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1. Introduccion

De conformidad con lo que establecen los articulos 10 Bis, pdrrafo segundo, vy
12 inciso a) de la Ley N°7509, Ley de Impuesto sobre Bienes Inmuebles, le
corresponde al Organo de Normalizacién Técnica establecer los lineamientos
generales de valoracion que han de seguir las municipalidades para realizar
los procesos de valoracidon (avaluos), de los inmuebles para la gestion de este
tributo.

El documento que se presenta a continuacion describe en forma detallada el
modelo de valoracién de bienes inmuebles del Organo de Normalizacion
Tecnica, el cual contempla el valor de la tierra y el de las construcciones,
instalaciones y obras complementarias.

2. Objetivo
Documentar el modelo de valoracion de bienes inmuebles.

3. Alcance
El Modelo de Valoracion de bienes inmuebles, es la herramienta que debe ser
usada por las municipalidades y concejos de distrito en los procesos de
fiscalizacion derivados de la aplicacion de la Ley N° 7509, Impuesto sobre
Bienes Inmuebles y por la Direccion General de Tributacion en los procesos
vinculados al Impuesto Solidario, Ley N°8386.

4. Responsable
La elaboracion y actualizacion del presente manual, estd a cargo del del

Departamento de Normalizacion y Sistemas de Informacion y de la Direccion
del Organo de Normalizacién Técnica.

5. Incumplimiento
El incumplimiento de los presentes lineamientos, no serdn causales de
eventuales responsabilidades administrativas, de conformidad con el

ordenamiento juridico vigente, por cuanto las municipalidades, gozan de
autonomia.

Pdgina 4 de 51



MINISTERIO GOBIERNO
DE HACIENDA DE COSTA RICA

Manual: Modelo de Valoracion de Bienes Inmuebles 1
Cédigo: MH-ONT-PROO2-MAN-0O! Version: O1
Proceso: Normalizacion

6. Descripcion del Contenido.
Modelo de Valoracion

El modelo de valoracion estd conformado por dos elementos, que permiten
determinar en conjunto el valor de los bienes inmuebles, estos componentes
son:

Metodo de valoracion de terrenos por zonas homogeneas

Método de valoracion de construcciones, instalaciones y obras
complementarias.

6.1 Método de valoracion de terrenos por zonas homogéneas

Este méetodo permite estimar el valor de la tierra a partir de la comparacion del
lote a valorar con el “lote o finca tipo”. La determinacion del lote tipo, asi como
cada una de las zonas homogeneas que conforman la Plataforma de Valores
de Terrenos por Zonas Homogeneas (PVTZH) estd descrita en forma detallada
en la Guia Tecnica para hacer Plataforma de Valores de Terrenos por Zonas
Homogéneas

Como se indico anteriormente, el valor de un inmueble estd afectado por las
caracteristicas antes indicadas, por lo que para cada una de ellas se ha
establecido un factor de ajuste. El lote tipo es establecido en la PVTZH.

6.1.1 Tipos de factores

El metodo contempla dos tipos de factores de ajuste, unos para fincas urbanas
y otros para las rurales, es importante tomar en cuenta que todos los factores
se redondean a la centesima mas cercana.

Para fincas urbanas se aplica la multiplicacion de los siguientes factores por el
valor del lote tipo.

Vlv :Vlt* Fe* F f * Fr* F p* Fn* Ftv* Fsl* Fsz* Fu
Donde:
VIv = Valor unitario del lote a valorar

VIt = Valor lote tipo
Fe = Factor de extension
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Ff = Factor de frente

Fr = Factor de regularidad
Fp = Factor de pendiente
Fn = Factor de nivel

Ftv =Factor de tipo de via
Fsl =Factor de servicios 1
Fs2 = Factor de servicios 2
Fu = Factor de ubicacion

Para fincas rurales se aplican los siguientes factores:

VsV FF o FF"FOFFCF.
Donde:

Vfv=Valor unitario del lote a valorar
Vft=Valor lote tipo

Fe=Factor de extension

Ff=Factor de frente

Fr=Factor de regularidad

Fp=Factor de pendiente

Ftv=Factor de tipo de via

Fs2=Factor de servicios 2

Fh=Factor hidrogrdfico

Fc=Factor de capacidad de uso del suelo

El método de valoracidon para terrenos es conocido en la tasacion como “Método
comparativo” en este caso lo que se compara es la finca o lote que se va a
valorar con el definido en la Plataforma de Valores de Terrenos por Zonas
Homogéneas (PVTZH).

El lote o finca tipo de conformidad con la definicion de las PVTZH es aquel que
estd mds presente en la zona homogeénea, se toman todas las caracteristicas

del lote y se comparan con las del lote o finca a valorar.

Seguidamente se detalla el cdlculo de cada uno de los factores de ajuste ya
sean urbano o rurales.
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6.1.2 Factores urbanos
A continuacion, se detalla cada uno de los factores.

a. Factor de extension

Este factor de extension estd dado por la siguiente formula:

_ Altﬁ/
Fe - Alva

Donde:

Fe = Factor de extension

Alt = Area del lote tipo o de referencia

Alv = Area del lote a valorar

B = Factor exponencial determinado a partir del lote a valorar
o = Factor exponencial determinado a partir del lote tipo

Es importante indicar que, en la formula anterior, los exponenciales (a,B) se
colocan en forma invertida, esto es: el exponencial o es determinado a partir
del lote tipo o de referencia, se utiliza como exponencial del lote o finca a valorar

y viceversa.

Para determinar el factor de extension en zonas urbanas, debe seguirse el
siguiente orden:

a. Determinar el valor de los exponenciales a,p.
b. Determinacion del factor de extension.

Determinar el valor de los exponenciales a, B

Para determinar el valor de ambos coeficientes, se debe utilizar la siguiente
tabla:

Tabla N° 1: Casos para el cdalculo de los exponenciales o,

CASO Intervalo de darea Cadalculo de a,B

1° < 30,000 m= 0.33

2° >30,000m2, <100,000 m2 | 0.364-(0.00000113 * AREA)
3° >100,000 ma 0.275 - (0.00000025 * AREA)
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A continuacion, se detalla el uso de La tabla anterior:

Caso N°1: Si el drea es menor de 30,000 m?2, el exponencial siempre serd de
0.33, como aparece en la casilla de la fila 1y columna “Cdlculo de o,B”.

Caso N°2: Si el drea es mayor de 30,000 m2, pero menor o igual a 100,000
m2, el exponencial se determina aplicando la formula que se presenta en la
casilla de la fila 2 y columna “Calculo de o,B”.

Caso N°3:Sieldrea es mayorde 100,000 ma se emplea la formula de la ultima
casilla y columna “Cdlculo de a,B”.

Para efectos de la determinacion de estos exponenciales, cada uno de ellos se
calcula en forma independiente.

Limitacion factor de extension.

Para este factor se ha definido una limitacion o cuota maxima de incremento
del valor del factor para cuando se va a determinar el valor de un predio cuya
extension (area) es menor a la del lote tipo.

Para aquellos predios que tienen un drea inferior a la del lote tipo, el factor de
ajuste serad como maximo iguala 1.2

De esta forma el valor mdaximo del factor serd: Fe =1.2

b. Factor de frente

La siguiente formula se emplea para determinar el efecto comparativo del factor
de frente en terrenos urbanos:

Fy= (Flv/Flt)y

Donde:

Ff = Factor de frente

Flv =Frente del lote a valorar
Flt =Frente del lote tipo

y = Coeficiente exponencial

Para determinar el factor de frente para el ejemplo, se hace lo siguiente:

a. Determinar el valor del exponencial vy.
b. Calcular el valor del factor de frente.
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Determinar el valor del exponencial vy

Para estos inmuebles, el exponencial y, se estima utilizando el mayor frente
entre los lotes, 0 sea se compara el frente del lote tipo con el frente principal
del lote a valorar y se utiliza el frente que sea mayor para realizar el cdlculo del

[ ”

coeficiente *y”, de conformidad con el siguiente cuadro:

[ ”

CUADRO N°2: Casos para el calculo del coeficiente “y

CASO Frente mayor entre Valor dey

ambos lotes
1° <30 m 0.25
2° >30mMm,<200 m 0.2585 - (FRENTE*O.0003)
3° >200 M, <480 m 0.215 - (FRENTE * 0.000009)
4° >480 m 0.17

A continuacion, se detalla el uso de Lla tabla anterior

Caso N°1: el exponente “y = O.25” si el mayor frente entre los dos lotes (tipo y a
valorar) sea menor o igual a 30 metros.

