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Presentacion

El Programa de Fortalecimiento del Régimen Municipal, con el apoyo financiero de la
Agencia Espanola de Cooperacion para el Desarrollo y ejecutado por la Asociacion de
Municipios de Honduras (AMHON), impulsa un proyecto en cinco mancomunidades
de Honduras, que busca mejorar la condicion de vida de los habitantes, a través de los
gobiernos locales como responsables de gestionar su propio desarrollo. La intervencion
directa en los municipios incluye tres componentes principales de fortalecimiento:

» Finanzas Municipales
» Gestion del Territorio

» y Desarrollo Economico Local.

Se potencia el impacto de estos componentes por medio del apoyo al ente gremial de
los municipios (la AMHON) y a las mancomunidades, con quienes se ejecutan procesos
para fortalecer la autonomia municipal, las capacidades de cohesion y la coordinacion
con diferentes iniciativas de cooperacién dentro de la misma tematica.

Dentro del componente de Gestion del Territorio se impulsa el catastro multifinalitario
como instrumento para el desarrollo, bajo la premisa que al aplicarlo en sus diferentes
propositos, el municipio puede incrementar su recaudacion, ofrecer mejores servicios,
otorgar dominios plenos dentro de su competencia y planificar mejor el uso de la tierra.
Ademas, los pobladores se benefician con la seguridad juridica de su tierra, el retorno
de sus impuestos en obras sociales y la integracion del ordenamiento territorial dentro
de los planes de desarrollo.

Como un aporte para promover la continuidad de los esfuerzos impulsados, se construy6 un
plan de sistematizacion que contiene diferentes productos, en el caso de catastro, incluye
los manuales para su implementacion, agrupados en tres series: Procesos Técnicos de
Catastro, Procesos Tecnologicos de Catastro y Procesos Administrativos de Catastro.

El presente documento: “Manual de Valuacion Rural” forma parte de la serie Procesos
Técnicos de Catastro, y contiene los procedimientos para realizar el avalto de los terrenos,
construcciones y cultivos permanentes en las zonas rurales, informacién que es necesaria
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para el calculo de impuesto sobre bienes inmuebles y planificacion en areas de ambiente
y produccion.

Forman parte de la serie Procesos Técnicos de Catastro los manuales:

» Levantamiento Catastral

» Valuacion Urbana

» Valuacion Rural

» Mantenimiento no Digital

» Mantenimiento en Catastro

» Capacitacion de Personal

Ponemos a disposicion este documento para que sea utilizado por técnicos y funcionarios
de las municipalidades y mancomunidades, asi como por otros usuarios que tengan a

bien trabajar la tematica, bajo el entendido que los aportes brindados son de uso técnico,
amparados en el basamento juridico que orienta al catastro municipal.

Alma Maribel Suazo

Coordinadora del Programa de Fortalecimiento
del Régimen Municipal y Desarrollo Local,
AECID-AMHON

Programa de Fortalecimiento del Régimen Municipal, AECID-AMHON



Sobre este documento

El valor del inmueble es un dato que puede ser utilizado
para multiples propdsitos: econdmicos, juridicos, fiscales,
etc. En el caso de las municipalidades, determinar el
valor de la propiedad tiene un interés fiscal, ya que la Ley
de Municipalidades las faculta para cobrar el impuesto urbanos y hasta L 2.50 por millar en
de bienes inmuebles de forma proporcional al valor caso de inmuebles rurales. La tarifa
catastral de los inmuebles urbanos y rurales. aplicable la fijara la corporacién

El impuesto sobre bienes inmuebles
se pagard anualmente aplicando
una tarifa hasta L 3.50 por millar,
tratandose de bienes inmuebles

municipal, pero en ningun caso los
aumentos seran mayores a L 0.50
por millar, en relacion con la tarifa
vigente.

El presente documento muestra el proceso del avaluo
catastral rural con base en el método tecnificado que
fue implementado por la Direccion General de Catastro
(DGC) en los anos noventa, y que ha sido aplicado y

continuado por muchas municipalidades. Articulo 76, Ley de Municipalidades

Consta de tres capitulos que desarrollan los siguientes
contenidos':

Aspectos teoricos m Resultado

Documentos de

La valuacion s
referencia
v \ Anverso o frente
Valuacion rural Instrumentos
/ Reverso
Y
El método —_— Procedimientos

1 Principales fuentes consultadas para la elaboracién de este documento: Direccion Ejecutiva de Catastro (1992),
Manual de Valuacién Rural, Tegucigalpa. « PFM-AECID / AHMON (2009) Administracion Catastral, Tegucigalpa.
« Secretaria de Estado en los Despachos de Gobernacidn y Justicia, Ley de Municipalidades (reformada segun
decreto 127-2000), Tegucigalpa. » Microsoft Corporation (2009), Enciclopedia Encarta. « PFM-AECID / AHMON
(2008) Catalogo de Costos de Edificaciones Tipicas para Mancomunidades CRA Y MAVAQUI, Tegucigalpa.
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La valuacion

La valuacion catastral

Es el resultado obtenido por el departamento de
catastro en el que se ha aplicado un procedimiento
tecnificado, aprobado por la municipalidad y dentro
de los parametros vigentes del Plan de Arbitrios.
Los municipios usan la valuacion catastral para la
aplicacion del cobro de impuestos sobre bienes
inmuebles. Este cobro esta facultado en la Ley de
Municipalidades; y, con espiritu de equidad social, los
contribuyentes deben pagar en proporcion a su valor.
Si no existe un catastro tecnificado, la determinacion

Avaluo urbano:

« Tierra

« Edificaciones

« Detalles adicionales

Avaluo rural:
« Cultivos
permanentes

del valor se hace mediante la declaracion jurada.

Para valorar los inmuebles urbanos es necesario determinar el valor de
la tierra y las mejoras, estas ultimas constituidas por las edificaciones y
detalles adicionales. Para valorar los inmuebles rurales se debe determinar,
ademas, el valor de los cultivos permanentes; y la tierra se debe valuar en

funcion de su capacidad productiva.

Manual de Valuacion Rural
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Existen diferentes métodos tecnificados para la valuacion catastral; el
ideal es uno que permita realizar el proceso de forma masiva, que sea
relativamente econdmico y que facilite su actualizacion periddica.

El avaluo masivo de propiedades

Desde el punto de vista del catastro, el valor no es una caracteristica
inherente a la propiedad inmueble ya que depende de los intereses del
hombre.

Para que una propiedad tenga valor debe ser de utilidad, lo cual significa
gue se ambiciona su posesion; pero la utilidad por si sola no le da valor
a la propiedad; también la propiedad debera ser de escasez relativa. La
interaccion de la utilidad y escasez son dos elementos que crean valor;
a la vez, la escasez y la utilidad por si solas no crean valor, a menos que
éstas despierten interés o deseos de un comprador que tenga los recursos
para adquirir la propiedad.

Para los efectos del avallio masivo de propiedades en las municipalidades,
el valor de la propiedad es definido como: El precio mayor, expresado
en término de moneda nacional, que una propiedad es capaz
de producir si se ofrece a la venta en mercado libre por un
tiempo razonable donde tanto el vendedor y el comprador actuan
libremente.

Factores que influyen en el valor de la tierra urbana

La aplicacion de un procedimiento masivo para el avaluo catastral no
establece valores exactos, como se haria en un avalto individualizado.
Sin embargo, provee una herramienta de utilidad municipal que, en forma
tecnificada, considera aquellos factores que afectan en incremento o
depreciacion el valor de un inmueble. El siguiente cuadro resume algunos
de estos factores en las zonas urbanas:

Factores

Orden fisico El area.
El uso de la zona.
La relacion con la jurisdiccion en conjunto.
La disponibilidad de las facilidades para comprar.
La facilidad de transportacion.
Las caracteristicas topograficas.
La vulnerabilidad a fendmenos naturales.
La estabilidad del suelo.
La disponibilidad de servicios publicos.
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Factores

Orden El poder adquisitivo de los vecinos de la zona.
econémico Los niveles de operacion de compraventas.

La productividad de los alquileres.

El tipo de interés sobre préstamos hipotecarios.

Orden juridico  El régimen tributario.
Las restricciones de orden publico y de caracter privado.
La regularidad de su respaldo registral.

Orden social La homogeneidad.
La disponibilidad de facilidades culturales y recreativas
para los vecinos.
Los niveles de inseguridad.

La valuacion de las tierras rurales

El valor de los terrenos rurales se define en funcion de la capacidad de uso
de la tierra; debe existir una relacion estrecha entre el valor de mercado
y la productividad de la tierra dentro de un area econémica y climatica
determinada. Los métodos para medir la productividad dependen de una
clasificacion de la tierra basada en la suma de factores que influyen en la
definicién de un ambiente propicio para el crecimiento de vegetacion y
cultivos.

La clasificacion basica de todo mercado de bienes y raices se hace de
acuerdo a su uso; el método que ofrece la mejor medida del valor para
los terrenos rurales es la productividad de la tierra relacionada con
su valor de mercado.

Factores que influyen en el valor de las tierras rurales

Silas personas residiran en la propiedad, los factores anteriormente citados
tendran su influencia; sin embargo, en cuanto al aspecto fisico, las fincas
rurales se ven afectadas por factores fisicos que tienen un impacto sobre
su valor, afectando su ingreso neto:

Manual de Valuacion Rural
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Factores

Orden fisico La profundidad.
El color.
La textura.
La estructura.
La composicion quimica.
Las capas horizontales (naturaleza, numero de capas,
grosor y disposicion).
La identificacion y clasificacion del suelo.
La topografia y su influencia en el drenaje.
El clima (temperatura y precipitacion pluvial).
La ubicacion.
El area.
Los accesos.
Los recursos hidricos.
Los servicios publicos disponibles.

En el campo de la valuacion se reconoce que el valor real de un bien
inmueble rural es igual al valor presente y su relacion con el
beneficio futuro que el propietario espera obtener durante la vida
economica del mismo.

La valuacion catastral rural tiene similitudes con la valuacion urbana en lo
que se refiere a las edificaciones; se diferencia en la forma de valoracion
de la tierra: las caracteristicas que le dan valor son otras y se suman los
cultivos permanentes, que constituyen una mejora adicional que suma al
valor del inmueble. Asi, la valuacion catastral rural se divide en tres campos,
cada uno de ellos con criterios técnicos de aplicacion:

» La valuacion de las edificaciones.

» La valuacion de la tierra.

» La valuacion de los cultivos permanentes.

Existen diferentes métodos para realizar el avaluo, con diferentes niveles
de precision y grado de dificultad para implementarse en forma masiva.

