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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 coordinacién con diferentes iniciativas de cooperacion 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 propdsitos, 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.

Manual de Valuacion Urbana 5
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El presente documento: “Manual de Valuacion Urbana” forma parte de la serie
Procesos Técnicos de Catastro, y contiene los procedimientos para realizar el avaluo
de los terrenos y edificaciones urbanas, informacion que es necesaria para el calculo
de impuesto sobre bienes inmuebles, estudios socioeconomicos y planificacion de
politicas con equidad social.

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

» Levantamiento Catastral

» Valuacion Urbana

» Valuacion Rural

» Mantenimiento no Digital

» Planificacion 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 de un inmueble es un dato que se puede utilizar
para multiples propdsitos (econodmicos, juridicos, fiscales,
etc.). En el caso de las municipalidades, el interés de
definir el valor de la propiedad tiene relaciéon con el
enfoque fiscal, ya que la Ley de Municipalidades las
faculta para cobrar el impuesto de bienes inmuebles de
forma proporcional al valor catastral de los inmuebles
urbanos y rurales.

El presente documento muestra el proceso que sigue
el avaluo catastral urbano con base en el método
tecnificado que fue implementado por la Direccién
General de Catastro (DGC) en los afnos noventa, y que
ha sido aplicado por muchas municipalidades.

Consta de tres capitulos que desarrollan los siguientes
temas:

El impuesto sobre bienes inmuebles
se pagara anualmente aplicando
una tarifa hasta L 3.50 por millar,
tratandose de bienes inmuebles
urbanos y hasta L 2.50 por millar en
caso de inmuebles rurales. La tarifa
aplicable la fijara la corporacion
municipal, pero en ningun caso los
aumentos serdn mayores a L 0.50
por millar, en relacion con la tarifa
vigente.

Articulo 76, Ley de Municipalidades

Aspectos teoricos m Resultado

Documentos
de referencia

! \

Valuacién urbana

! /

El método —_— Procedimientos

La valuacion

Frente

Instrumentos

Reverso
Avallo
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L.a valuacion

La valuacion es el proceso utilizado para determinar el valor que tiene un activo; el término valor
es amplio y puede adquirir varios significados para efectos del avaluo de propiedades inmuebles,
dependiendo del proposito de la valuacion:

* Fiscal (cobro de impuestos)
« Juridico (registro de mejoras)
» Econdmico (garantias de préstamo)

» Uso de suelos (servicios ambientales)

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 aplicacion
del cobro de impuestos sobre bienes inmuebles. Este
cobro esta' facultado .en la Ley de Munlapalldades; Avaliio Urbano:
y, con espiritu de equidad social, los contribuyentes . Tierra
deben pagar en proporcion a su valor. Si no existe + Edificaciones
. S, « Detalles adicionales
un catastro tecnificado, la determinacion 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.

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

Manual de Valuacion Urbana
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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
que se ambiciona su posesion; pero la utilidad por si sola no le da valor
a la propiedad; también la propiedad debe ser de escasez relativa. La
interaccion de la utilidad y escasez son dos elementos que crean valor;
pero 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 avaliio 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 actian
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 avaluo 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

El area.

El uso de la zona.

La relacion con la jurisdiccion en conjunto.
Orden fisico 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.

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

El tipo de interés sobre préstamos hipotecarios.

10 | Programa de Fortalecimiento del Régimen Municipal, AECID-AMHON



Factores

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

La homogeneidad.

La disponibilidad de facilidades culturales y recreativas
para los vecinos.

Los niveles de inseguridad.

Orden social

La valuacion catastral urbana tiene similitudes con la valuacion rural en
lo que respecta a las edificaciones; pero se diferencia en la forma de
valoracion de la tierra, las caracteristicas que le dan valor son otras y se
restan los cultivos permanentes. La valuacion catastral urbana se divide en
dos fases, cada una de ellas con criterios técnicos de aplicacion:

» La valuacion de las edificaciones.

» La valuacion de la tierra.

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).