Caso N°2: el exponente “y=0.2585- frente*0.0003”, en la formula se usa el
mayor de los dos frentes y este estd entre]30,200]

Caso N°3: el exponente “y=0.215- frente*0.000009” y se usa como frente el
mayor de ambos lotes y este estd entre]200,480]

Caso N°4: el exponente “y=0.17" y cuando cualquiera de los dos frentes es
mayor a 480 m

Parailustrar mds estos casos, supongase un terreno a valor con 80 m de frente
y el lote tipo tiene un frente de 20 m, se cae en el caso N°2, el valor del
exponente serd: y=0.2585-(80*0.0003) =.2345

c. Factor de pendiente

Es un indicativo de la inclinacion de un predio. En téerminos matematicos, la
pendiente se define como la diferencia de altura entre dos puntos del terreno
localizados a una determinada distancia horizontal. Se expresa en terminos
porcentuales. Asi, un terreno con una inclinacion de 45 grados tiene una
pendiente del 100%.

La pendiente es un factor de gran influencia en el valor de los inmuebles, por
cuanto es un indicador del grado de utilizacion del mismo: urbanizacion,
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construcciones, cultivos y prdcticas de conservacion de suelos, etc.

Para estimar la pendiente de una finca en particular se puede utilizar un
clindbmetro o bien en terrenos de mayor extension, las hojas cartogrdaficas del
Instituto Geogrdfico Nacional o cualquier otro que indique las curvas de nivel.

El factor de pendiente comparativo se obtiene a partir de la siguiente formula:

(Plt_Plv)/
e 78

E, =

Donde:

Fp = Factor de pendiente

Plt = Pendiente del lote tipo

Plv = Pendiente de lote a valorar

78 = Constante

e = numero de Euler (2.7182818284590452353602874713527)

Restriccion de la pendiente para lotes urbanos

Para predios urbanos se estable la siguiente restriccion:

Se determinar la pendiente mdaxima = pendiente lote tipo - pendiente lote a
valorar, se tiene los siguientes casos:

Si esta es negativa no hay restriccion

Si esta es positiva no puede ser mayor al 259%.

Pmax
E,=e 78
Brax = Pit — Py

E, €10,1.38]

d. Factor de nivel

Este factor es de aplicacion exclusiva para lotes urbanos. Se refiere a la
diferencia, medida en metros, entre el nivel de la superficie del inmueble y el
nivel de la via por la que se tiene acceso al predio.

El factor se determina con la siguiente formula.

Fn = e ((kl *Npyy)— (k2 *Nlt))
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Donde:

Fn = Factor de nivel

NLlv = Nivel del lote a valorar

Nt = Nivel del lote tipo

k1l = constante de nivel del lote a valorar
k2 = constante de nivel del lote tipo

e = humero de Euler

Los valores de k1l y k2 estdn en funcion de la orientacion del nivel. Para bajo
nivel es de -0.05, y para sobre nivel de -0.03. Lo anterior por cuanto se

considera que un lote bajo nivel es menos deseable que uno sobre nivel.

e. Factor de ubicacién

Se refiere a la ubicacion del inmueble en la manzana, cuadrante o en general
en relacion con esquinas o las vias de comunicacion.

La clasificacion del Organo de Normalizaciéon Técnica comprende 8 tipos de
inmuebles segun su ubicacion:

| Tabla N°3: Ubicacién en manzana

Descripcion de ubicacion del lote Codigo de ubicacion
Manzanero 1

Cabecero 2

Esquinero 3

Medianero con dos frentes 4

Medianero 5

Lateral en callejon S]

Fondo en callejon 7

En servidumbre 8

El factor de la ubicacion del inmueble en el valor estd definido por la siguiente
formula:

E, = ek*(Ulv_Ult)
Dénde:

Fu = factor de ubicacion
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Ulv = ubicacion del lote a valorar.

Ult = ubicacion del lote tipo

e = NUmero de Euler

k = constante de ubicacion

La constante K estda definida por la siguiente tabla.

Tabla N°4: Definicion de la constante “k”

Sector Kk
Comercial -0O.11
Residencial (*) -0.0255

(*) se refiera al uso urbano NO comercial.

Ajuste por extension del factor de ubicacidon en manzana

Para aplicar adecuadamente este factor debe tenerse cuidado en considerar la
ubicacion, para ubicaciones medianero, medianero con dos frentes, esquinero,
cabecero y manzanero.

el area

Ya que en las fincas a valorar (comercial o residencial) con dreas mayores a la
del lote tipo y cuya ubicacion es menor a cinco deben ser ajustadas, mediante

la formula, Factor de ubicacion ajustada (Fua). De no presentarse tal situacion
se aplica exclusivamente la formula (Fu), tal como se presentd anteriormente.

Fu = (a0 (7,)) 42

f. Factor de tipo de via

Se refiere al tipo de via que permite el acceso al inmueble. Para determinar
comparativamente el efecto del tipo de via en el valor de inmueble, se utiliza la
siguiente formula:

F,, = e (Vrt—Vrp)*0.06646

Donde:

Ftv = Factor de tipo de via
Vfv = Via de finca a valorar
Vft = Via de finca tipo
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0.06646 = Constante
e = humero de Euler

Tipo CLASIFICACION DE VIAS

Ubicacion: Sector de mayor desarrollo comercial.

Materiales: Cualquier tipo de material.
‘ Otros: Transito vial o peatonal denso, clasificacion
independientemente del material, estado y ancho, entre otros.
Ubicacion: Zonas comerciales de menor desarrollo, zonas
industriales o algunas zonas residenciales de clasificacion alta.
Materiales: Asfalto, concreto, lastre, y similares.
Otros: Trdnsito vial o peatonal denso, clasificacion
independientemente del material, estado y ancho, entre otros.
Ubicacion: Zonas de transicion comercial-residencial o
residencial e industrial.
Materiales: Asfalto, concreto, lastre, y similares.
Otros: Caracteristicas de menor condicion que la via 2.
Ubicacion: Sectores residenciales, industriales y algunas zonas
agropecuarias. Se incluyen calles sin salidas y accesos
excepcionales o servidumbres con acera, cordon y cano.
Materiales: Asfalto, adoquines, concreto y lastre.
Otros: Permiten la circulacion de todo tipo de vehiculos.
Ubicacion: Sectores residenciales, industriales y agropecuarios.
Se incluyen todas las servidumbres con regular y buenos
materiales de construccion, derechos de paso; ademds las
alamedas con anchos que permiten el paso de vehiculos.
Materiales: En el caso de servidumbres (sin acera y cordon) con
materiales como adoquines, concreto y asfalto. Arenoso vy
material grueso.
Otros: Permiten la circulacion de todo tipo de vehiculos.
Ubicacion: Generalmente en zonas agropecuarias. Se incluyen
servidumbres agropecuarias.
Materiales: Lastre, tierra.
Otros: Permiten la circulacion de vehiculos durante todo el ano.
Ubicacion: Generalmente en zonas agropecuarias. Calle publica
e incluyen servidumbres agropecuarias.
Materiales: Lastre fino, tierra o arcilla.
Otros: Permiten la circulacion de vehiculos solo en época seca.
Ubicacion: Generalmente en zonas agropecuarias. Calle publica
e incluyen servidumbres agropecuarias.
Materiales: Lastre grueso, tierra o arcilla.
Otros: Permiten unicamente el paso de carretas, bestias vy

£ | E

ﬂ

ﬂ

i E B
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Tipo CLASIFICACION DE VIAS

peatones.