Aun entre estos mismos existen variantes, segun el ambito de aplicacion;
los mas comunes en el entorno hispanohablante son:

» El método de reemplazo (cuanto cuesta volverlo a construir).
» El método del mercado (cual es la tendencia del valor en el mercado).

» El método de ingresos (cual es el potencial productivo).
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La valuacion de edificaciones rurales

Para realizar la valuacion de edificaciones rurales se debe aplicar un método
que valore tanto las edificaciones de caracteristicas urbanas con sus obras
complementarias, como las instalaciones comunes para la produccion
agricola y ganadera.

El método de reemplazo

En Honduras, para el avaluo de edificaciones se
ha empleado “el método de reemplazo nuevo
menos la depreciacion acumulada”, tanto para el
area urbana como rural. Este método consiste en
valorar la edificacion comparandola con patrones
preestablecidos en que se considera el uso para el
que fue construida, el tipo de materiales y calidad de
mano de obra; se calcula cuanto costaria construirla de nuevo y se resta la
depreciacion que ha sufrido en el tiempo de vida Util que ha prestado.

implementado.

No es un método de implementacion barato, pero su aplicabilidad a
procesos masivos lo ha convertido en el método que mejores resultados
ha tenido en los diferentes municipios donde se ha implementado por su
relacion costo — beneficio y la posibilidad de recuperacion de la inversion
a corto plazo.

Las tipologias constructivas

El método se basa en la comparaciéon de edificaciones contra tipologias
constructivas para las que se ha establecido el precio por metro cuadrado
de construccion. Estas tipologias incluyen 10 tipos de usos, 6 clases de
materiales y 3 calidades de mano de obra en un instrumento llamado
Catalogo de Edificaciones Tipicas.

Tipos de uso de la edificacion. Este no es el uso que se le esta dando al
inmueble, se considera el uso para el que fue construida originalmente.

Constituye un criterio de justicia tributaria del método, considerando que
una edificacién construida para uso habitacional tendra una cocina, una
ducha y un inodoro; una oficina tendra inodoros pero no tendra duchas,
un comercial tendra las ventanas mas grandes y un inodoro pero no ducha
ni cocina; y una bodega tendra las paredes mas altas. Estas diferencias
modifican el valor.

El método de reemplazo nuevo menos
la depreciacion acumulada es el que
mas y mejores resultados ha tenido en
los diferentes municipios donde se ha

Manual de Valuacion Rural
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Por ello se agruparon en 10 categorias basicas
(codigos de uso), 6 de ellas muy comunes en zonas
urbanas: Codigo
» Casas de habitacion para una familia.

» Comercial.

» Oficinas.

» Bodegas.

» Fabricas.

» Casas de habitacién para dos familias.

3 codigos para las edificaciones mas comunes en el
entorno rural:

» Establos.
» Ranchos de tabaco.

» Galeras para pollos.

Y para las edificaciones de uso multifamiliar se
establecio un décimo cddigo, simbolizado con la
letra A:

» Apartamentos y cuarterias.

La clase de materiales. Es la clase de material con
el que estan construidas las paredes exteriores de la
edificacion. Se consideraron los seis mas comunes
en el entorno local. En esta segunda caracterizacion,
continua la logica anterior, puesto que se podria
decir que un metro cuadrado de pared de adobe
tiene el mismo valor que un metro cuadrado de
pared de ladrillo rafén, de bloque de concreto, o de
madera, por ello la segunda clasificacion:

Programa de Fortalecimiento del Régimen Municipal, AECID-AMHON

Codigo

(o)) u A W N

> O o0

Uso

Casas de habitacion para
una familia

Comercial
Oficinas
Bodegas
Fabricas

Casas de habitacion para dos
familias

Establos
Ranchos de tabaco
Galeras para pollos

Apartamentos y cuarterias

De acuerdo al estudio realizado por la
Direccion General de Catastro (DGC),
estos son los 10 tipos de edificaciones
mas comunes. Los que no encajan en
esta clasificacién se valuardn como
casos especiales.



Codigo Clase

1 Madera

Ladrillo o bloque
de concreto

Ladrillo o bloque
3 de concreto y
techo de losa

a Adobe o
bahareque

5 Acero estructural

6 Panelit 100

Descripcion

Paredes exteriores de madera, revestida con madera,
cimientos de concreto o madera, artesén de madera, techo

de zinc, teja de barro o lamina de asbesto.

Paredes de ladrillo rafén o bloque de concreto, arteson de
madera, techo de lamina de zinc, teja de barro o lamina de

asbesto.

Paredes de ladrillo rafén o bloque de concreto, piso de

mosaico, techo de losa de concreto.

Paredes de adobe o bahareque, arteson de madera,
techo de teja de barro, lamina de zinc o asbesto.

La estructura del edificio es de acero, con paredes de
laminas de zinc, bloques de concreto, cerchas de acero o

marco rigido de acero y techo de zinc o asbesto.

Las paredes son de panelit, el artesén es de madera o hierro

con laminas de zinc o asbesto.

La calidad de la mano de obra. El método trata de detallar la calidad
o el acabado de cada uno de los elementos constructivos; considera que
las partes principales de una edificacion son:

» Cimentacion.

» Pisos.

» Paredes exteriores.
» Techo.

» Paredes interiores.

» Cielo raso.

» Carpinteria (puertas y ventanas).

» Plomeria.
» Electricidad.

» detalles adicionales.

Para cada parte existe un rango de pesos probables en las diferentes
combinaciones de uso y clase. La suma de todos ellos es a lo que se le

llama calidad.

Manual de Valuacion Rural
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Ejemplo de dos edificaciones con el mismo tipo de uso Rangos de fluctuacion de las calidades

(habitaciéon una familia) y del mismo material (adobe), probables por uso de edificacion y clase de
pero de diferente calidad. materiales.
Uso Material C:: étigtﬁ':ﬁﬁ
(1) Habitacion 1 10 - 50
1 familia 5 10 — 80
3 10-50
4 10 - 50
6 10-30
1 10-30
2 10-40
(2') Comercial 3 10-40
4 10-40
6 10 -30
2 10-40
(3) Oficinas 3 10 -40
6 10-30
1 10-30
2 10-30
(4) Bodegas 3 10-20
5 10-30
(5) Fabricas 2 10-30
Asi, la tipologia de la primera edificacion es 1 - 4 > 10-30
- 20 y su avaltio (sin incluir detalles adicionales) es ~ © ;'?gg?ﬁ::n L 10-50
igual a: 2 =20
» La multiplicacion del area de construccion, por 2 10-30
el precio de metro cuadrado de la tipologia 1 - (7) Establos 1 10-380
4 -20. (8) Ranchos de 1 10-30
tabaco
» Y a este resultado se le restara el porcentaje @) Gellars ware 1 10 — 40
correspondiente a la depreciacion sufrida en la pollos
vida util. (A) 1 10 - 20
Apartamentos 10 — 40

Cualquier edificacion que no encaje con estos tipos
de uso y clases de materiales como complejos 3 10-30
turisticos, represas, gasolineras o edificios de disefios

especiales, se consideran casos especiales y se deben

valuar con otro método.
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Los detalles adicionales

Ademas de las tipologias constructivas, para el avaluo se requiere que
el catalogo incluya costos por metro cuadrado para calcular su valor y
sumarlo al avaluo de las mejoras de la edificacion. Como no son comunes
a todos los predios en estudio, y aunque a veces se construyen simultaneo
a la edificacion principal, tienen el calificativo de detalle adicional por
ser un adjunto a las principales tipicas; estos detalles se han agrupado y

enumerado de la siguiente manera:

» Enchapes » Pavimentos

» Cercos » Garajes

» Porches » Mezanines

Codigo
» Escaleras

(1) Enchapes

Los enchapes son estructuras
de recubrimiento normalmente
en las partes bajas exteriores
con fines de proteccion o de
decoracion; solo se toman
como tales cuando no son parte
de bafnos y lavatrastos, pues en
€s0s casos ya estan incluidos en 8
la tipica.

N o v b W DN

(2) Cercos

Son estructuras para seguridad,
los mas comunes son los que
se describen en el cuadro; las
calidades se determinan por
la existencia o profundidad de 2
la cimentacion, el acabado, 3

4

Codigo
1

pintura, refuerzo con hierro y

un medio techo.
5

Ejemplo: clasificacion de un cerco de bloque o

Ejemplo: clasificacion de un enchape de ceramica
de calidad regular.

Enchapes (1)

Calidades
Materiales
Inf(1) Reg(2) Sup (3)
Azulejo
Ceramica X

Piedra cantera
Fachaleta

Madera machimbre
Plywood de pino
Marmol

Plywood de color

Cercos (2)
Calidades
Reg (2)

Materiales
Inf (1)

Sup (3)
Adobe

Ladrillo rafén

Bloque de concreto

Malla ciclén

Ladrillo rafon X
y verja

ladrillo rafon y verja de calidad superior.

Manual de Valuacion Rural
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(3) Porches

Los porches son espacios
construidos para descanso
0 recepcion de visitas; éstos
deben poseer la misma
cimentacion que la edificacion
principal. No deben tomarse
como tales pequenas galeras
que se construyen adjunto, ya
que su valor es un porcentaje
del costo basico unitario (CBU)
de la edificacion principal. Para
algunos técnicos, este tipo
de detalles no es adicional,
su area la suman al area de
construccion, en cuyo caso el
valor es mayor.

(4) Escaleras

Son gradas de acceso a
segundas plantas o azoteas;
s6lo se toman como adicionales
si estan afuera de la edificacién
inferior. La calidad la determina
el acabado.

(5) Pavimentos

Los pavimentos son normal-
mente andenes internos, patios
para secado de granos u otros
productos, no se incluye la acera
exterior; la calidad la determina
el acabado y el grosor.

Porches (3)

Clase Techo Piso Baranda Cielo
raso
1 No Si Si No
2 Si Si No No
3 Si Si No Si
4 Si Si Si Si
Al
voladizo

Ejemplo: clasificacion de un porche con techo,
piso, cielo raso y sin baranda.

Escaleras (4)

Fraccion %
CBU

0.20-0.25
0.25-0.40
0.33 - 0.60
0.50 - 0.66

0.666

3-3-0

Costos por escalon

Codigo  Materiales
Inf (1)

1 Hormigon

Ref. y mosaico
5 Hormigon

Ref. Talladas
3 Madera
4 Hierro

Ejemplo: clasificacion de una escalera (gradas
exteriores) de hormigén reforzado y recubierta
con ladrillo mosaico.

