este tipo de condominios, se debe utilizar tanto la metodología 

de condominios horizontales como la de condominios verticales y combinar ambas en un 

mismo condominio para obtener el valor final de las fincas filiales que lo componen.   

 

Ilustración 24 - Ejemplo de imágenes de Condominio Mixto. 
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Fuente: Departamento de Gestión Municipal, ONT, 2020 (Tomadas de internet) 

 

 

Componentes del Condominio Mixto: Se utilizan los mismos componentes y pasos 

establecidos para los condominios horizontal y vertical, a excepción del cálculo de valores 

de la construcción y terrenos comunes que se detallará más adelante.  
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Ilustración 25 - Croquis de Condominio Mixto, caso de valoración. 

 

Fuente: Departamento de Gestión Municipal, ONT, 2020 

 

Para iniciar  la valoración, se comienza por identificar cuáles fincas filiales son 

horizontales y cuales son verticales, tanto a nivel documental como en campo. Una vez 

identificadas las fincas filiales, se procede con la valoración del terreno común.  
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Ilustración 26 - Estudio de Registro de un Condominio Mixto. 

 

Fuente: Departamento de Gestión Municipal, ONT, 2020 (Tomado de Registro Nacional) 

 

El cuadro adjunto, muestra un ejemplo real registral de un condominio mixto, para lo cual 

en los datos generales del condominio, se denota la condición de uso horizontal y vertical 

en una misma finca matriz, así como en su Naturaleza, al combinar casas con 

apartamentos. 

 

5.4.1. Distribución de valores  

5.4.1.1.Condominio Horizontal Terreno Común: Se calcula conforme al 

procedimiento de condominio horizontal. 
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El mismo se determina restándole al área de la finca matriz, la sumatoria de las 

áreas de las fincas filiales primarias individualizadas. Nótese que la única variación 

que se da en este procedimiento, es que se incluye en el cálculo de terreno común, 

la huella del desarrollo vertical, al no existir una filial de terreno registrada que 

soporte la construcción de dicha edificación, y de acuerdo al capítulo II, Artículo 10 

de la Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio, que establece que deberán 

ser comunes “(…) El terreno donde se asienta el edificio, cuando se trate de 

construcciones verticales, lo cual da como resultado que dos filiales o más 

descansen sobre el mismo suelo, o cuando, por requerirse así, deba considerarse 

común el suelo (…)”. 

Una vez determinado el valor de terreno común, este se distribuye entre cada una 

de las fincas filiales según el coeficiente de copropiedad.  

 

Ilustración 27 - Croquis de planta (diseño de sitio) de Condominio Mixto. 

 

Fuente: Departamento de Gestión Municipal, ONT, 2020 
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Cuadro 31 - Tabulación de información y cálculo de valor unitario ajustado. 

 

Fuente: Departamento de Gestión Municipal, ONT, 2020 

 

En el cuadro anterior, el Área de Terreno Común resulta de la resta a la finca 

madre, de las áreas de terrenos privativos de la sección horizontal del condominio 

mixto. Del valor total de terreno común ajustado, se multiplica por el porcentaje de 

copropiedad de la filial horizontal (casa), en este caso de 6.66 % 

(0.066666666666667), para así obtener la proporción del valor del terreno común 

que corresponde a la finca filial en estudio. 

 

Cuadro 32 - Cálculo de valor de terreno común ajustado para una finca filial. 

 

Fuente: Departamento de Gestión Municipal, ONT, 2020 
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5.4.1.2. Condominio Vertical Terreno Común15: Se calcula conforme al 

procedimiento de condominio vertical. 

El mismo se determina restándole al área de la finca matriz, la sumatoria de las 

áreas de las fincas filiales primarias individualizadas. Nótese que la única variación 

que se da en este procedimiento, es que NO se le quita al cálculo de terreno 

común, la huella del desarrollo vertical.  

Una vez determinado el valor de terreno común, este se distribuye entre cada una 

de las fincas filiales según el coeficiente de copropiedad.  

 

Cuadro 33 - Tabulación de infomración y cálculo de valor unitario ajustado. 

 

Fuente: Departamento de Gestión Municipal, ONT, 2020 

 

Del valor total de terreno común ajustado, se multiplica por el porcentaje de 

copropiedad de la finca filial vertical (apartamento), en este caso de 6.66 %, para 

así obtener la proporción del valor del terreno común que corresponde a la finca 

filial en estudio. 

 
15 La huella de las edificaciones verticales se definen como una marca o proyección del área en donde se 
asienta una edificación y corresponden a terreno común del condominio. 
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Cuadro 34 - Valoración del terreno común ajustado a una finca filial. 

 

Fuente: Departamento de Gestión Municipal, ONT, 2020 

 

5.4.1.3. Condominio horizontal construcción común: Se calcula conforme al 

procedimiento de condominio horizontal. Toda construcción común, incluyendo el 

área común construida de la (s) edificación (es) del Desarrollo Vertical, como lo 

muestra el siguiente plano:  

Ilustración 28 - Área común de condominios mixtos. 

 

Fuente: Departamento de Gestión Municipal, ONT, 2020 (Tomado del SIRI) 
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Una vez determinado el valor de la construcción común, este se distribuye entre 

cada una de las fincas filiales según el coeficiente de copropiedad.  

 

Cuadro 35 - Cálculo de valoración de área común construida. 

 

Fuente: Departamento de Gestión Municipal, ONT, 2020 

 

Nota: Se denota la inclusión de las áreas comunes construidas dentro de la 

edificación vertical. 

 

Cuadro 36 - Distribución de valores proporcionales para una finca filial, casa de habitación. 