Ubicacion: Servidumbres agropecuarias y vias o derechos de
paso que habilitan un predio, sendas, trillos y caminos angostos
entre montanas y malezas.

Materiales: Lastre grueso, tierra, arcilla y otros.

Otros: Permiten unicamente el paso de personas y bestias.
Ubicacion: Rios, canales, esteros, playones o mar.

Materiales: No aplica.

Otros: Via fluvial y/o maritima, como Unico acceso al inmueble.
Ubicacion: Via ferrea.

Materiales: Por derecho de via, puede encontrarse en concreto
(acera), asfalto, lastre o tierra.

Otros: Unica via de acceso al inmueble.

1

HEE

g. Factor de servicios publicos

Para facilitar la aplicacion del metodo comparativo y la utilizacion de los mapas
de valores, el Organo de Normalizacion Tecnica ha separado los servicios
publicos en dos categorias: servicios 1 y servicios 2.

h. Factor para servicios 1

En la utilizacion del programa comparativo, esta variable debe ser aplicada
unicamente en terrenos urbanos o rurales con desarrollo lineal y se refiere a la
presencia de acera y cordon — cano.

Se debe clasificar el lote a valorar utilizando la siguiente tabla:

\ Tabla N°6: Clasificacion para servicios 1

Disponibilidad Clasificacion
Acera Cordon y cano

O O 1

O 1 2

1 O 3

1 1 4

Donde:
O = ausencia del servicio y 1 = disponibilidad del servicio.

Por ejemplo, una finca que no tiene disponible ninguno de estos servicios,
tendrd una clasificacion de 1, y una que los posea todos tendrd una clasificacion
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de 4.

Para estimar el factor comparativo de los servicios 1 en el valor de los
inmuebles, se debe utilizar la siguiente formula:

FSl = e (S11y—S11¢)*0.03
Donde:

Fsl = factor comparativo de servicios 1.

Sllv = clasificacion de servicios 1 de lote a valorar.
Silt = clasificacion de servicios 1 del lote tipo.
0.03 = constante

e = nUumero de Euler

i. Factor para servicios 2

Dentro de los servicios 2, se consideran los servicios publicos de caneria,
electricidad, teléfono y alumbrado publico. Se utilizan tanto en zonas urbanas
como rurales. La clasificacion de los inmuebles para esta variable se realiza
segun la siguiente matriz:

Tabla N°7: Clasificacion para servicios 2

Alumbrado |Teléfono |Electricidad |Cahferia Clasificacion
O O @) O 1

1 O O O 2
O 1 O O 3
O O 1 O 4
O O @) 1 5
1 1 @) O S
1 @) 1 O 7
1 O @) 1 8
@ 1 1 O 9
O 1 @) 1 10
O @) 1 1 11
1 1 1 @) 12
1 1 (@) 1 13
1 @) 1 1 14
@) 1 1 1 15
1 1 1 1 16
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Del mismo modo que con los servicios 1., el factor comparativo de la variable
servicios 2 en el valor de los inmuebles, se estima con la siguiente formula:

F,=c¢e (S21p=S21)%0.03
Doénde:

Fs2 = factor comparativo de servicios 2.

S2lv = clasificacion de servicios 2 del lote a valorar.
S2lt = clasificacion de servicios 2 del lote tipo.
0.03 = constante

e = numero de Euler

Nota: Este factor se estudio en el ano 2019 y se determino que la afectacion
sigue siendo la misma y en relacion con el servicio de telefonia fija se amplio a
telefonia e internet fija. Los servicios moviles NO se consideran por no estar
ligados al bien inmueble.

j. Factor de regularidad

Se refiere a la forma del inmueble. En general, las fincas se pueden presentar
en forma poca o bastante regular. Su efecto en el valor unitario es inversamente
proporcional al area del mismo, de modo que, en los lotes urbanos de reducida
extension, la forma es muy importante para el aprovechamiento potencial del
mismo; en tanto que, en los predios de mayor extension, generalmente de
condicion rural, su efecto es reducido. Es importante indicar que en los mapas
de zonas homogéneas se considera que el lote tipo es un lote con una
regularidad de 1.

Para obtener el factor de regularidad debe emplearse la siguiente formula:

_ (Rp)*
F="" (Rye)"

Donde:

Fr = Factor de regularidad

Rlv = Regularidad del lote a valorar
Rlt = Regularidad del lote tipo

(p,n) = Coeficientes
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Nota: para efectos practicos, se parte del hecho que el lote tipo es un lote
regular (con regularidad igual a 1), por lo tanto, solo es necesario obtener la
regularidad del lote a valorar y los coeficientes (p,n).

Para obtener el factor de regularidad deben sequirse los siguientes pasos

a. Obtener la regularidad del lote a valorar.
b. Obtener los coeficientes (p,n).
c. Establecer el factor de regularidad.

a. Obtencion de la regularidad del lote a valorar

Para obtener la regularidad del lote a valorar se debe conocer el concepto que
utiliza el criterio del “Area del Menor Rectangulo Circunscrito” (AMRC), el cual
se determina por el drea de la menor figura regular (cuadrado o rectdngulo) que
contenga al lote en estudio.

b. Determinacién de los coeficientes (p,n).

Los coeficientes se determinan segun el drea del lote a valorar, de conformidad
con la siguiente tabla:

Caso | Rango de drea (m2) Exponente (pmn)
1° <= 500 0.50
2° >500, <=1,500 0.33
3° >1,500; <= 50,000 0.25
4° >50,000;<=200,000 0.15
5° > 200,000 0.10

Como se observa en la tabla anterior, el exponente disminuye a medida que se
incrementa el area, con lo que el peso de la regularidad tambien decrece
cuando los inmuebles son de mayor extension.

b. Establecer el factor de regularidad, este se logra sustituyendo en la formula
matematica del factor.

Pagina 17 de 51



MINISTERIO GOBIERNO
DE HACIENDA DE COSTA RICA

Manual: Modelo de Valoracion de Bienes Inmuebles 1
Codigo: MH-ONT-PROO2-MAN-0OQI
Proceso: Normalizacion

Version: O1

6.1.3 Factores rurales

A continuacion de enumeran los factores aplican para estimar el valor de fincas
rurales.

a. Factor de extension

El factor de drea en las zonas rurales estd dado por la siguiente formula:
_(Are/ "
Fe _( Afv)

Donde:

Fe = Factor de extension

Aft = Area de finca tipo

Afv = Area de finca a valorar

o = exponente

Para realizar el cdlculo del exponente (o) se debe hacer lo siguiente:

Como un primer paso se calcula el cociente de las dreas (T), el cual indica las
veces que es mads grande el lote tipo en comparacion al lote a valorar.

Agy
T= f/Afv
\To bla N°9: Casos para el cdlculo del exponencial a
Caso |Relacion de dreas Cdlculo de a
1° T<1 0.15
2° 1<T<12 0.15-.0063 *T
3’ 12<T 122 0.074

b. Factor de frente

El frente de las fincas rurales es una variable cuya incidencia en Lla
determinacion del valor es relativamente bajo, o sea, de las caracteristicas de
las fincas, el frente es una caracteristica que aporta muy poco en el
comportamiento del valor, por tal razon, el factor de frente para fincas rurales
no es muy sensible ante las diferencias, ya que eéstas deben ser muy
significativas para que influyan en el valor.
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El ajuste para este factor se hace por medio de relacion de los frentes, similar
al factor de extension, donde:

F
FE, = ﬂ, FFy,:relacion maxima aceptada

ft

Usando la siguiente regla:

Flv FFb
[ 0,50] 40
]150,000] |30
1100, «o [ 20

El factor se calcula:
Caso l: FF, <FF,
Ff = e(FfV_Fft)*0-000125

En caso contrario:
((Fft*FFb)—Fft)*O.OOOIZS

Ff=e

c. Factor de reqularidad

Se refiere a la forma del inmueble. En general, las fincas se pueden presentar
en forma poca o bastante regular. Su efecto en el valor unitario es inversamente
proporcional al drea de este de modo que, en los lotes urbanos de reducida
extension, la forma es muy importante para el aprovechamiento potencial del
mismo; en tanto que, en los predios de mayor extension, generalmente de
condicion rural, su efecto es reducido. Es importante indicar que en los mapas
de zonas homogeneas se considera que el lote tipo es un lote con una
regularidad de 1.