Pavimentos (5)

Reg (2)

Sup (3)

Costos por metro cuadrado

Codigo Materiales
Inf (1)
1 Mosaico liso
Concreto X

2

3 Adoquin
4 Asfalto

5 Ceramica

6 Piedra cantera

Ejemplo: clasificacion de un pavimento de
concreto regular.
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(6) Garajes

Se consideran garages cuando
poseen la misma estructura
basica que el resto de la
edificacién principal, pues su
valor se obtiene al modificar el
costo de la edificacion principal,
tomando una fraccién del costo
basico unitario (CBU). No se
toman en cuenta las galeras
que con ese fin se construyen; éstas se incluyen

como galeras.

(7) Mezanines

Clase Techo
1 Si
2 Si
3 Si

Ejemplo: clasificacion de un garaje con techo,

piso y sin cielo raso.

Garajes (6)

Piso Cielo Fraccion %
raso CBU

No No 0.20-0.25

Si No 0.25 - 0.40

Si Si 0.33-0.60

También se conocen como entrepisos, desvanes, tabancos, etc. Son
construcciones intermedias en ambientes muy altos; son construidos como
decoracion, pequenos lugares de almacenamiento, en comerciales para
vigilancia o monitoreo del movimiento de empleados, estudios, etc.

Codigo

Columnas

Hormigon Ref.
Hormigdn Ref.

Hormigon Ref.

Hormigdn Ref.

Madera
Tubo
galvanizado

Tubo
galvanizado

Mezanines (7)

Piso Baranda
Mosaico Hierro
Mosaico Bloques

L. Terrazo Hierro

L. Terrazo

Madera Madera
Madera =
Madera =

Ejemplo: clasificacion de un mezzanine con columnas, piso
y baranda de madera (no se incluyen las gradas).

Paredes
interiores

Aluminio y
vidrio

Madera
machimbre

Plywood

17-5-0

Cielo razo

Repello

Repello fino
Aislite

Plywood
de pino

Plywood de pino

Plywood de pino
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Otros detalles adicionales

Todas las demas construcciones que se encuentren en el predio sujeto de
estudio deberan valuarse por desglose, estos detalles pueden ser:

» Pilas (lavanderos).

> Galeras.

» Piscinas.

» Tanques de almacenamiento de agua (aéreos o subterraneos).

» Muros de contencion.

» Portones.

En estos casos, desglose se define como la identificacion de los diferentes

elementos de construccion hasta llegar a lo que el catalogo de valores
define como costos unitarios.

Ejemplo: galera con piso de concreto inferior de 3x4 m, techo 2 aguas madera
de pino zinc regular de 3.5 x 5 m. 6 columnas de madera de pino de calidad
regular, una salida eléctrica (80% bueno).

Las construcciones rurales

En el area rural se requiere que el catalogo incluya costos por metro
cuadrado para construcciones tipicas en los predios rurales dedicados a la
cria de ganado vacuno, crianza de pollos y cultivo de tabaco. Estos son:

> Establos.
» Galeras de pollos.

» Ranchos de tabaco.

(8) Establos

Son construcciones tipicas de los predios dedicados a la cria de ganado
vacuno. Sélo se miden y se clasifican pues el catalogo de costos de
edificaciones tipicas incluye una tabla con el costo por m?.

Ejemplo: un establo:

« Zapatas, no. Paredes, no.

« Soleras, no. Techo de teja de barro.
90% bueno.

+ Piso de hormigon reforzado. « Area 100 m2.

» Columnas de madera.

Programa de Fortalecimiento del Régimen Municipal, AECID-AMHON



Establos (8)

Descripcion
Codigo Zapatas Soleras Columnas Piso Paredes exteriores Techo
1 = = Madera H. Ref. = Teja de barro
2 = = Madera H. Ref. = Teja de barro
3 = = Horm. Ref. ~ H. Ref. = Teja de barro
4 = = Madera H. Ref.  Ladrillo rafén y tabla Teja de barro
5 = = Horm. Ref. ~ H.Ref.  Ladrillo rafény tabla  Lamina de zinc
6 = Madera  Tubo galv. H. Ref. = Lamina de zinc
7 H. Ref. Madera  Horm. Ref.  H. Ref. Ladrillo rafon Teja de barro
EDIFICACION ESPECIAL
NIVEL AREA [M2) COSTOUNITARID
PLANTA1 13 1 0] O O O m o 0 )
PLANTA2 120 - 121
PLANTA 3 122 . Z3
FLANTA4 124 - 125
PLANTAS ADICIONALES 126 - 27
SOTANO 128 . 123
TOTALDETALLES ADICIONALES 130
CLASIFICACION Y DEPRECIACION
| 131US0 | 8 ‘ | 132 CLASE | 1‘ 133 PORCENTAJE BUEND | 9| 0 I

(9) Ranchos de tabaco

Son construcciones tipicas de los predios dedicados al cultivo de tabaco.

Solo se miden y se clasifican pues el catalogo de costos de edificaciones

tipicas incluye una tabla con el costo por m?.

Ejemplo: un rancho:

Soleras madera.

Columnas de madera.
* Piso, no

Paredes madera.

» Techo lamina de zinc.

* 80% bueno.

+ Area 70 m2.

Manual de Valuacion Rural
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Catalogo de costos de edificaciones rurales
Municipio de Petoa, Santa Barbara
Costos unitarios por metro cuadrado 2005-2009

Rancho de tabaco (9)

Descripcion
. 1 Costo por
Cédigo Solera d P
. . Paredes m
superior Columnas Piso . Techo
exteriores
(corona)
1 Madera Madera - Madera Lamina de zinc 819.95
2 Madera Madera - Madera Lamina de zinc 867.03
3 Madera Madera CEM Madera Lamina de zinc 930.68
EDIFICACION ESPECIAL
NIVEL AREA (M2) COSTOUNITARIO
PLANTA1 118 71 0] . 0| O] m| 8| 1| 9] . 9
PLANTA 2 120 - 121
PLANTA 3 122 - 123
PLANTA 4 124 = 125
PLANTAS ADICIONALES 126 = 127
SOTANO 128 - 129
TOTAL DETALLES ADICIOMNALES 130
CLASIFICACION Y DEPRECIACION
BUso I 9‘ [ 132 CLASE | 1 [ 123 PORCENTAJE BUENO | 8 I 0

(10) Galeras para pollos

Son construcciones tipicas de predios rurales destinadas a la cria de aves
de corral.

Solo se miden y se clasifican pues el catalogo de costos de edificaciones
tipicas incluye una tabla con el costo por metro cuadrado.

Ejemplo: una galera o galpon:

« Paredes 70% alambre * Agua, poca.
de gallina y 30% madera. « Techo media agua lamina de zinc.
* Piso de tierra. « Area 120 m2.

« Electricidad, poca. « 80% bueno.
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Catalogo de costos de edificaciones rurales

Municipio de Petoa, Santa Barbara
Costos unitarios por metro cuadrado 2005-2009

Galera para pollos (10)

Descripcion

Codigo Techo C;S::Z
Paredes Piso  Electricidad Agua P
Tipo Acabado
10 Alambre 2 Tierra Poca Poca Y2 agua Lam!na 100.78
gallina y madera de zinc
20 Alambre el (;oncr_eto Suficiente Suficiente 2 aguas 1) 189.42
gallina y madera inferior de zinc
30 AIEITOE ClE Concreto  Abundante  Abundante 2 aguas 1) 269.49
gallina y madera de zinc
40 AIEITOE ClE Concreto  Abundante  Abundante 2 aguas 1) 343.91
gallina y madera de zinc
10 = en las paredes el 70% es alambre de gallina, 30% es madera
20 = en las paredes el 60% es alambre de gallina, 40% es madera
30 = en las paredes el 50% es alambre de gallina, 50% es madera
40 = en las paredes el 30% es alambre de gallina, 70% es madera
EDIFICACION ESPECIAL
MIVEL AREA (M2) COSTO UNITARIO
PLANTA 1 ne 1 2| 0. |l 0| m 1| O O B
PLANTAZ 120 121
PLAMNTS 3 122 122
PLANTA 4 124 125
FLANTAS ADICIOMALES 126 127
SOTAND 128 123
TOTAL DETALLES ADICIOMALES 130
CLASIFICACION ¥ DEPRECIACION
‘ 131us0 ‘ Fi ‘ ‘ 132 CLASE ‘iﬂ | 133 PORCENTAJE EUEND | 8 | O]
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La clasificacion de las tierras rurales

La clasificacion por capacidad de uso de la tierra aglutina cierto numero
de interpretaciones para propositos agropecuarios. Los suelos arables
se agrupan, por ejemplo, de acuerdo a su potencial y limitaciones para
la siembra de cultivos comunes en forma continua, que no requiere
tratamiento especial. Asimismo, los suelos no arables, que no tienen
vocacion para ser cultivados intensivamente y por periodos largos, se
agrupan de conformidad a sus potencialidades y limitaciones para la
produccion de cultivos permanentes, y segun los riesgos de erosion a
que estan sujetos.

Para efectos de valuacion, la tierra se clasifica en 8 tipos:

Numero

VI

VI

VI

Capacidad agrologica

Tierras de excelente calidad, casi planas, aptas para el cultivo
intensivo de toda clase de productos, sin ningun riesgo de erosion.
Se incluyen en esta clase de tierras las vegas de los rios.

Tierras de muy buena calidad, que pueden ser cultivadas mediante
métodos sencillos, con pendientes ligeramente susceptibles a la
erosion.

La mayoria de estos suelos, que son casi planos y lentamente
permeables, requieren para su explotacion trabajos adicionales
de drenaje; por lo general no permiten la ejecucion de labores
agricolas en épocas de siembra. Pueden ser utilizados para cultivos
en rotacion.

Tierras cultivables con limitaciones severas que restringen su
uso. Para su cultivo se deben efectuar costosas actividades de
conservacion. Se recomienda para el cultivo de pastos y vegetacion
permanente.

Aunque son casi planas, los suelos de esta clase limitan su uso al
pastoreo, actividades forestales y la vida silvestre.

Tierras con bastantes limitaciones de uso en actividades agricolas,
solo destinadas para pastos, actividad forestal y la vida silvestre.

Tierras no aptas para la agricultura, con severas limitaciones
y con alto riesgo para ser utilizadas en el establecimiento
de pastizales por las fuertes pendientes que presentan.
Son altamente susceptibles a la erosion.

A estas tierras pertenecen las de afloramiento rocoso entre las
que estan las playas de los rios; restringen su uso a actividades
recreativas: cazar, acampar, etc.
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Insumos para la

valuacion rural

Los insumos se pueden separar en tres grupos:

» Los procedimientos

« El manual de clasificacion de edificaciones tipicas (para encontrar la
tipologia correspondiente).