 

Fuente: Departamento de Gestión Municipal, ONT, 2020 
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5.4.1.4. Condominio Vertical Construcción Común: Se calcula conforme al 

procedimiento de condominio vertical. Incluye toda construcción común, tanto 

dentro como fuera de la (s) edificación (es) del desarrollo vertical.  

Nota: Se aplican las mismas áreas comunes construidas del cuadro de valoración 

de construcciones comunes de la página anterior, ya que se incluye toda 

construcción común. 

 

Cuadro 37 - Valores proporcionales para una finca filial, apartamento. 

 

Fuente: Departamento de Gestión Municipal, ONT, 2020 

 

5.4.1.5. Condominio Horizontal Terreno Privado: Se calcula conforme al 

procedimiento de condominio horizontal. Incluye todas las filiales de terreno 

privativas, para lo cual cada lote se valora aplicando los factores correspondientes 

de terreno. 

5.4.1.6. Condominio Horizontal Construcción Privada: Se calcula conforme al 

procedimiento de condominio horizontal. Incluye toda construcción principal (APC) 

y obras complementarias dentro del lote privado. 

5.4.1.7. Condominio Vertical Construcción Privada: Se calcula conforme al 

procedimiento de condominio vertical. Incluye toda construcción principal (APC) 

dentro de la edificación vertical. Se deben buscar los cuadros de cálculo de 

construcciones privativas en las distintas secciones de este documento. 

Una vez obtenidos todos los valores, se suman para obtener el valor total de las 

fincas filiales, ya sea en régimen horizontal y/o vertical. 
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5.5. Condominio combinado 

El condominio combinado se refiere a la “combinación” de usos en un mismo condominio 

(residencial, oficinas, comercial, industrial, otros) y el procedimiento de valoración 

depende del tipo de condominio ya sea horizontal, vertical, mixto o condominio de 

condominios.  

 

Ilustración 29 - Diseño de sitio de un Condominio Combinado. 

 

Fuente: Departamento de Gestión Municipal, ONT, 2020 (tomada del Internet). 
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Ilustración 30 - Estudio Registral de un Condominio Combinado. 

 

Fuente: Departamento de Gestión Municipal, ONT, 2020 (Tomado de Registro Nacional) 

 

El cuadro adjunto, muestra un ejemplo real registral de un condominio combinado, para 

lo cual en datos generales del condominio, se denota la condición de uso comercial y 

habitacional en una misma finca matriz, así como en su Naturaleza, al combinar locales 

comerciales con apartamentos (en una misma edificación). 

Este tipo de condominios, en su gran mayoría, son de tipo vertical, para lo cual su cálculo 

de valor corresponde a la metodología de condominio vertical, ratificando que la 

diferencia reside en la valoración de las edificaciones, que combinan tipologías de 

edificios de apartamentos y locales comerciales como es el caso de la finca adjunta. 
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Cuadro 38 - Posibles Tipologías de un Condominio Combinado. 

 

Fuente: Departamento de Gestión Municipal, ONT, 2020 (Tomado de cálculos municipales) 

 

En el cuadro anterior, se denota un cálculo tipo ejemplo de las filiales privativas 

construidas (APC), de un edificio de apartamentos con locales comerciales y oficinas. Se 

recomienda en la mayoría de casos, para lo que se refiere a las áreas comunes 

construidas dentro del edificio, aplicar la misma tipología constructiva de la edificación 

principal, al corresponder a una misma unidad estructural, a no ser de que 

estructuralmente y a nivel de espacios internos, el edificio presente dimensiones y 

materiales diferentes, como en la siguiente ilustración: 

Ilustración 30 - Ejemplo Fotográfico de un Condominio Combinado. 

 

Fuente: Internet y Departamento de Gestión Municipal, ONT, 2020 (Tomado de Internet) 
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6. Conclusión 

 

Para finalizar, se reitera que esta Directriz es girada por el ONT, en aras de brindar a las 

municipalidades, un documento que esté concebido como una guía metodológica, para 

la valoración fiscal de condominios, que pretenda orientar a los funcionarios municipales, 

en la tasación de este tipo de inmuebles,  y así coadyuvar en la optimización integral de 

la administración del Impuesto sobre Bienes Inmuebles, Ley N. 7509. No obstante, se 

pueden presentar situaciones especiales que ameriten un análisis individualizado. Para 

ello, el asesor del ONT, con que cuenta cada Municipalidad y Concejo de Distrito, estará 

a sus órdenes para guiarle en la valoración de dichos inmuebles. 

 

Como aporte extraordinario a esta metodología, y a manera de cierre, en la sección de 

anexos de este documento, se colocan ejemplos de formularios de avalúos en 

condominio, propuestos por dos Municipios a nivel nacional. En los mismos se ratifica 

que, debe especificarse todo el detalle de áreas comunes tanto en terreno como en 

construcción, y tal como lo establece el Artículo 16, de la Ley 7509, Ley del Impuesto 

sobre Bienes Inmuebles: 

 

Si la Administración Tributaria cambiare el valor, la municipalidad lo trasladará al 

interesado mediante los procedimientos de notificación de la Ley de Notificaciones, 

Citaciones y otras Comunicaciones Judiciales, No. 7637, de 21 de octubre de 1996. La 

notificación contendrá, en detalle, las características del inmueble y los factores o 

modelos que sirvieron de base para el avalúo con el desglose, en su caso, de lo 

correspondiente a terreno o construcción. El funcionario municipal designado para 

este fin queda investido de fe pública para hacer constar, bajo su responsabilidad, la 

diligencia de notificación cuando se niegue el acuse de recibo. 

 

 

El resaltado no es parte del original. 
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7. Anexos 

Ilustración 31 - Formulario de avalúo en condominio horizontal, Municipalidad de La Unión. 
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Ilustración 32 - Formulario de avalúo en condominio vertical, Municipalidad de Montes de Oca. 
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