Para obtener el factor de regularidad debe emplearse la siguiente formula:

 (Rw)®
E="7 [ Rm

Donde:

Fr = Factor de regularidad
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Rlv = Regularidad finca a valorar

Rt = Regularidad finca tipo

(p,n) = Coeficientes

Para obtener el factor de regularidad deben seguirse los siguientes pasos
a. Obtener la regularidad del lote a valorar.

b. Obtener los coeficientes (p,n).

c. Establecer el factor de regularidad.

Determinacion de los coeficientes (p,n).

Los coeficientes se determinan segun el drea del lote a valorar, de conformidad
con la siguiente tabla:

TABLA N°10: Casos para el cdalculo del coeficiente (p,n)

Caso |Rango de darea (m2) Exponente (p,n)
1° <500 0.50
2° >500, <1,500 0.33
3° >1,500;<50,000 0.25
4° >50,000;<200,000 0.15
5° >200,000 0.10

Como se observa en la tabla anterior, el exponente disminuye a medida que se
incrementa el area, con lo que el peso de la regularidad tambien decrece
cuando los inmuebles son de mayor extension, generalmente de uso
agropecuario o forestal.

d. Factor de pendiente

Es un indicativo de la inclinacion de un predio. En terminos matematicos, la
pendiente se define como la diferencia de altura entre dos puntos del terreno
localizados a una determinada distancia horizontal. Se expresa en terminos
porcentuales. Asi, un terreno con una inclinacion de 45 grados tiene una
pendiente del 100%.

La pendiente es un factor de gran influencia en el valor de los inmuebles, por
cuanto es un indicador del grado de utilizacion de este: urbanizacion,
construcciones, cultivos y prdcticas de conservacion de suelos, etc.

Para estimar la pendiente de una finca en particular se puede utilizar un

clinometro o bien en terrenos de mayor extension, las hojas cartograficas del
Instituto Geogrdfico Nacional o cualquier otro que indique las curvas de nivel.
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El factor de pendiente se obtiene a partir de la siguiente formula:

Fp — e (Plt_Plv)/78

Donde:

Fp = Factor de pendiente

Plt = Pendiente finca tipo

Plv = Pendiente finca a valorar
78 = Constante

e = humero de Euler

e. Factor para servicios 2

Dentro de los servicios 2, se consideran los servicios publicos de caneria,
electricidad, teléefono y alumbrado publico. Se utilizan tanto en zonas urbanas
como rurales. La clasificacion de los inmuebles para esta variable se utiliza la
misma clasificacion que aparece en la tabla N°7.

Del mismo modo que con los serviciosl, el factor comparativo de la variable
servicios2 en el valor de los inmuebles, se estima con la siguiente formula:

Fs, = e(szfv—szft)*0-03

Donde:

Fs2 = factor comparativo de servicios 2.

S2fv = clasificacion de servicios 2 de la finca a valorar.
S2ft = clasificacion de servicios 2 de la finca tipo.
0.03 = constante

e = numero de Euler

f. Factor de tipo de via

Se refiere al tipo de via que permite el acceso al inmueble.

Para determinar comparativamente el efecto del tipo de via en el valor de
inmueble, se utiliza la siguiente formula:

F,, = o (Vrt—V5y)x0.06646
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Donde:

Ftv = Factor de tipo de via
Vfv = Via de finca a valorar
Vft = Via de finca tipo
0.06646 = Constante

e= numero de Euler

La clasificacion que se presenta a continuacion asocia la via de acceso con un
codigo, estos codigos estdn ordenados en forma descendente, de manera que
la via tipo 1 serd la de las mejores caracteristicas dentro de la zona. Ver la tabla

N°5.

g. Factor para la clase de suelo

Segun la capacidad del uso del suelo, las fincas se clasifican en ocho clases,
de acuerdo con la siguiente tabla:

| Tabla N°11: Uso del suelo

ESTADO CLASE
Excelente I
Muy bueno - 6ptimo Il
Muy bueno - regular [

Bueno AV
Regular — optimo Vv
Regular — regular VI
Regular — malo VI
Malo VIl

Esta clasificacion es decreciente, de modo que, cuanto mayor la clase, menor
serd la capacidad del uso y por ende su valor, a continuacion, se detalla cada
uno de los tipos de suelos definidos.

Descripcion de clases de uso del suelo:

Clase l. Dentro de esta clase, se incluyen tierras con pocas o ninguna limitacion
para el desarrollo de actividades agricolas, pecuarias o forestales, adaptadas
ecologicamente a la zona.

Las tierras de esta clase se encuentran en superficies planas o casi planas, con
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erosion sufrida nula, con suelos muy profundos, de textura media en el suelo y
de moderadamente gruesa a moderadamente fina en el subsuelo, sin piedras,
sin problemas de toxicidad y salinidad, drenaje bueno, sin riesgo de inundacion
en zonas de vida de condicion humeda, periodo seco moderado y sin efectos
adversos por neblina y viento.

Clase Il. Las tierras de esta clase presentan leves limitaciones que solas o
combinadas reducen la posibilidad de eleccidon de actividades o se incrementan
los costos de produccion debido a la necesidad de usar practicas de manejo y
conservacion de suelos.

Las limitaciones que pueden presentar son: relieve ligeramente ondulado,
erosion sufrida leve, suelos profundos, texturas moderadamente finas o
moderadamente gruesas en el subsuelo. Ligeramente pedregosos, fertilidad
media, toxicidad y salinidad leves, drenajes moderadamente excesivos o
moderadamente lento, riesgo de inundacion leve, zonas de vida seca o muy
humedas, con periodo seco fuerte o ausente, condicion de neblina y viento
moderado.

Clase lll. Las tierras de esta clase presentan leves limitaciones solas o
combinadas, que restringen la eleccion de los cultivos o se incrementan los
costos de produccion.

Para desarrollar los cultivos anuales se requieren practicas intensivas de
manejo y conservacion de suelos y agua.

Entre las limitantes presentes de esta clase estdn: relieve moderadamente
ondulado, erosion sufrida leve, suelos moderadamente profundos, texturas en
el suelo y subsuelo finas o moderadamente gruesas, moderadamente
pedregosos, fertilidad media, toxicidod moderada, salinidad leve, drenaje
moderadamente excesivo o moderadamente lento, riesgo de inundacion
moderado, zonas de vida seca o muy humeda, con periodo seco fuerte o
ausente, condicion de neblina y viento moderado.

Clase IV. Las tierras de esta clase presentan fuertes limitaciones, solas o
combinadas, que restringen su uso d Vvegetacion semipermanente vy
permanente.

Los cultivos anuales se pueden desarrollar unicamente en forma ocasional y
con practicas muy intensivas de manejo y conservacion de suelos y aguas,
excepto en climas pluviales, donde este tipo de cultivo no es recomendable.

Las limitaciones se pueden presentar solas o combinadas, son relieve
ondulado, erosion sufrida moderada, suelos moderadamente profundos,
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texturas en el suelo y en el subsuelo muy finas o0 moderadamente gruesas,
pedregosos, fertilidad media, toxicidad moderada, salinidad leve, drenaje
moderadamente lento o moderadamente excesivo, riesgo de inundacion
moderado, zonas de vida seca, muy humeda y pluviales, con periodo seco
fuerte o ausente, condicion de neblina y viento moderado.

Clase V. Las tierras de esta clase presentan severas limitaciones para el
desarrollo de cultivos anuales, semipermanentes, permanentes o bosque, por
lo cual su uso se restringe para pastoreo o manejo del bosque natural.

Las limitaciones pueden ocurrir, solas o combinadas cuando la pendiente es
inferior al 15% son: relieve moderadamente ondulado, erosion sufrida
moderada, suelos poco profundos, las texturas del suelo y subsuelo pueden ser
de finas a gruesas, fuertemente pedregosas, muy baja fertilidad, toxicidad
fuerte, salinidad moderada, drenaje muy lento o excesivo, riesgo de inundacion
severo, zonas de vida seca y pluviales, con periodo seco fuerte o ausente,
condicion de neblina y viento fuerte.