« El catalogo de edificaciones tipicas (para encontrar el valor de las
edificaciones).

« El catalogo de valores de tierras rurales (para encontrar el valor de
la tierra).

« El estudio de valores de cultivos permanentes (para encontrar el valor
de los cultivos permanentes).
» Los instrumentos
« El mapa de predios (para calcular las areas de tierra y cultivos).

« Fichas catastrales en limpio (para llenar la informacion y completar
el avaluo).

« Equipo y logistica (para llenar las fichas y hacer calculos).

» Los documentos de referencia
+ La Ley de Municipalidades (para fundamento legal).

« El Plan de Arbitrios (para conocer las tasas vigentes).
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Manual de clasificacion
de edificaciones tipicas

El manual de clasificacion es la pauta mediante la cual el valuador califica las
caracteristicas de las edificaciones encontradas en la realidad y que seran
sometidas al método de reemplazo para definir su valor catastral; es
parte de la normativa de la Direccién General de Catastro y Geografia.

10 15

20

30

35 40

45 50

7-10 11-14

15-18

26-31

32-38 39-45

46-52

53-59

Calidad 10 20 30 40 50
Zapatas - - - @) - @ - (9
Cimientos - Pie cal Concreto H. Ref. H. Ref.
Fundiciones
Solera — — — - H. Ref.
Calidad = Inf. Reg. Reg. Sup.
Estructura  Tierra (2) Cemento (4) Cemento (6) Cemento (8) Cemento (10)
Pisos Acabado Api. Cem. Col. Mosaico Mosaico Mos. Dat.
Calidad Inf. Inf. Reg. Reg. Sup.
Estructura Baha./adobe Baha./adobe Baha./adobe Baha./adobe Baha./adobe
(1 (2) (3) (C)) (5
Paredes  Acabado - - Repello R. Repello F. Repello F.
exteriores
Pintura - - - - Vinilica
Calidad Inf. Inf. Reg. Reg. Sup.

Existe una pauta para cada uso y
material de construcciéon
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El catalogo de valores es una serie de tablas donde
se especifica el valor por metro cuadrado de cada
una de las diferentes edificaciones por su uso,
clase de material y calidad de la mano de obra,
incluye las tablas de valores de detalles adicionales,
construcciones rurales y costos unitarios de los
diferentes elementos de construccion.

Tipologia
10

15
20
25
30
35
40
45

Calidad

50
55
60
65
70
75
80

| VALORES APLICABLES AL QUINQUENIO 2005 - 2009 |

Catalogo de costos de edificaciones tipicas
Municipio de Petoa, Santa Barbara
Costos unitarios por metro cuadrado 2005-2009

Residencial una familia (1)

Uno (1-1) Dos (1-2) Tres (1-3) Cuatro (1-4) Seis (1-6)
1,173.75 1,785.92 2,266.90 846.72 1,505.30
1,616.66 1,847.00 2,839.14 1,076.14 1,552.24
2,059.57 1,908.08 3,411.37 1,305.56 1,599.17
2,222.53 2,640.37 3,606.63 1,547.95 1,991.53
2,385.48 3,372.66 3,801.90 1,790.35 2,383.88
2,616.87 3,552.94 4,291.37 1,906.00 2,471.35
2,848.27 3,733.22 4,780.85 2,021.66 2,558.81
3,063.36 4,035.76 4,812.49 2,327.90
3,278.46 4,338.30 4,844.14 2,634.15

4,426.23 5,021.85

4,514.17 5,199.56

4,668.36 5,377.26

4,822.56 5,554.97

4,976.76

5,130.96
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Partida

|
Excavacion

Il
Cimientos

l
Zapatas

IV
Soleras

Vv
Vigas

VI
Polines

28 Programa de Fortalecimiento del Régimen Municipal, AECID-AMHON

N°. de
trabajo
T-1
T2
T3
T-4
T-5
T-6
T-7
T-8
T-9
T-10
*T-11
*T-12
*T-13
T-14
T-15
T-16
T-17
T-18
IR
T-20
T-21
T-22
T-23

Catalogo de costos unitarios por calidad
Municipio de Petoa, Santa Barbara 2005-2009

Descripcion del elemento
constructivo

Excavacion para zapatas de columnas
Excavacion de zanjos para cimientos
Cimiento a base de cal
Cimiento a base de cemento
Cimentacion de concreto
Cimentacion para casa de madera
Cimiento a base de hormigdn reforzado
Zapata de hormigon reforzado
Zapata de hormigon reforzado
Zapata de hormigon reforzado
Zapata corrida de 0.20 m x 0.40 m
Zapata corrida de 0.20 m x 0.50 m
Zapatade 1.50 mx6mx6m
Solera de 0.25 m x 0.25 m hormigon ref.
Solera de 0.30 m x 0.30 m hormigon ref.
Solera cimiento y corona
Solera cimiento y corona
Solera cimiento y corona
Vigade 4 mx0.35m x 0.40 m
Viga de 0.30 m x 0.20 m para losa
Polines de concreto
Polines de concreto

Polines de madera

Unidad

m3

Unidad
Unidad
Unidad

Inf.

4.67

40.86

351.71

674.12

347.11

2,823.72

1,983.74

1,370.31

Reg.

4.67
40.86

4,206.50

3,386.48

4,529.50

1,829.43

7,347.50

71.54

184.08

Sup.

4.67
40.86

4,976.10

865.95

4,497.15

3,998.01

5,966.67

2,913.41

8,883.46

280.50



En este catalogo se detalla el valor por hectarea cuadrada por tipo de

suelo; se utiliza para determinar el valor por predio.

Numero

VI

VII

VIII

Mancomunidad MAMUCA

Tabla de valores de tierras rusticas
clasificadas con base en su capacidad agrolégica

Capacidad agroldgica

Tierras de excelente calidad, casi planas, aptas para el cultivo
intensivo de toda clase de productos, sin ningun riesgo de erosion.
Se incluyen en esta clase de tierras las vegas de los rios.

Tierras de muy buena calidad, que pueden ser cultivadas mediante
métodos sencillos, con pendientes ligeramente susceptibles a la
erosion.

La mayoria de estos suelos, que son casi planos y lentamente
permeables, requieren para su explotacion trabajos adicionales
de drenaje, por lo general no permiten la ejecucion de labores
agricolas en épocas de siembra. Pueden ser utilizados para cultivos
en rotacion.

Tierras cultivables con limitaciones severas que restringen su
uso. Para su cultivo se deben efectuar costosas actividades de
conservacion. Se recomienda para el cultivo de pastos y vegetacion
permanente.

Aunque son casi planas, los suelos de esta clase limitan su uso al
pastoreo, actividades forestales y la vida silvestre.

Tierras con bastantes limitaciones de uso en actividades agricolas,
solo destinadas para pastos, actividad forestal y la vida silvestre.

Tierras no aptas para la agricultura , con severas limitaciones
y con alto riesgo para ser utilizadas en el establecimiento de
pastizales por las fuertes pendientes que presentan; son altamente
susceptibles a la erosion.

A estas tierras pertenecen las de afloramiento rocoso entre las
que se consideran las playas de los rios, su uso se restringe a
actividades recreativas: cazar, acampar, etc.

Valor’ha Valor/mz
(L) (L)
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Catalogo de valores de cultivos permanentes

Hace una caracterizacion de los cultivos mas comunes
encontrados en la zona, segun la normativa de la
Direccion General de Catastro y Geografia. Entre

otros aspectos define:

» Caracteristicas de cada cultivo.

» Cantidad de plantas por hectarea.
» Costo por arbol.

» Definicion de estado fitosanitario.

» Codigos de estado fitosanitario.

Mapa de predios

El mapa predial es el mapa donde se define:
catastral (mapa, aldea, numero de predio), area,

colindantes, etc.

Mapa final —————>

Programa de Fortalecimiento del Régimen Municipal, AECID-AMHON

—rc—
a1
v

masy

PROCORREDCR

MUNICIPIO
e ARIZONAS




El valuador debe contar con documentos que le permitan respaldar
juridicamente su proceso, entre ellos:

» Una copia del plan de arbitrios. Contiene los valores catastrales
vigentes, las tasas impositivas para la aplicacion del impuesto y cualquier
otra informacion relativa a la aplicacién de tributos.

» La Ley de Municipalidades. Contiene las facultades legales en que
la municipalidad se basa para ejecutar este tipo de procedimientos,
también los margenes permitidos para el incremento de tasas.

Para la inspeccion de campo y los procesos de gabinete, el valuador debe
tener como minimo el equipo siguiente:

» Fichas catastrales en limpio.
» Tablero prensa papeles.

» Calculadora.

» Juego de reglas.

» Lapiz portaminas.

» Borrador de goma.

» Mochila.

» Libreta de apuntes.
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Captura de datos
para el avaluo rural

Para realizar el avaluo, ademas de los insumos del capitulo anterior, es necesario obtener datos
en campo; para esto el Catastro Nacional ha implementado una boleta que contiene espacios para
captura de informacion en campo y calculos en gabinete. A esta boleta se le conoce como ficha
catastral; las municipalidades han dado continuidad a su uso y existen programas informaticos
para la digitalizacion de esta informacion, ejecucion de célculos de forma automatizada y
almacenamiento en una base de datos.

El anverso o frente de la
ficha

La ficha recoge informacion que es multifinalitaria:
datos economico-sociales, juridicos y fiscales. Para
un control del contenido de estos 181 campos, y en
vista que su ubicacion ordinal no es consecuente
con un orden tematico, en este documento se han
separado en tres grupos:

Los campos del 1 al 59:

« Numero catastral.

« Datos generales.

« Datos generales de delineacion.

« Factores de modificacion.

« Datos para el avaluo de terrenos en proceso
de desarrollo.

+ Propiedad horizontal.

« Servicios publicos.
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» Los campos del 60 al 117

+ Usos de la tierra.

« Propiedad proindivisa.

« Colindantes del predio.

« Control de edificaciones.

« Datos para el avaluo de edificaciones.
« Clasificacion de tierras.

Los campos del 118 al 181

« Edificacion especial.

+ Uso actual de la tierra.

» Recursos hidricos.

« Caracteristicas de la propiedad.

« Datos para el avaluo de cultivos permanentes.
« Ocupante y renta mensual.

 Observaciones.

NUMERO CATASTRAL DATOS GENERALES
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Campos del 1 al 59

Numero catastral

Es la identificacion del predio, este dato se debe llenar en la oficina antes
de salir al campo, es una guia de los predios a valuar. Es el principal vinculo
con el mapa predial. En caso de un levantamiento nuevo, este dato se
llena hasta que se han construido los mapas finales y se ha asignado la
clave catastral.