La valuacion de edificaciones urbanas

Para realizar la valuacion de edificaciones urbanas, se debe aplicar un
método que permita valorar tanto las edificaciones de caracteristicas
urbanas como sus obras complementarias.

Manual de Valuacion Urbana
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El método de reemplazo

En Honduras, para el avalio de edificaciones se

ha empleado “el método de reemplazo nuevo El metodo de reemplazo nuevo menos

menos la depreciacion acumulada”, tanto para el la depreciacion acumulada, es el que
mas y mejores resultados ha tenido en

los diferentes municipios donde se ha

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 la calidad
de la mano de obra, calculando cuanto costaria construirla de nuevo y
restandole la depreciacién 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 comparacion 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 tres calidades de mano de obra en un instrumento llamado
Catalogo de edificaciones tipicas.

El uso de la edificacion. Este no es el uso que se le esta dando al
inmueble, sino el uso para el que fue construido originalmente.

Constituye un criterio de justicia tributaria del método, considerando que
una edificacion 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 cocing; y una bodega tendra las paredes mas altas. Estas diferencias
modifican el valor.

Programa de Fortalecimiento del Régimen Municipal, AECID-AMHON



Por ello se crearon seis categorias basicas (cédigos

Codigo Uso

de uso), comunes en zonas urbanas:

o - >y Casas de habitacion para
> Casas de habitacion para una familia 1 una familia !
> Comercial 2 Comercial
> Oficinas 3 Oficinas
> Bodegas 4 Bodegas
> Fabricas 5 Fabricas
» Casas de habitacion para dos familias ) e oo lstingien e Glos

o , . familias

Y para las edificaciones de uso multifamiliar se
establecié un décimo cddigo, simbolizado con la g Establos (rural)
letra A: 8 Ranchos de tabaco (rural)
» Apartamentos y cuarterias 9 Galeras para pollos (rural)
Existen en el mismo catalogo tres categorias para A Apartamentos y cuarterias

construcciones comunes en predios rurales; aunque
Su uso no es para fines urbanos, siempre aparece
en el mismo estudio y se mantienen en caso de que
este tipo de obras se presente dentro del perimetro
urbano.

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

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

Manual de Valuacion Urbana
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Codigo Clase Descripcion
Paredes exteriores de madera, revestida con madera,
1 Madera cimientos de concreto o madera, artesén de madera, techo

Ladrillo o bloque

de zinc, teja de barro o lamina de asbesto.

Paredes de ladrillo rafén o bloque de concreto, artesén de

2 madera, techo de lamina de zinc, teja de barro o lamina de
de concreto
asbesto.
Laeille o biegLie Paredes de ladrillo rafén o bloque de concreto, piso de
3 de concreto y )
mosaico, techo de losa de concreto.
techo de losa
2 Adobe o Paredes de adobe o bahareque, arteson de madera,
bahareque techo: de teja de barro, lamina de zinc o asbesto.
La estructura del edificio es de acero, con paredes de
5 Acero estructural  laminas de zinc, bloques de concreto, cerchas de acero o
marco rigido de acero y techo de zinc o asbesto.
6 Panelit 100 Las paredes son de panelit, el arteson 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, considerando 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 uno existe un rango de pesos probables

en las diferentes combinaciones de uso y clase. La
suma de todos ellos es a lo que se llama calidad.

Programa de Fortalecimiento del Régimen Municipal, AECID-AMHON



Elementos constructivos

Puertas y
ventanas

Electricidad Plomeria Cielo raso Techo

Detalles Pisos Cimentacion Paredes Paredes
adicionales interiores exteriores

Manual de Valuacion Urbana 15



Ejemplo de dos edificaciones con el mismo tipo de uso ~ Rangos de fluctuacion de las calidades