Tambien podrian presentarse las siguientes limitaciones cuando la pendiente
oscila entre 15 y 30%: relieve ondulado, erosion sufrida moderada, drenaje muy
lento o excesivo, riesgo de inundacion severo, zonas de vida seca y muy
humedas excepto en bosque muy humedo tropical, con periodo seco fuerte o
ausente, condicion de neblina y viento fuerte.

Clase VI. Las tierras ubicadas dentro de esta clase son utilizadas para la
produccion forestal, asi como cultivos permanentes tales como frutales y cafe,
aunque estos ultimos requieren practicas intensivas de manejo y conservacion
de suelos y aguas. Sin embargo, algunas especies forestales como la Teca
(Tectona grandis) y Melina (Gmelina arbodrea) en plantaciones puras no son
adecuadas para las pendientes de esta clase, debido a que aceleran los
procesos de erosion de suelos, por lo que se recomienda este tipo de uso
solamente en relieves moderadamente ondulados a ondulados.

Las limitaciones que se pueden presentar, solas o combinadas, son: relieve
fuertemente ondulado, erosion sufrida leve, suelos moderadamente profundos,
texturas en el suelo de muy finas a gruesas, en el subsuelo de muy finas a
moderadamente gruesas, fuertemente pedregosos, muy baja fertilidad,
toxicidad fuerte, salinidad moderada, drenaje moderadamente excesivo o
moderadamente lento, riesgo de inundacion moderado, zonas de vida seca y
pluviales excepto pdramo, periodo seco fuerte o ausente, condicion de neblina
y viento moderado.
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Clase VII. Las tierras de esta clase tienen severas limitaciones, por lo cual se
permite el manejo forestal en caso de cobertura boscosa, en aquellos casos en
que el uso actual sea diferente al bosque, se procurard la restauracion forestal
por medio de la regeneracion natural.

Las limitaciones que se pueden presentar solas o combinadas son: relieve
escarpado, erosion sufrida severa, suelos poco profundos, texturas en el suelo
y subsuelo de muy finas a gruesas, fuertemente pedregosas, muy baja
fertilidad, toxicidad y salinidad fuertes, drenaje excesivo o nulo, riesgo de
inundacion muy severo, zonas de vida seca y pluviales excepto paramo, periodo
fuerte o ausente, condicidon de neblina y viento fuerte.

Clase VIIl. Estas tierras no reunen las condiciones minimas para las
actividades de produccion agropecuarias o forestal alguna. Las tierras de esta
clase tienen utilidad solo como zonas de preservacion de flora y fauna,
proteccion de dreas de recarga acuifera, reserva genetica y belleza escénica.
Para esta clase se incluye cualquier categoria de pardmetros limitantes.

El factor de correccion para las diferencias entre las clases de suelo entre el
lote tipo y un lote a valorar se calcula usando la siguiente formula:

F. = e(va—Sft)*—O.llz

Donde:

Fc: Factor de capacidad de uso del suelo
Sfv: Clase suelo de la finca a valorar.
Sft: Clase de suelo de la finca tipo.

0O.112: constante

e: numero de Euler

h. Factor para las condiciones hidroldgicas

En los predios rurales, de vocacion agropecuaria, la disponibilidad de agua es
un factor determinante en el valor del inmueble.
En principio existen diversas fuentes de agua:

e Lluvia

e Rios

e Canal o pajas de agua
e Pozos
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La productividad de una finca estd limitada fuertemente por la disponibilidad
de agua para los cultivos, los repastos, abrevaderos, etc.

En los sectores donde se cuenta con infraestructura de riego, como el Distrito
de Riego de Arenal - Tempisque, se debe investigar si la finca tiene
disponibilidad de agua, pues el hecho de ser atravesada por un canal no
necesariamente significa que se dispone de esa agua. Es importante conocer
las cuotas de consumo.

Para el empleo de esta variable el Organo de Normalizacién Técnica utiliza una
clasificacion que contempla las citadas fuentes de agua. Se han establecido 5
categorias, segun se resumen en la siguiente tabla:

Tabla N°12: Hidrologia

Categoria Codigo
Excelente 1
Bueno 2
Normal 3
Regular 4
Malo 5

Descripcion de las diferentes categorias de condiciones hidrologicas:

Clase 1. (excelente): cuando un inmueble cuenta con agua para sus
necesidades bdsicas ya que tiene dos o mds fuentes de agua (pozos, rios o
caferia) ubicadas estratégicamente con red de caferia dentro del inmueble,
bombas de agua, casetas de distribucion y control para riego con tanque de
captacion.

Clase 2. (bueno): cuando un inmueble dispone de agua para sus necesidades
bdsicas, ya que cuenta con dos fuentes de agua estrategicamente ubicadas,

con su respectiva red de caneria y tanque de captacion de agua.

Clase 3. (normal): cuando el inmueble dispone de agua para sus principales
necesidades (puede ser de rio, pozo o bien de caneria),

Clase 4. (regular): el inmueble cuenta parcialmente con agua para sus
necesidades bdsicas (pozo), y ademds no llueve mds de cinco meses al afo.

Clase 5. (malo): cuando un inmueble no cuenta con agua para sus principales
necesidades bdsicas y depende exclusivamente del agua de lluvia.
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El efecto de las condiciones hidrograficas de un inmueble se estima por la
siguiente formula, la cual, segun se observa, es similar a la utilizada para el
factor de uso del suelo:

F, = o (Hpp—Hpt)*—0.175
Donde:
FH: Factor de condiciones hidrologicas
Hfv: Hidrologia de la finca a valorar
Hft : Hidrologia de la finca tipo
-0.175: constante
e: numero de Euler

6.1.4 Ejemplo calculo de valor de un terreno urbano

Para mayor claridad en este apartado se procederd a realizar el calculo de valor
de un terreno para lo cual se determinard cada uno de sus factores.

Supongamos un terreno de que esta ubicado en la zona homogenea 115-01-
UO7 del Canton de Montes de Oca, Distrito San Pedro

Tabla N°13: Lote tipo y lote a valorar ejemplo \
Codigo de zona |[115-01-UQ7

Lote a valorar

NOMBRE Roosevelt

COLOR

VALOR (¢ / m2) [175 000 ???
AREA (m2) 280 340
FRENTE (m) 9 16
REGULARIDAD |1 0.9
TIPO DE VIA 4 4
PENDIENTE (%) |O 5
SERVICIOS 1 4 4
SERVICIOS 2 16 16
NIVEL O 1
UBICACION 5 3
TIPO DE|VCO3

RECIDENCIAL
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6.1.5 Calculo de los factores de ajuste

_ Altﬁ/
Fe B Alva

Factor de extension

Donde:

A = area de lote tipo = 280
A, = area de lote tipo = 340
B =a=0.33

Sustituyendo en la formula

280.33

F, = 34033 = 0.9379 = 0.94

Factor de frente

Ff: (Flv/Flt)y

Donde:

Fy, = frente del lote a valorar = 16
Fi: = frente del lote tipo = 9
y = 0.25, ya que ambos lotes tienen frente menos a 30 m

Sustituyendo en la formula
Fr= (16/9)0'25 = 1.1547 = 1.15

Factor de pendiente

P1—Ppy
Fp _ e( It z)/78

Donde:

P = pendiente del lote tipo = 0
Py, = pendiente del lote a valorar = 5
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Sustituyendo en la formula

&3
E, = 787 = 0.9379 = 0.94

Factor de nivel

Fn =e ((kl*va)_(kz *Nlt))

Donde:

Ny, = nivel del lote a valorar = +1
N;; = nivel del lote tipo = 0
Sustituyendo en la formula:

F, = e((70.03:D=(=0,03+0)) — =003 = 0.9704 = 0.97

Factor de ubicacion

Para este factor, hay que verificar la zona homogénea para determinar si es
comercial o no, en nuestro ejemplo, la zona es residencial con viviendas tipo
VCO3, por lo tanto, el valor de k= -0.0255