NUMERO CATASTRAL

DEPTO. MPIO. ALDEA MAPA BLOQUE PREDIO NUMERO

L2 L 3 [ el [T )st el L [ T]7 [ [ |
Datos generales
Magquinaria. Se llena segun el caso, si existe 0 no maquinaria en el predio,
Se debe llenar en campo al momento de la visita al predio.
Tiene 2 opciones de llenado:
» 1 - Si existe maquinaria.
» O - Si no existe maquinaria. . MAQ
Ejemplo: en el predio existe maquinaria. > 1
Estatus tributario. Define si el predio debe o no tributar, segun articulo
76 de la ley municipal, se puede llenar en la oficina o en el campo.
Tiene 4 opciones de llenado:
1 - Totalmente exento.
2 - Parcialmente tributable.
3 - Totalmente tributable.
4 - Sin valor. ST

9
Ejemplo: el predio es totalmente tributable. > 3
Cadigo de propietario. Se llena en la oficina, segun el listado de codigos
; ; COD.

de propietario. 10._PROP
Ejemplo: el Predio es de una persona natural individual. ., |01
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Futuras revisiones. Este dato se toma en campo cuando hay edificaciones
en construccion total o ampliaciones y el objetivo es tener un aviso para
actualizar esas mejoras después de un cierto tiempo. Tiene 2 opciones:

1 — En construccion total.
2 — En construccion parcial.

Ejemplo 1: el predio estaba baldio y en el momento del avaluo se inicia la
construccion de una habitacion.

Y

—
o
o

Ejemplo 2: en el predio existen ya edificaciones y en el momento del avaluo
se amplia o se construye una edificacion nueva.

]
N
)

Codigo Habitacional. Esta casilla tiene una estrecha correspondencia con
la casilla numero 9, se llena segun si el propietario vive o no en el predio,
se debe llenar en el campo. Tiene 3 opciones de llenado:

0 - Si el propietario vive en el predio
1 - Si el propietario vive parcialmente en el predio

2 - Si el propietario no vive en el predio CoD.
13 HAB.

Ejemplo: un predio donde vive el propietario.

Y

Numero de linea, numero de foto, nimero de predio. Estas casillas
estan en desuso, no aplican para los levantamientos actuales pues es poco
comun la implementacion de proyectos con este sistema. En su momento,
correspondieron a la linea de vuelo, foto de contacto (generalmente en
esc. 1: 40,000), el predio era un numero preliminar y servia para hacer
revisiones futuras y saber en qué foto

se tomd los datos de campo. N. LINEA N. FOTO PREDIO

14 15 16

Sitio. Este dato se llena en la oficina,
es el nombre y la naturaleza juridica del sitio donde se ubica el predio en
estudio, tiene relacion estrecha con la casilla 30.

Ejemplo 1: el predio esta ubicado en

17 SITIO
los ejidos del municipio de La Masica. _>| LA MASICA (EJIDAD) | 0| 3 | 3 |
Ejemplo 2: el predio esta ubicado
en el sitio Santa Teresa de Cimientos 17 SITIO
d turaleza juridica privado
ena J P : | SANTA TERESA DE CIMIENTOS (PRIVADO) | 1] 1] 4|
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Aldea. Este dato se llena en la oficina, tomando como base la codificacion
administrativa del Instituto Nacional de Estadistica (INE). Es el nombre y
codigo de la aldea donde se ubica el predio, tiene relacion estrecha con
la casilla 3.

Ejemplo: el predio esta ubicado en las cercanias 18 ALDEA
de la aldea Siempre Viva del municipio de Esparta, |SIEMPRE VIVA 310
Atlantida.

Caserio. Este dato se llena en la oficina, tomando como base la codificacion
administrativa del Instituto Nacional de Estadistica (INE). Es el nombre y
codigo del caserio donde se ubica el predio.

Fjemplo: el predio esta ubicado en las cercanias del 19 CASERIO

caserio El Rincon o El Edén de la aldea Siempre Viva | EL RINCON O EL EDEN 0ol 2
del municipio de Esparta, Atlantida.

Tipo de cerco. Este dato debe llenarse estrictamente en el campo, se
toma considerando la totalidad del perimetro del predio y el cerco.

Ejemplo: el predio estd totalmente cercado con 20 TIPO DE CERCO
alambre de puas. A. DE PUA 0| 1

Nombre del propietario del predio. Este dato se puede llenar en el
predio o donde se encuentre el informante. Es el nombre de la persona
natural o juridica que posee el predio con animo de duefo.

Ejemplo: el propietario del predio es el Sr. José Mario Molina, debera
aparecer asi:

21. NOMBRE DEL PROPIETARIO
mjofufrinjal |ylofsfe| mlajrfijo] | | | |

Ejemplo: el propietario del predio es la Empresa Leche y Derivados S.A.,
debera aparecer asi:

21. NOMBRE DEL PROPIETARIO
lLlefefnfe] Jv| folefrjrfviajplofs| |s|a]
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Tarjeta de identidad del propietario del predio. Este dato se llena en
campo, solo se anotara cuando el predio lo posee una persona natural.

Ejemplo: el propietario del predio es el Sr. José Mario Molina, debera
aparecer asi.

TARJETA DE IDENTIDAD
221 0| 3 0 6 1 9 4 4 0

naturales. Se debe llenar en el campo.

RTN
23

es 205.

Ejemplo: el propietario del predio es un hondureno.

2 3 8
Registro tributario nacional. Este documento normalmente lo usan
las personas juridicas; no obstante, puede ser encontrado en personas
Nacionalidad. Este dato se debe llenar (segun listado de cddigos) solo
si se tiene un documento que lo acredite. Para los hondurenos el codigo
24. NAC
~ [2]o]5
Registro de la propiedad. Este dato se llena en la oficina y es donde
deberia inscribirse el predio si se registrase, es una informacion eventual. RP
2> E F

Ejemplo: un predio que debe inscribirse en Santa Rosa de Copan.

Datos de inscripcion registral. Igual que el numero anterior es informacion
eventual. Si existe, se debe llenar en el campo.

TOMO FOLIO ASIENTO

FECHA DE INSCRIPCION

26 27 28 29
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Datos generales de delineacion

Naturaleza juridica. Esta informacién se levanta en el momento de
la delineacion; se hace usando una marca de cotejo en la casilla que
corresponda, segun la naturaleza juridica del sitio donde se ubica el predio
en estudio.

Ejemplo: el predio esta ubicado en el sitio Ejidos de la Masica. ——»

Clase de dominio o posesion. Esta informacion se levanta en el momento
de la delineacion; se hace usando una marca de cotejo en la casilla que
corresponda, segun el documento que presente el ocupante del predio.

\J

Ejemplo: el ocupante del predio presenta una escritura
en dominio pleno del predio en estudio.

Clase de Documento. Esta informacion se levanta en el momento de
la delineacion; se hace usando una marca de cotejo en la casilla que
corresponda, segun el documento que presente el ocupante del predio.

\J

Ejemplo: el ocupante presenta una escritura publica
del predio en estudio.

30 NATURALEZA

JURIDICA
SEGUN
DOCUMENTO
PRIVADO 1
EJIDAL 2
NACIONAL 3
MUNICIPAL 4
PRIVADO
FISCAL 5
OTRA 6
31 CLASE DE
DOMINIO O
POSESION
DOMINIO 1
PLENO
DOMINIO 5
UTIL
OCUPACION 3
POSESION 4
BENEFICIARIO | ¢
R.A.
OTRO 6

32 DOCUMENTO

PRIVADO 1
PUBLICO 2
SIN 3
DOCUMENTO
4
5
6
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Area del predio. Esta informacion se levanta en
el momento de la delineacion; se escribe el area,
segun documento, y se hace una marca

. . 33 AREA
de cotejo en la casilla que corresponda,
segun el documento que presente el -
. UNIDAD DE AREA

ocupante del predio.

YRD.2 [1 [ MTS2 |2 | MZ |3 |HA|4 | VRS2 | 5
35 | TOPOGRAFIA 1

SEGUN DOCUMENTO 2
REGISTRADA 3

Fecha de adquisicion. Se anota la fecha de

adquisicion del predio, solo si existe documento.

Ejemplo: un predio comprado el 1 de enero FECHA DE ADQUISICION

del ano 2009 segun documento. > 0 1 0 1 0 9

Monto de la transaccion. Se anota el valor

por el cual fue adquirido el predio, solo si existe

documento. MONTO TRANSACCION

Ejemplo: un predio comprado por L20,000. 5 |2 |0 |0 |0 |O 0|0

Clase de transaccion. Esta casilla se debe llenar

en el campo.

Tiene 3 opciones de llenado:

01 - Si el predio fue adquirido en una venta total

02- Si el predio fue adquirido en una venta parcial

03- Si el predio surgid como una agrupacion de

predios CLAS. TRANS.

Ejemplo: un predio comprado parcialmente. > 0 2

Nombre del delineador y fecha. Se anota el

nombre de la persona y la fecha en que realizé la

delineacion, es un dato del levantamiento.

Ejemplo: > | DELINEADOR: PABLO GOMEZ 39 | FECHA |24 /09/ 09
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Factores de modificacion

Como ya se menciono, el valor depende del deseo de adquisicion de
un inmueble y este deseo se define por la disponibilidad de servicios o
comodidades que motiven su adquisicion. En esta seccion se resume la
incidencia de esos modificadores del valor.

Area. Este dato se obtiene de comparar el predio en estudio con el predio
tipico de la zona: se puede comprar un predio en una zona atractiva; pero
el deseo de adquirirlo es menor si, por el tamafno, no se puede construir
nada.

Ubicacion. La distancia al mercado mas cercano (se considera como tal una
cabecera municipal o ciudad importante) es otra condicionante del deseo,
ya que acarrear material para posibles construcciones o comercializar un
producto resulta caro y afecta la utilidad.

Acceso. Un predio puede ser atractivo, pero el deseo de adquirirlo
disminuye si no tiene un acceso adecuado.

FACTORES DE MODIFICACIONES DE TERRENOS RURALES

0.97 0.96 0.90 0.85 40

Ejemplo: aplicacion de factor combinado a un predio.

A A

Parcela tipica: Agua: no tiene
9 hectareas. acceso a ninguna
Area de la parcela fuente de agua.
en estudio:

11 hectareas.

Ubicacion: 20 km del mercado Acceso: Carretera de terraceria
mas cercano. transitable todo el ano.