Fu = ek*(Ulv_Ult)

Donde:

Ui, = Ubicacion de lote a valorar = 3 (esquinero)
Uy = Ubicacioén de lote tipo = 5 (medianero)

Sustituyendo en la formula

F, = e(70:0255+(3-5)) = 00051 = 10523 = 1.05

A este factor hay que aplicarle el ajuste por extension para lo cual usamos la
siguiente formula:
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Fua= (= 0+ (M, )) 41

Donde:
F, = Factor de ubicacion sin ajuste por area 1.05
Ay = Area del lote tipo = 280

Ay, = Area del lote a valorar = 340

Sustituyendo en la formula de ajuste

280
F.. = <(1.05 —1) = <%>> + 1 =(0.05%0.6316) +1 =1.0315 = 1.03

Factor de via

F,, = e (Vft=Vy)*0.06646
Dénde:

Vse = via del lote tipo = 4
Vry = via del lote a valorar = 4

Sustituyendo en la formula:

F,, = e#~—#%0.06646 — 50 — |

Factor de servicios 1

FSl = e(Sllv_Sllt)*0-03
Donde:

Siw = servicios 1 lote a valorar = 4
S11t = servicios 1 lote tipo = 4

Sustituyendo en la formula

Fsl — e(l—l)*0.0S — eO =1
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Factor de servicios 2

F, = e(szf,,—szft)*o.os
Donde:
S,y = Servicios 2 lote a valorar = 16
S, = Servicios 2 lote tipo = 16

Sustituyendo en la formula:
F,, = o((16-16)%0.03) — ,0 — q

Factor de regularidad

_ (Rw)?
F=" (Rye)T

Donde:

Ry, = regularidad del lote a valorar = 0.9
Ry, = regularidad del lote tipo = 1
Determinacion de los coeficientes n, p, para lo cual usamos la tabla N°8, como

ambas dreas son inferiores a 500 M2, tienen el mismo valor n=p=0.5

Sustituyendo en la formula:

90.5

0.

El valor final se obtiene con la formula siguiente:

— * * * * * * * * *
Vlv_Vlt Fe Ff I:r Fp Fn Ftv Fsl Fsz Fu
Vi, = 175000 x 0.94 x 1.15 % 095+ 0.94 x0.97 * 1 x 1 * 1 % 1.03

Vi, = 175000 % 0.9644 = 175000 * 0.96 = 168000
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El valor del terreno serd de ¢57,120,000.00

6.1.6 Ejemplo de calculo de valor de un terreno rural

Supongamos una finca que estd ubicada en la Distrito San Rafael del canton

de Montes de Oca la cual se presenta en la tabla N°14.

Tabla N°14: finca tipo y finca a valorar (ejemplo rural)

Codigo de zona 115-04-R12

Nombre ColLe' et Finca a valorar
Hernandez

COLOR

VALOR (¢ / m?) 8 000 Claldle

AREA (m?2) 10 000 13200

FRENTE (m) 60 88

REGULARIDAD 0.85 0.75

TIPO DE VIA 6 6

PENDIENTE (%) 20 15

SERVICIOS 2 16 1

HIDROLOGIA 1 2

CAP. USO DE LA|IV

TIERRA 5

6.1.7 Calculo de los factores de ajuste

A continuacion, se estimardn los factores de gjuste para esta finca.

Factor de extension

Tenemos:

As = area de la finca tipo = 10000 m?
Afe = area de la finca a valorar = 13200 m?
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Lo primero es determinar el coeficiente a, usando la tabla N°9, para lo cual

A 10000
It = —— = 0.769, para
Agy, 13000

este valor de T, estamos en el primer caso y el valor de coeficiente sera «= 0.15

primero revisamos la relacion de darea con la formula T =

Sustituyendo en la formula

10000
Fo = (33000 = 0.769°"% = 0.9613 = 0.96

Factor de frente

Fre = frente de la finca tipo = 60 m
Fs, = frente de la finca a valorar = 88 m

Calculo de FF, = 12 = % = 146
ft

Tenemos:

Flv FFb
[0,50] 40
]50,100] | 30
1100, = [ 20

FF, < FF,porque 1.46 < 30

Por lo tanto, el factor de frente seria:

Ff — e((88—60)*.000125 — e0.0042 =1.0042 =1

Factor de reqularidad

_(Rw)”
B=2 f Ry

Sustituyendo en la formula tenemos:
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0.759-25
Fr = W = 0.969 = 0.97
Factor de pendiente
(Plt_Plv)/
=e 78

P 20—-15
Fp=eT78 ) = 0641 = 10662 = 1.07

Factor de Servicios 2

FSZ =e ((S21p—S21£)*0.03)

Recordemos que servicios 2 para la finca tipo es 16 y para la finca a
valorar es de 11.

Sustituyendo en la formula

Fs, = e((11710)x0.03) — o=015 = 0.8607 = 0.86

Factor de tipo de via

En el ejemplo ambas fincas tienen el mismo tipo de via, via = 6, por lo
que al sustituir en la formula siguiente, el factor de via seria 1.

F,, = o (Vrt—Vry)*0.06646) — ,(6-6)%0.006646 — ,0 — 1

Factor clase de suelo

En el ejemplo tenemos que la finca tipo tiene un tipo de suelo 4 y la
finca a valorar tiene un tipo de suelo igual a 5.

F. = e (Sfv=Sft)*—0.112
Sustituyendo en la formula tenemos:

F, = e(579=0.112 = p=0112 = 8940 = 0.89

Factor condicion de hidroldgica

En el ejemplo tenemos que la hidrologia de la finca tipo es 1y la de la
finca a valorar es 2, sustituimos en la formula siguiente esos datos vy
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tenemos.

F, = o (Hpp—Hpt)*—0.175
Fy = e(271)*70175 = 0=0175 — (.8394 = (.84

Para determinar el valor de la finca agropecuaria debemos multiplicar
cada uno de los factores por el valor unitario de la finca tipo, de la
siguiente forma:

va :Vft*(Fe*Ff*Fr*Fp*FSZ*Fv*FC*FH)
Sustituyendo cada uno de los factores

Viy = Ve % (0.96 x 1 % 0.97 * 1.07 = 0.86 * 1 % 0.89 = 0.84) = Vf; = 0.6406
Viy = Ve x 0.64 = 8000 * 0.64 = 5120

El valor unitario de la finca es de ¢5,120 por metro cuadrado y el valor
total de la finca seria de ¢687,584,000.

6.1.8 Caso especial zonas ligadas (pareadas)

De conformidad con la definicion de las PVTZH, tenemos zonas
homogeneas ligadas cuando a una misma zona homogenea se le
asocia dos valores, uno para fincas grandes y otro para terrenos
pequenos, esto se debe a que en dicha zona existen desarrollos
“urbano” dispersos por la zona y hay que definir un valor para este
tipo de terrenos. Para todas las zonas homogéneas ligadas se ha
definido una regla de valoracion de tal forma que se asocien ambos
valores en una continuidad de extension, esta regla es:

Todo terreno que este dentro de la zona de desarrollo se valora como
urbano si tienen un drea menor o iguala 5000 ma.

Para aquellos que tienen una extension superior a los 5000 m2, el
remanente del area se valora como rural.

Todos los terrenos y/o fincas que esten en la zona rural se valoran
como rurales independientemente de la extension.

Para el cdlculo del valor ligado se utilizan los dos valores tipos

definidos y las caracteristicas de la finca a valorar. Para ilustrar este
procedimiento veamos un ejemplo
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\Tobtc N°15: ejemplo de valoracion en zonas ligadas.

cODIGO DE 115-04-R0O3 |115-04-U0O3

ZONA Finca a valorar
NOMBRE Barrio Estéfana — Salitrillos

'COLOR |

VALOR (¢/m2) 4 080 70 000 P77
AREA (m?2) 9 000 170 6500
FRENTE (m) 100 8 45
REGULARIDAD |0.85 1 0.7
TIPO DE VIA 4 4 4
PENDIENTE (%) |15 o) 10
SERVICIOS 1 2 2
SERVICIOS 2 16 16 16
NIVEL o) o)
UBICACION 5 5
TIPO DE vCco2

RESIDENCIAL

HIDROLOGIA 3 2
CAP. USO DE LA| IV

TIERRA 3

Como es de esperarse el ejercicio generara dos valores, el urbano
para los primeros 5000 m2 vy el rural para el resto de la extension.

Cdlculo de los factores fincas en zonas pareadas.

Factor de extension ZL

URBANO
A 170
_ AtNa _ 33 _ 33 _ _
F, = ()% = (—— = 0.034~° =0.3276 = 0.33
RPUPRAL
7= e %000 seus
" A;, 6500

Cae en elcaso N°2 de la Tabla N°9
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2° [1<T<12 |a=0.15-.00683*T |la=0.15 - 0.0063*1.3846 =
o.1412

(r)*

Fe
F, = 1.3846%1%12 = 1,047 = 1.05

Factor de frente ZL

URBANO
Flv

Fr=(=0)Y

= &)

El frente mayor de ambos lotes corresponde al frente la finca a valorar,
gque son 45 m.

2° |> 30 METROS, < 200|y = 0.2585 - (FRENTE*O.0003) =

METROS 0.245
F 45

Fr = (22)Y = (=) = 1.526 = 1.53
Fie 8

RURAL

Como estamos ante el caso de valorar el fondo de la finca ya que ya
se han valorado los primeros 5000 m2, ahora se procede a valorar el
fondo, para lo cual se utilizara un frente de 10 para estimar el factor.
Ff — e((Ff,,—Fft)*0.000125) = £(10-100)%0.000125 — ,-0.01125 — () 9888 = (.99

Factor de reqularidad ZL

Regularidad de parte o seccion Urbana
Como se van a valorar los primeros 5000 mz2, el coeficiente p=0.25

_R,?  0.70%%
"R 1

=0.9146 = 0.91

Regularidad de parte o seccion rural

Como el drea de la finca tipo es 9000 M2y el de la finca a valorar de
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6500 M2, ambos caen en el caso 3° de la tabla N°10, los coeficientes

son iguala 0.25

[3°  ]21,500;<50,000 [0.25

Rfvp 3 0'700.25

= =0.9526 =0.9
thﬂ 0.850-25 5

E =

Factor de pendiente ZL

URBANO

(777
e\ 78 ) = ¢(0-10)/78 = ¢-1282 — 8796 = 0.88

E, =
RURAL

(5")
F,=e\ 78 ) =g(5710)/78 = £0.0641 = 1 066 = 1.07

Factor hidrologia ZL

Fy = e(Hpy—Hp)+=0.175 — ,(2-3)x=0.175 — 50.175 — 11912 = 1.19

Factor capacidad de uso de la tierra ZL

F. = e(Sru=Spt)*—0.112 — ,(3-4)*~0.112 — ,0.112 — 1 1185 = 1.12

Los factores para las caracteristicas: ubicacion, nivel, servicios 1 & 2,
tipo de via estdn en 1, ya que son idénticas a las definidas para el lote

y finca tipo.

Valor de la finca en una zona pareada.
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Z6na Factores
Urbana Rural
Valor tipo 70,000 4,080
Area 0.33 1.05
Frente 1.53 0.99
Regularidad 0.91 0.95
Tipo de via 1 1
Pendiente 0.88 1.07
Servicios 1 1 1
Servicios 2 1 1
Nivel 1 1
Ubicacion 1 1
Hidrologia 1 1.19
Cap. Uso de la | 1 1.12
tierra
Factor total 0.40 1.41
Valor Unitario | 28,000 5,752.8
Area urbana 5000 1500
Valor seccion 140,000,000 8,629,200
Valor total de| 148,629,200
la finca

6.2 Método de valoracion de construcciones

Para la determinacion del valor de las construcciones, instalaciones y
obras complementarias se utiliza el Manual de Valores Base Unitario
por Tipologia Constructiva (MVBUTC). Este manual contiene las
construcciones, instalaciones y obras que se realizan en el pais., por
lo tanto, cada vez que se introduce un nuevo sistema constructivo, se
agrega al manual como parte del proceso de actualizacion.

La conformacion del manual es la siguiente:
Codigo de la tipologia: este codigo es alfanumeérico donde los dos
primeros digitos son letras y las otros dos numeéricos, como por
ejemplo los VCOI1 al VCI10, corresponden a las viviendas de concreto y
la numeracion se asocia al valor unitario por metro cuadrado de la
construccion, por lo que la VCOI1 serda una vivienda de concreto de
interés social y la VC10 serd una vivienda de concreto de lujo.

De la forma tienen tipologias

antes expuesta se para las
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construcciones, instalaciones y obras complementarias. Para las
construcciones, el manual detalla otros aspectos como son:
estructura, paredes, cubierta, cielos, entrepisos, pisos, banos y otros,
este ultimo campo se detallan aspectos relevantes de la construccion,
como por ejemplo el drea de cocina.

Vida Util: todas las tipologias tienen asociada una vida util.

Valor: este valor estd en diferentes unidades, segun la tipologia, puede
ser metro lineal, al cuadrado, al cubo, por unidad, etc. Por ejemplo:

VCO4 - vivienda de concreto tipo 4, drea 1600 m?2
CEOQ3 — cerca tipo 3de 30 m
MROG6 - muro de retencion (gavién) de 300 m3

6.2.1. Determinacion del valor

Para determinar el valor se debe tener como dato: el codigo, la edad,
el estado y la unidad de medida.

Estas caracteristicas son datos imprescindibles para determinar la
depreciacion de la construccion, instalacion u obra complementaria.

6.3 Método de depreciacion

Para determinar el valor individual de cada construccion, instalacion
y obra complementaria se utiliza un meétodo de depreciacion, el cual
es conocido como el Método Ross—-Heidecke. Para el caso de las
torres de telefonia celular se utiliza el método de Cole.

6.3.1. Método Ross—-Heidecke

Este metodo toma en cuanta tres caracteristicas, la vida util, la edad y
el estado de conservacion.
La formula para determinar la depreciacion por edad es la siguiente:

D(edad) 1 ( edad )+< edad )2
= — %k
edaa 2 vida util vida util

La depreciacion por estado estd definida en la tabla siguiente:
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Tabla N°17: Depreciacion por Estado

Estad
o)

Condiciones fisicas

Clasificacio
N

Coef.
Depreciacio
N (%) D,

Edificaciones nuevas sin danos
en estructura o acabados. No ha
requerido reparaciones de ningun
tipo.

Optimo (O)

0.0

Presenta labores normales de
mantenimiento total o parcial a
nivel de acabados: repellos,
pintura, reparacion de ventanas,
rodapies, etc.

Muy Bueno
(MB)

0.32

Algunos acabados han sido
sustituidos totalmente como
guarniciones, marcos y ventanas,
puertas, rodapies, griferia, loza
sanitaria y otros.

Bueno (B)

2.52

Ha recibido sustituciones
parciales en estructuras
secundarias como cielos, algunas
paredes, cubierta, canoas,
bajantes, parte del sistema
electromecdnico (cableado
eléctrico, tuberias en general).

Intermedio

(1

8.09

Requiere sustituciones totales en
estructuras secundarias como
cielos, pisos, paredes, cubierta,
canoas y bajantes, sistema
electromecdnico, (cableado
eléctrico, tuberias en generot)

Regular (R)

18.10

Requiere sustituciones parciales
en estructuras primarias:
cimientos, entrepisos, muros de
carga, columnas, vigas y cerchas.

Deficiente
(D)

32.20

Requiere sustituciones en gran
parte de estructuras primarias:
entrepisos, muros de cargaq,
columnas, vigas y cerchas.

Malo (M)

52.60

Requiere sustituciones en
estructuras primarias %
secundarias en casi la totalidad

Muy Malo

(MM)

75.32
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de la edificacion.