Factor combinado: 0.97 x 0.96 x 0.90 x 0.85 = 0.712

AREA UBICACION ACCESO AGUA FACTOR COMBINADO
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Datos para avaluo de terrenos en proceso de desarrollo

Esta seccidn no se usa en la actualidad pues la ley faculta para que en las
zonas con caracteristicas urbanas se defina un perimetro y se dé tratamiento
de suburbano o urbano, segun el caso.

DATOS PARA AVALUO DE TERRENOS EN PROCESO DE DESARROLLO

AREA TOPOGRAFIA

VALOR BASICO UNITARIO

| 41

CONFIGURACION  FACTOR COMBINADO

o] |

AREA (ha)

al [ ][] ]]

sl | |

| |9 ]

Propiedad horizontal

Esta es una informacion para el avalio de condominios, centros comerciales
o edificios construidos bajo el régimen de propiedad horizontal, el sistema
de comparacion aqui desarrollado no aplica.

PROPIEDAD HORIZONTAL

EDIF. NUM

CONDOMINIO EDIF

EDIF PREDIO

44

s | |

a6 | |

NIVEL

e[|

APARTAMENTO NUM

sol | | | | |

| 51|

FICHA AUXILIAR NUM

o[ 1]

AREA DEL APARTAMENTO

CONDOMINIOS PREDIO

o[ 1]

Servicios publicos

Esta seccion se llena en el campo, segun el listado de codigos para cada
servicio, solo se da en areas en proceso de desarrollo.

Ejemplo: SERVICIOS PUBLICOS
» Agua - Acueducto. -
» Alcantarillado - Fosa séptica. 52 AGUA 1| 53 TELEFONO
> Electricidad - No hay. 54  ALCANTARILLADO 4| 55 CALLE
» Alumbrado publico - No hay. 56  ELECTRICIDAD , 0 57 ACERA
58 ALUMBRADO PUBLICO i 59 TREN DE ASEO

» Teléfono - No hay.
» Calle - Tierra.
» Acera - No hay.

» Tren de aseo - No hay.

[elo]~]=]
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Campos del 60 al 117

Usos de la tierra

Esta informacion se llena en campo y sirve solo de guia o recordatorio
en la oficina para control de cultivos permanentes y el tipo de
explotacion (casilla 167).

Propiedad proindivisa

Este dato se llena cuando el predio pertenece a dos 0 mas personas,
generalmente son heredades. Se llena en el campo; en la casilla

USOS DE LA TIERRA

CODIGO | PORCENTAJE
60 61
62 63
64 65
66 67

21 se anota un representante y en la casilla 68 el nombre de los demas

copropietarios.

Ejemplo: el predio pertenece a Juan Lopez y hermanos. En la casilla 21

aparecera Lopez Juan y en la casilla 68 aparecera segun el adjunto.

PROPIEDAD PROINDIVISA

TOTAL COPROPIETARIOS 68 4

Luisa de Jesus Lopez

José Napoledn Lopez

Maria Ana Lopez

Ejemplo: el predio pertenece a Roberto Acosta y hermana, en la casilla 21

aparecera Acosta Roberto y en la 68 asi:

PROPIEDAD PROINDIVISA

TOTAL COPROPIETARIOS 68 2

Maria Elena Acosta
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Colindantes del predio

Esta informacion solo se llena en los sistemas analogos. El tipo de colindancia
o limite se debe llenar en la ficha pues no se refleja en los mapas finales.

HL 14 0Z Codigo de mapa

HL 11 0Z

_______________________ Limite de mapa

HL 13 0Z HL 12 0Z
BLOQ PREDIO C.CO
69 70 71 72
NORTE 1 HiL| 1| 4] 0| Z 0 [™eu 0| 0| 1] 7 9
SUR 2 HiL|1T| 3| 0| Z 0] 0 ™ o(o| 1|0 J
ESTE 3 Hl L1 110 Z 0| O 0| 0| 0] 5 9
OESTE 4 HiL|1T| 4| 0| Z 0| O 0| 0] 2|0 7

Ejemplo: el Predio en estudio es el 16, con las caracteristicas siguientes:
» Limite Norte: alambre de pua.

» Limite Sur: sin cerco.

» Limite este: alambre de pua.

» Limite Oeste: zanjo.
Control de edificaciones
Esta seccion se llena segun el caso:

» Casilla 85: se anota cuantas edificaciones existen en el predio al
momento del avaluo.

» Casilla 86: se anota la cantidad de grupos que se anoten en esa
ficha.

» Casilla 87: solo se llena cuando existen edificaciones que se salen de
las tipicas.

» Casilla 88: solo se llena cuando existen sotanos.
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» Casilla 89: s6lo se llena cuando se hace calculo manual total; se refiere al
% de habitacion que usa el propietario del predio (en las municipalidades
que usan el SAFT no es necesario ya que es automatico).

» Casilla 90: solo se llena cuando el propietario vive en el predio
normalmente se anota N° 001 pues es en la ficha principal donde se
anotan los datos del propietario del inmueble.

» Casilla 91: solo se llena cuando el propietario vive en el predio y se
anota 100% (solo en ese caso).

» Casilla 92: se anota la fecha del calculo y en el espacio seguido el
nombre del calculista.

CONTROL DE EDIFICACIONES

N° DE EDIFI N° GRUPOS N° EDIF. ESP N° SOTANOS
85 86 87 88

% DE EXEN N° EDIF HAB. % DE HABITACION
89 90 91

FECHA DEL CALCULO
92 CALCULISTA

Datos para el avaluo de edificaciones
Se anotan los datos que se encuentran en el reverso de la ficha en la
seccion diagrama de la edificacion.

Ejemplo: 1 PLANTA (una habitacion de adobe, de calidad 25 con 80% 1
-4 - 25 bueno y 90 metros de construccion) 80% BUENO

%

EDIFICACION USO CLASE CALIDAD

GRUPO No 93 PISO AREA (m? 94 o5 % 97 BU;EIZ\IO
] Lodofa] [1 fofolfof [1]4] [2]5] [8]o]
2 [ [ PP
: =
Area =
1 - planta A 1-4-25 80% bueno
10:0
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Clasificacion de tierras

Esta seccion se llena en campo; es la clasificacion de la tierra en relacion con
la tabla de costos de tierras rurales mas la cantidad de area por tipo.

Ejemplo: un predio de 20 ha clasificadas segun el catalogo de tierras en
3 tipos. Sin riego.
CLASIFICACION DE TIERRAS

FACTOR DE RIEGD CODIGD AREA [HAS)
GRUFO " 1 "w

Mancomunidad MAMUCA
Tabla de valores de tierras rusticas
clasificadas en base a su capacidad agrologica

Valor/ha  |Valor/mz

(L (L)

Clase

Namero Capacidad agrologica

| Tierras de excelente calidad, casi planas, aptas para el cultivo
intensivo de toda clase de productos, sin ningun riesgo de erosion.
Se incluyen en esta clase de tierras las vegas de los rios.

Il Tierras de muy buena calidad, que pueden ser cultivadas a través
de métodos sencillos, con pendientes ligeramente susceptibles a
la erosion.

1 La mayoria de estos suelos que son casi planos y lentamente
permeables, requieren para su explotacion trabajos adicionales
de drenaje, por lo general no permiten la ejecuciéon de labores
agricolas en épocas de siembra. Pueden ser utilizados para cultivos
en rotacion.

I\ Tierras cultivables con limitaciones severas que restringen su
uso, Para su cultivo se deben efectuar costosas actividades de
conservacion. Se recomienda para el cultivo de pastos y vegetacion
permanente.

V Aunque son casi planas, los suelos de esta clase limitan su uso al
pastoreo, actividades forestales y la vida silvestre.

\Yi| Tierras con bastantes limitaciones de uso en actividades agricolas,
solamente destinadas para pastos, actividad forestal y la vida
silvestre.

VI Tierras no aptas para la agricultura , con severas limitaciones y
consecuente con alto riesgo para ser utilizadas en el establecimiento
d pastizales por las fuertes pendientes que presentan por consiguiente
son altamente susceptibles a la erosion

VIl A estas tierras pertenecen las de afloramiento rocoso entre las que
se consideran las playas de los rios, su uso se restringe a actividades
recreativas: cazar, acampar, etc.

El area total del predio (20 ha) es un dato
~~~~~~~~~~ > | definido en el mapa delineado, pero el calculo
interior es dato a levantar en campo.

19 HAS.
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Campos 118 al 181

Edificacion especial

Esta seccidn soélo se llena en caso de avaltuo de edificaciones fuera de las
tipicas y que se valuan por desglose; pero que deben de manera resumida

registrarse en este espacio.

EDIFICACION ESPECIAL

NIVEL AREA (m?)

PLANTA 1 118 119
PLANTA 2 120 121
PLANTA 3 122 123
PLANTA 4 124 125
PLANTAS ADICIONALES | 126 127
SOTANO 128 129
TOTAL DETALLES ADICIONALES 130

uso 131

CLASIFICACION Y DEPRECIACION

CLASE 132

COSTO UNITARIO

% BUENO 133

Uso actual de la tierra

Este dato se llena en campo y es el uso o cultivo que existe en el predio

en el momento de la visita.

Ejemplo: en este predio se encontro cultivo de cana de azucar (411), pasto
natural (425) y zacate cultivado (424).

No se toma en cuenta ni el %

425

1
1
!
r~
1
!
!
!

ni el orden, tampoco tiene
incidencia en el valor.

USD ACTUAL DE LA TIERRA

Y
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Recursos hidricos

Esta seccion se llena en el campo, se anota en su orden segun

para cada enunciado.

Fuente de donde se obtiene
el agua para riego

Distancia de la fuente de riego

Sistema de riego

el cédigo

Hectareas que se riegan

Y RECURSO0S HIDRICOS
FUENTE DE RIEGO DIST. KMS. SISTEMS DE IRRIGACION AREA ENHECTAREAS
RIO 142 143 144 145
LAGD 146 17 143 149
FOZO 150 151 152 153
PANTL 154 155 156 157
OTRA 158 159 160 161

Tipo y cantidad de iglesias en la comunidad

Nombre y distancia en km del
poblado mas cercano

Se llena el mismo dato que la casilla 164

CARCTERISTICAS DE LA VECINDAD

Cantidad de escuelas
en la comunidad

Y
152 GLESIA

| | 183 ESCUELA

184 MERCADO MAS CERCAND (KMS) \

185 SITI0 DE EMBARGUE (KMS. )
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Caracteristicas de la propiedad

Esta seccion se llena en el campo, se anota en su orden segun el codigo
para cada item.

Vias de comunicacion Acceso a alguna fuente de agua Area
Explotacion Topografia Pozo
CARACTERISTICAS DE LA PROPIEDAD A
165 AREA [HAS. | | | | | | | | | 1 | [/ | . | | 0
167 EXPLOTACION AGRICOLA 0 |1 |wscawoa ADECUADO 1
169 ¥1AS DE COMUNICACION \ AFIRMADO 1 |morozo A NINGUNO 0
171 TOPOGRAFIA Y LLANO T |72 TOTAL DE EDFICACIONES CON YALOR ESTIMADO | 0 | 0 1

Datos para avaluo de cultivos permanentes

Este dato se debe llenar en campo.

Ejemplo: _ ) .

. o Cantidad: en el catalogo se define
> Cultivo: Café Codigo: 06 la cantidad de arboles promedio por
» Variedad: Caturra Codigo: 01 hectarea y por manzana

» Cantidad de arboles: 3,000
» Edad: 5 anos
» Estado sanitario: Bueno Codigo: 1

» Factor de modificacion: 1.00

Café Catuahi 3,000 Bueno

DATOS PARA AVALIO DE LOS CULTIVOS PERMANENTES

CLASE DECULTIVG coDiEn WARIEDAD coDise TOTALBEARBOLES EDAD ESTADD SAHITARID CODIGD FACTOR DE MODIFIGAGION

GRUPD 178 17 177 172 70 180

06 01 5 anos 1
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Ocupante y renta mensual

Se llena en campo y se anota el nombre de la persona que ocupa el
inmueble al momento del avalto y si paga o no.

OCUPANTE Y RENTA MENSUAL

181
LPS.

Observaciones

Este dato se llena en la oficina, se hace cuando el predio es un ingreso,
desaparece o, en los catastros donde existe un sistema digital, es un tipo
de control del proceso.

OBSERVACIONES

PROCESO ALTA BAJA DIGITAL

Para el llenado de la ficha catastral existe un documento publicado por la
Direccion General de Catastro (DGC), donde se explica con mayor detalle
cada uno de los campos.
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El reverso de la ficha es de uso fiscal, esta formado por siete secciones:
Descripcion de la edificacion, Diagrama de la edificacion, Calculo manual del
valor de edificaciones, Detalles adicionales Tierras y Cultivos permanentes
y Resumen de la valuacion

Esta seccion guiara al valuador para la captura de datos relacionados con los
diferentes elementos de construccion de una edificacion y la comparacion
con la pauta respectiva del manual de clasificacion de edificaciones (Manual
de Pesos).

FUNDICIONES | | DESCRIPCION DE LA EDIFICACION PLOMERIA
PISOS | INSTALACIONES CALIDAD | iNSTALACIONES |__ CALIDAD
ESTRUCTURA ACABADO DIAGRAMA DE LA EDIFICACION SANITARIAS W [REG[6UR|  SANITARAS | INF]REG] SUP.
Maders Ceoncreto Celor Macdera Machimtre frediare Lavadrasios
Corers Mossion ; Cirrarranca Livancerss
Term Asonsta Tomazo Marmed Ouchas
ELECTRICIDAD
ALAMBDRADO SALIDAS CALIDAD
Caidad: Inferior Roguiar ior
| Alarmine Viskia Pocas. Inforint
PAREDES EXTERICRES  Conaco Protoctor pr— Regulsr
ESTRUCTURA ACABAD Passtion A Suporior
Madera Adcbe Tatla
Bogua Conorwia Baharequa DETALLES ADICIONALES
Loatio Rafon Lirmina co Tnc Rapats Rizicn co0I66 AREA [comio CoaTO ToTAL
Ao Rapaika Fina
Pintura: Acsite jua Vi
4 ini Upa
TECHO |
TIPO ARTESON ACABADO
et Aga Wadera do Pro L
Dos Aguss Limina de Asbesto
Varas Aguss Cencrens Teja o8 Bamo TOTAL BETALLED AGICIGNALER
CARPINTERIA OTROS DETALLES CALCULO MANUAL DEL AVALUO DE TERRENOS RURALES
Caldad: nfarar Regular Suparior PUERTAS VENTRNAS CLOSETS GABINETES TERRAST ey ey ey | ChmEsa. VALOR
PAREDES INTERIORES I
ESTRUGCTURA ACABADO
Madera Adobs Tabiy
Concrety Batarsax Mageen
Leorilo Raléa Rapeto (L= s Ragly S VALCR TOTAL DEL TERRENG.
o Bepela Fioa CALCULO MANUAL DEL VALOR DE LAS ECIFICACIONES. GALGULG MANUAL AVALUO DE TERRENGS EN PROGESO DE DESARROLLD
CLASIF. NIVEL AREA (HAS] . WIOD. COM. VALOR BASICO VALOR TOTAL
Pintura: Aceite Agua Vinllica a2 AREA(M2) |COSTOUNIT| costo (HAS) [ racr. | i
or.
Caidad: Inferior Reguisr Supericr 200, Piso VALOR TERRENO RURAL + VALOR TERRENO EN PROCESO DE DESARROLLO
CIELO RASO Jer. Piso RESUMEN DE VALUACION
ESTRUCTURA ACAGBAD O 3 CALCULO MANUAL VALOR CULTIVO PERMANENTE
Phantas Adic. CONCEPTO VALOR
Madera [ | ewwoosoorino | Teamees CODIGO | CODIGO | TOTAL | VALOR | FAGTMOO. | yu (o |
Concrio Reforzath || Machemtes | Tasteso | Sttancs CULTIVO | VARIEDAD UNTTARIQ | COMBIADD
| Taame 1 | Coato da Rapoalcion Nudve
Curtion
Pintura: Acana Vinikca % Bueno. Totat
Catdad: Infaror Reguiar Suparior VALUADOR Feona ||k D s
OBSERVACIONES: Valor Dat. Adic. | =
Valor Otras Edificaciones 1 [oete 2 Pogar por
Valor Toual Tasado e rpore s P
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Elementos constructivos

Cimentacion

Este dato debe llenarse en campo, es dificil de FUNDICIONES | 2
observar pues es un elemento bajo el terreno | zapaTA NO HAY P
natural. El valuador debe en algunos casos consultar | ciMIENTOS PIEDRA Y CAL /
al informante. SOLERA NO HAY /
Ejemplo: Habitacional de adobe. CALIDAD 'NFER/'OB/
PARTIDAS Calidad 10 20 /3'0/ 50
Zapatas - (2) // (3) 4) (5)
Del manual de pesos ——
! P Cimientos | - | Pie. Cal | Concreto | H. Ref. | H. Ref.
FUNDICIONES
Solera - - - - H. Ref.
Calidad - Inf. Reg. Reg. Sup.
Piso PISOS | 4
Ejemplo: Habitacional de adobe. ESTRUCTURA ACABADO el
CONCRETO DE MADER
MADERA COLOR x MA;W{;I./
Ficha > |CONCRETO | x | MOSAICO /)gg%AR'CO
TIERRA ;
APIZONADA TERRAZO/ MARMOL
Del manual de pesos
CALIDAD:
INFERIOR x | REQULAR SUPERIOR
) (4) (6) 8) (10)
Estructura | 1jgyrg Cemento Cemento Cemento Cemento
PISOS Acabado Tierra api. Cem. col. mosaico Mosaico Mos. dec.
Calidad Inf. Inf. Reg. Reg. Sup.
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Paredes exteriores

Ejemplo: Habitacional de adobe.

Ficha >

Del manual de pesos

PAREDES EXTERIORES 3
ESTRUCTURA ACABADO
MADERA ADOBE x |taBLa
BLOQUE DE MADER

CONCRETO BAHAREQUE BOTA;ZA/
LADRILLO , REPELLO

oty LAMINA DE ZINC ﬁzﬁﬂco x
ACERO REPELLO FINO

—

PINTURA ACEITE AGUA VINILICA
CALIDAD:
INFERIOR REGU%K/ x | SUPERIOR
Estructura Bahareque Bahareque Bahareque Bahareque Bahareque
oadobe  (1)|oadobe  (2)|0adobe (3)|oadobe (4) |oadobe (5)
PAREDES Acabado - - Repello rustico | Repello fino Repello fino
EXTERIORES | Pintura - - = - Vinilica
Calidad Inf. Inf. Reg. Reg. Sup.
Techo
, o TECHO | 6
Ejemplo: Habitacional de adobe. TIPO ARTESON ACABADO 7
MADERA DE LAMINA BE
MEDIA AGUA PINO X 1 7INC /
Ficha > MADERA DE LAMINA DE
DOSAGUAS | X | coLoR SBESTO
VARIAS AGUAS CONCRETO TEJA DE BARRO | x
Del manual de pesos ACERO /|
CALIDAD:
INFERIOR REGU%R/ x | SUPERIOR
) @) (6) 8 (10)
Artesén | Madera pino | Madera pino | Madera pino | Madera pino | Madera pino
acabado |Te. barro Te. barro Te. barro Te. barro Te. barro zinc
TECHO I || B | /=] | =
Tipo
Calidad Inf. Inf. Reg. Reg. Sup.
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Cielo raso

Ejemplo: Habitacional de adobe.

CIELO RASO 4
ESTRUCTURA ACABADO /
Ficha . | mapera « [PYWOO DE || cerfigrex
CONCRETO
REFORZADO MACHIMB X | ASBESTO
Del manual de pesos AISp;FE/
l CALIDAD: INFERIOR AEGULAR x | SUPERIOR
_ ) (4) 6) 8
Estructura Madera Madera Madera Madera
(R:f'gg Acabado - Tabla Madera Mach. | Plywood. Pino | Plywood. Pino
Pintura - - Agua - Bar.
Calidad - Inf. Reg. Reg. Sup.
Carpinteria
Este detalle debe llenarse en campo; no se dan
pautas pues es un universo muy amplio, el valuador
debe anotar el material observado.
Ejemplo:
» Puerta de mad. I\/Iach,. | PUERTAS VENTANAS
» Ventanas de tela metalica
Mad. Mach. Tel. met. /
Ficha //
CALIDAD | INFERIOR REGULAR/ x | SUPERIOR
Del manual de pesos
v 1 @ 3 @ ©)