Edificaciones sin valor por ser|Demolicion

. .., 1
necesaria su demoliciéon. (DM) ©0o

La formula para determinar el valor unitario para una construccion,
instalacion u obra complementaria seria:

Vu=Vn*( 1_1* ( edad )+( edad )2 )*(1De)

\ 2 vida Util vida util

Donde:
,, = Valor unitario de la contruccion, instalacion y obra complementaria
V;, = Valor de nuevo para la tipologia.

D, = Depreacicion por estado ( tabla N° 17)

Por ejemplo:

VCO3G, vivienda de concreto, 20 anos de edad, estado bueno y 110 m2a
MROG, muro de retenciéon tipo 6 (gavién), 5 afo de edad, estado

buenoy 250 m3

Cdlculo del valor de la construccion.

Valor de reposicion de la VCO3: ¢335,000.00
Vida util 65 anos, edad 20, estado bueno.
Sustituyendo en la formula anterior, se tiene: 335000*(1-0.7786)

V, = 335000 ( 1 L (20) + (20)2 \ (1-0.0252)
= * — — % — — * — 0.
a 2 65 65

V, = 335000 % 0.78 = 261300

El valor total de la construccion es de ¢ 28,743,000.00

Cdlculo del valor del muro de retencion.
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Valor de reposicion del muro MROG: C60000
Vida util 40 anos, edad 5 anos, estado bueno

1 5 51\%
V, = 60000 | | 1 —5* (E) + (E) * (1 —0.0252) = 54600

El valor total del muro serd de €13,650,000

6.3.2. Meétodo de depreciacion de Cole

Para el caso de las torres, la depreciacion que se utiliza es la Cole,
cuya formula es la siguiente:

a

(edad * (2 x vida util — edad + 1) ( 1.6 )
*
2 vida util * (vida util + 1)

Esta formula corresponde a la depreciacion acumulada y se redondea
a dos decimales.

El valor de la torre sera:
Vo =V (1= Dy)
Por ejemplo, se tiene una torre tipo TMO2 (monopolo) con un valor de

C58 millones y una edad de 5 anos, todas las torres en la tipologia
tienen una vida util de 20 anos.

D (5*(2*20—5+1) ( 1.6
= *
@ 2 20« (20 + 1)

) =90+ 0.0038 = 0.342 =0.34
V, = 58000000 * (1 — 0.34) = 38280000
El valor de la Torre serd de ¢38,280,000
6.3.3. Valor de rescate depreciacion de Cole
El porcentaje del valor de rescate se define en la constante y, para la
tabla anterior, se dispuso que sea un 20%, la constante es igual 1,6;

para otros porcentajes de valor de rescate se ajusta la constante como
se muestra a continuacion:
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Tabla N°18: porcentaje del valor de rescate
Constante Porcentaje

1,6 20%

1,8 10%

1,90 5%

2,00 0%

6.4 Actualizacion del Modelo de Valoracion

El modelo de valoracion estd en constante revision y actualizacion,
esto gracias al uso intenso que realizan las municipalidades de este y
la Direccion General de Tributacion, en los procesos vinculados a los
impuestos: Impuesto sobre Bienes Inmuebles y el Impuesto Solidario.

6.5 Actualizacion del Método de Valoracion de Terrenos

En el caso del Méetodo de Valoracion de Terrenos como parte de las
funciones sustantivas del ONT estd el proveerles al sector municipal
este meéetodo y con ello un constante acompanamiento a los
funcionarios que realizan las funciones de fiscalizacion derivados de
la administracion de los impuestos.

MH-ONT-PROO2-PCD-003_ Actualizacion del modelo de
valoracion terrenos

El diagrama que se presenta a continuacion es parte del proceso de
actualizacion
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6.6 Actualizacion del MVBUTC

El manual se actualiza cada dos anos y dependiendo de las
condiciones del sector construccion se usan dos formas de actualizar
el manual:

Por estudio de mercado
Por indices econdomicos

Independiente del proceso de actualizacion que se defina utilizar, el
Dpto. de Normalizacion mantiene una apertura permanente a nuevas
tipologias y sistemas constructivos que sean sugeridos por los
usuarios de la herramienta. A parte del monitoreo que se hace con
empresas constructoras, instituciones vinculadas al sector
construccién como la Cdmara Costarricense de Construccion (CCC),
el Colegio Federado de Ingenieros y Arquitectos (CFIA).

En el caso del sector municipal usualmente, cuando encuentran
alguna construccion que inicialmente no ubican en el MVBUTC,
solicitan al Dpto. asistencia para realizar la valoracion, el Dpto.
estudia el caso y si es necesario hacer una nueva tipologia la define
en forma detallada, procede a explicar la consulta y procede a incluir
la nueva tipologia en la proxima version del manual.

Estudio de mercado.

Esta forma de actualizacion es detalladamente explicada en el

proceso MH-ONT-PROO2-PCD-00I1 Actualizacion Mercado
MVBUTC.
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Diagrama actualizacion por estudio de mercado

del Manual de Valores Base Unitarios por tipologia Constructiva por el método de Merca

izacion

Actuali

Incluir en el Programa

anual operacional la
Actualizacién MVBUTC.

Comunicar el inicio de la
actualizacion al ONT y DGT
para recibir solicitudes y
aportes de nuevas
tipologias.

—

Girar instrucciones al
coodinadory pide
cronograma

| S —

Aprobar el cronograma y
remite solictud de
nuevas tipalogias

Revisar el MVBUTC, realizar
cambios encaso necesario,

aprobaryenviar ala Direccién
del ONT para VB,

COORDINADOR

Preparar cronograma de
actividades, formatos, artera
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entrevistar,
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calculo general

Enviar MVBUTC actualizado
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Actualizar el MVBUTC
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COORDINADOR Y COLABORADORES
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COLABORADORES
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de latipologia que tiene

el VALORA.
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Diagrama de actualizaciéon aplicando el Método de indices.

Actualizacion del Manual de Valores Base Unitarios por Tipologia Constructiva por el Méetodo de indic
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7. Documentos asociados al Modelo de Valoracion

El Manual de Valores Base Unitarios por Tipologia Constructiva es la
herramienta desarrollada por el ONT para determinar el costo de
reposicion de las construcciones, instalaciones 'y obras
complementarias, la cual estd conformada por una descripcion
detallada de cada tipo de construccion, instalacion y obra
complementaria con respecto a sus componentes, vidas utiles y costo.

8. Glosario de Términos

Modelo de Valoracion: es el conjunto de documentos que permiten
estimar el valor de los terrenos, construcciones, instalaciones y obras
complementarias a partir del valor base unitario establecido. Consta
de la Plataforma de Valores de Terrenos por Zonas Homogeéeneas vy el
Manual de Valores Base Unitarios por Tipologia Constructiva
(MVBUTC).

Metodo: es el cdlculo y técnicas utilizados para determinar el valor de
un bien inmueble de un modo ordenado, sistematico y estructurado.

Factor: es una variable independiente que puede influir en Lla
variabilidad de la variable de interes, esta variable categorica tiene un
numero finito de valores o niveles, se utiliza habitualmente para
realizar clasificaciones estableciendo grupos o categorias
determinados por los niveles del factor. La serie de factores pueden
sumar o restar el valor a una bien inmueble al momento de realizar la
tasacion.

Variable: es una caracteristica, cualidad o propiedad observada que

puede adquirir diferentes valores y es susceptible de ser cuantificada
o medida en una investigacion, pueden ser cualitativas o cuantitativas.
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9. Control del documento

Modelo de VValoracion de Bienes Inmuebles

Version Tarea Responsable Cargo Descnpmgn del Fecha
cambio

Jose Francisco Mavo

Elaboracion Montealegre Jefe NA 4
2023

Araya
N°1 Revision Estefanie Jimenez Directora A Formato Octubre
Mendez institucional 2023
Revision y Marietta Montero . Octubre
. = D NA
Aprobacion Zuniga Irectgra 2023
Almacenado en:

10. Documentos por sustituir

DOCUMENTO ANTERIOR DOCUMENTO NUEVO

Nombre Codigo N° Version Nombre Codigo N° Version

No Aplica No Aplica No Aplica No Aplica No Aplica No Aplica
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