Puertas Tabla Tabla Mad. Mach. | Mad. Col Mad. Clr.
Ventanas Tabla Tabla Tel. Met Al. Vid. Al. Vid. Hie.
CARPINTERIA
Molduras - - - - -
Pintura - Agua - - Bar.
Calidad Inf. Inf. Reg. Reg. Sup.
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Otros detalles

Este dato debe llenarse en campo; no se dan pautas
pues pueden haber varios detalles, el valuador debe

anotar el material observado:

Ejemplo: Habitacional de adobe.

Ficha

OTROS DETALLES

CLOSETS

GABINETES

/

N MADERA DE CLR.

Del manual de pesos

/

/
/

CALIDAD | INFERIOR |

| REGULAR | | SUPERIOR | X

Closet i i i (2-) {\:I;’e)ldera d({ clr.
Zocalo - - - Mos. Mos. Dec.
Mueb. Ados. - - - - Gab. Bano
Enchapes - - - Azu. Pied. Azu.
Calidad - - - Reg. Sup.
Plomeria

Este detalle debe llenarse en campo, dependiendo
de la cantidad de detalles encontrados. Este es un

ejemplo de asiganacion de pesos:

» Con una sola llave: peso 1

» Una llave con lavandero: peso 2

» Juego completo (ducha, inodoro, lavabo

y lavatrastos): peso 3

PLOMERIA 3

Ficha INSTALACIONES | CALIDAD INSTALACIONES CAW’)AD
SANITARIAS INF | ReG | sup | SANITARIAS ”yf REG | SuP
INODORO 1 LAVATRASOS 1

De| manua| de pesos LAVAMANOS 1 LAVANDEROS/
DUCHAS 1 /

//
A _ (1) @ 3) )
, 1 llave 1 llave 1 2 6 mas
PLOMERIA
Calidad - Inf. Inf. Regular Sup.
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Electricidad

Este detalle se debe llenar en campo, es una de las secciones donde mas
combinaciones se pueden dar, pero se debe tomar la predominante.

Ejemplo: Habitacional de adobe. ELECTRICIDAD 2
ALAMBRADO SALIDAS CALID
Ficha CILSfE';\fEBRE x | POCAS X )NéRlOR X
CONDUCTO
PROTECTOR SUFICICENTES REGULAR
Del manual de pesos PLASTICO REGULAR/ SUPERIOR
Alambrado |- - (2) - 3) @)
Alambre visible | Plastico Conducto
ELECTRICIDAD
Salidas - - Pocas Suficientes | Abundantes
Calidad - - Inf. Reg. Sup.

Detalles adicionales

Este detalle se debe llenar en campo, usando la tabla de valores, area del

detalle y el porcentaje bueno.

Ejemplo: un enchape de fachaleta
de 5 x4 mt.

Catalogo de costos de detalles adicionales

Municipio de Petoa, Santa Barbara
Costos unitarios por metro cuadrado 2005-2009

Enchapes (1)

CODIGO

DETALLES ADICIONALES

AREA

COSTO UNITARIO

COSTO TOTAL

-2 20

284.71

5634.2

/

/

/

76TAL DETALLES ADICIONALES

Costos por m?

Codigo Materiales
Inf (1)

1 Azulejo =
Ceramica
Piedra cantera =
Fachaleta =
Madera machimbre =
Plywood de pino =

Marmol =

0 N oo U~ W N

Plywood de color =

Reg (2)
297.83
867.22
183.42
284.71

Sup (3)
44713
941.71
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Al concluir la captura de datos en campo, se procede a calcular el valor
que es el objetivo final, y se hace aplicando los costos unitarios de los
diferentes catalogos a los datos obtenidos en campo.

El valor de un inmueble es la suma de:
» El valor de las edificaciones.
» El valor de la tierra.
» El valor de los cultivos permanentes.

Calculo manual del valor de una edificacion

Uso de edificacion: Habitacion
Clase de materiales: Adobe

Calidad de mano de obra: 20

La edificacion mide 5x6 m?

l

Se obtiene de multiplicar el
area por el costo unitario

l

A \J CALCULO MANUAL DEL VALOR DE LAS EDIFICACIONES
CLASIFICACION
uso CLASE: NIVEL AREA M2 COSTO UNITARIO COSTO TOTAL
1 4 20 1ER PISO 30 1,305.65 39,169.50
200 PISO /
3ER PISO /
PTAS ADIC /
SOTANOS //
COSTO REPOSICION NUEVO 39,169.50
Es el % bueno ;
Observado en campo % BUENO 90.00 |
Catalogo de :o;tos de edsificacione; tipicas Trmmmmmmmm——
Municipi P , Santa Barbar:
oS U e metrt cuadrado 20052089 VALOR DEPRECIADO 35,252.55
Residencial una familia (2) . SRS A—— RS |
Tipologia Uno (1-1) Dos (1-2) Tres (1-3) atro (1-4) Seis (1-6)
10 1,173.75 1,785.92 2,266.90 846.72 1,505.30
15 1,616.66 1,847.00 2,839.14 1,076.14 1,552.24
20 2,05957 190808 341137  1,305.56  1,599.17 VALOR DETALLES ADICIONALES 0
25 2,222.53 2,640.37 3,606.63 1,547.95 1,991.53
30 2,385.48 3,372.66 3,801.90 1,790.35 2,383.88
35 2,616.87 3,552.94 4,291.37 1,906.00 2,471.35
- 40 2,848.27 3,733.22 4,780.85 2,021.66 2,558.81
% 45 3,063.36 4,035.76 4,812.49 2,327.90 VALOR OTRAS ED]F'CAC'ONES o
v 50 3,278.46 4,338.30 4,844.14 2,634.15
o s IEAHEE DESCIBIR No DE FICHA 25250
60 4,514.17 5,199.56
65 466836 5377.26 VALOR TOTAL TAZADO 35,252.55
70 4,822.56 5,554.97
75 4,976.76
80 5,130.96
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Calculo manual del valor del terreno

CALCULO MANUAL DEL AVALUO DE TERRENOS RURALES

CODIGO DE
TIERRAS

VALOR
BASICO

AREA
(HAS.)

FACTOR DE MOD. POR
RIEGO

FATOR DE MOD.
COMBINADO

VALOR

A

A

A

A

A

VALOR TOTAL DE TERRENO

Codigo segun

Factor segun casilla

catalogo de tierras

Area segiin mapa

# 40

Valor segun
catalogo

Factor segun casilla
# 115

Factor segun casilla
# 115

Valor basico x Area x Factor de modificacion por riego x Factor de modificacion combinado

Calculo manual del valor de los cultivos permanentes

CALCULO MANUAL DEL VALOR DE CULTIVOS PERMANENTES

CODIGO DE CODIGO DE TOTAL VALOR DFQ%ITSS VALOR
CULTIVO VARIEDAD ARBOLES UNITARIO COMBINADO
* f / A / A
VALOR TOTAL PAGAD
Casillas # 175, 176, 177, 178, Catalogo de cultivos Producto

179, 180
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Resumen de la valuacion

Resumen de valuacion

Concepto Valor
Tierras <«————\Valor total del terreno
Edificaciones <— Valor total de edificaciones
Cultivos <—  Valor de cultivos permanentes
Total
Valor exencion <«——Exencién segun art. 76 de la ley municipal
Neto gravable <«————\Valor gravable
Tarifa a pagar por millar 250 <« \Valor tarifa segun Plan de Arbitrios
Impuesto a pagar T

Impuesto a pagar por ano
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» Anexo 1: Factores de modificacion
utilizados en la valuacioén rural

e Anexo 2: Glosario






CASILLAS # 40, 41, 164,168, 169,170,171

Factores de modificacion por agua

TIERRAS RURALES

FUENTE : FACTOR
Acceso directo a (rio, canal permanente ) 1.00
Pozo artesiano 0.90
Ninguna 0.85
Factores de modificacion por acceso
A VIAS DE COMUNICACION
CARACTERISTICAS FACTOR
A carretera pavimentada 1.00
A carretera de terraceria transitable todo el ano 0.90
A carreteras sin material selecto transitables en 0.80
tiempo seco
A caminos carreteros 0.75
Factores de modificacion por distancia
DISTANCIA (Km.) FACTOR
0--08 1.12
08--14 1.00
14 -- 20 0.96
20 -- 26 0.94
26 -- 32 0.92
32--38 0.90
38 --42 0.88
42 -- 48 0.86
42 -- 52 0.84
Factores de modificacion por topografia
TOPOGRAFIA FACTOR
Llana o plana 1.00
Ondulada 0.95
Quebrada 0.90
Muy quebrada 0.85
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Autonomia municipal: Potestad que la Ley de Municipalidades otorga a los municipios

para su propia administracion.

Catdlogo de valores de edificaciones tipicas: Estudio que refleja el costo unitario

por cada tipica.
Catastro: Inventario de la riqueza inmobiliaria de un municipio o pais.

Clave catastral: Identificacion que es Unica para cada predio derivada de la red

geodésica nacional.

Edificacion tipica: Edificacion creada de manera ideal con la que seran comparadas

las encontradas en la realidad para determinar su valor real aproximado.

Factor de modificacién: Expresidon matematica usada como ponderacion para alterar

un valor basico.

Ficha catastral: Carpeta o folder donde se registra toda la informacion relacionada

con un predio.

Mancomunidad: Entidad territorial, local, auxiliar y subordinada a los municipios

miembros, sujeta al derecho publico.

Manual de clasificacion de edificaciones: Instrumento que clasifica y asigna valores
a los diferentes elementos constructivos en una edificacion tipica para compararlos con
la realidad y definir el valor de una construccion, segun la normativa de la DGCG

Métodos de valuacion: Procedimientos técnicos utilizados para obtener el valor de

un activo.
Multifinalitario: Que se puede utilizar para varios propositos

Parcela tipica: Parcela que reune la mayor cantidad de condiciones comunes en una

zona de estudio determinada, en cuanto a area, forma y disponibilidad de servicios.

Plan de arbitrios: Instrumento juridico municipal que comprende la tasa impositiva

para cada ano.

Predio baldio: Segun la DGCG predio donde no se ha construido edificacion alguna

nunca.

Proindivisa: Propiedad a la que no se ha sefalado aun la division para cada uno de

sus propietarios.

Tabla de costos de edificaciones tipicas: Tabla que define los valores de cada
edificacion tipica resultado de una cotizacion de materiales de construccién y mano de

obra promedio

Tipologia constructiva: Estudio y clasificacién de diferentes tipos de construccion.
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Manuales y buenas practicas para el catastro municipal

1. Serie Técnica

. Levantamiento Catastral
. Valuacién Urbana

. Valuacién Rural

. Mantenimiento no Digital
. Planificacién en Catastro

. Capacitacion de Personal

Programa de Fortalecimiento del
Régimen Municipal y Desarrollo Local
AECID - AMHON

2. Serie Administrativa

. Valores Catastrales

. Limites Administrativos
. Perimetros Urbanos

. Ordenamiento Territorial
. Legislacion Municipal

. Uso Multifinalitario

3. Serie Tecnoldgica

B Mapeo Digital
[ Ficha Digital

Sistema de Informacion
Geografico (SIG)

. Mantenimiento Digital
. Intercambio Nacional

. Cuidado de Equipos