(habitacion una familia) y del mismo material (adobe), probables por uso de edificacion y clase de
pero de diferente calidad. materiales.
- Fluctuacion
Lo Material de la calidad
1 10-50
2 10 - 80
(1 Habltqqon 3 10— 50
1 familia
4 10-50
6 10-30
1 10-30
2 10-40
3 10-40
(2') Comercial 4 10-40
6 10 - 30
2 10-40
3 10-40
(3) Oficinas
6 10-30
1 10-30
2 10-30
3 10 - 20
4) Bod
@) Bodegas 5 10-30
2 10-30
(5) Fabricas
La tipologia de la primera edificacion es 1-4 - 20y > 10-30
su avaluo (sin incluir detalles adicionales) sera igual 1 10-50
a: (6) Habitg;ién 5 10-50
2 familias
» La multiplicacion del area de construccion por el 3 10-30
precio de metro cuadrado de la tipologia 1 -4 - (7) Establos 1 10 - 80
20. (8) Ranchos de 1 10 - 30
. tabaco
» A este resultado se resta el porcentaje
cgrre§pondiente a la depreciacion sufrida en la © Sgllﬁ)rfs para ! =40
vida util. 1 10— 20
(A) _
Apartamentos 2 10-40
10-30

16 | Programa de Fortalecimiento del Régimen Municipal, AECID-AMHON



Las edificaciones que no encajen con estos tipos de uso y clases de
materiales, como complejos turisticos, represas, gasolineras o edificios de
disenos especiales, se consideran casos especiales y deben valuarse con
otro método.

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:

(1) 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 bafos y lava trastos pues en esos casos ya
estan incluidos en la tipica.

Enchapes (1)
Calidades
Inf(1) Reg(2) Sup (3)
1 Azulejo X

Codigo Materiales

Ceramica

Piedra cantera
Fachaleta

Madera machimbre
Plywood de pino

Marmol

0o N oo 1 A WN

Plywood de color

Ejemplo: Clasificacion de un enchape de azulejo de 1-1-3
calidad superior. _

Manual de Valuacion Urbana
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(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 la cimentacion, el acabado, pintura, refuerzo con hierro y un medio
techo.

Cercos (2)
Calidades

Codigo Materiales
Inf(1) Reg (2) Sup (3)

1 Adobe

2 Ladrillo rafén

3 Bloque de concreto

4 Malla ciclén

5 Ladrillo rafon y verja X

Ejemplo: Clasificacion de un cerco de ladrillo rafén y verja

de calidad regular.

(3) Porches

Los porches son espacios construidos para descanso o recepcion de visitas
y deben poseer la misma cimentacién 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.

Porches (3)

Fraccion %

Clase Techo Piso Baranda Cielo raso CBU
1 No Si Si No 0.20-0.25
2 Si Si No No 0.25 - 0.40
3 Si Si No Si 0.33-0.60
4 Si Si Si Si 0.50 - 0.66
voIaAcliizo QELL

Ejemplo: Clasificacion de un porche con techo, piso, cielo [ 3 -4 - o
raso y con baranda.

Programa de Fortalecimiento del Régimen Municipal, AECID-AMHON




(4) Escaleras

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

Escaleras (4)
Costos por escalon

Inf (1) Reg (2) Sup (3)

Codigo Materiales

1 Hormigén REF. Mosaico

2 Hormigon ref. Talladas X
3 Madera

4 Hierro

Ejemplo: Clasificacion de una escalera (gradas exteriores)

de hormigon reforzado y sin recubrimiento.

(5) Pavimentos

Los pavimentos son normalmente andenes internos,
patios para secado de granos u otros productos; no
se considera la acera exterior. La calidad la determina
el acabado y el grosor del firme.

Pavimentos (5)
Costos por metro cuadrado

Inf (1) Reg (2) Sup (3)

1 Mosaico liso /
Concreto X

Codigo Materiales

2
3 Adoquin
4 Asfalto
e
5 Ceramica
6

Piedra cantera

Ejemplo: Clasificacién de un pavimento de concreto

regular.

Manual de Valuacion Urbana
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(6) Garajes

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

Garajes (6)

Fraccion %

Clase Techo Piso Cielo raso CBU
1 Si No No 0.20-0.25
2 Si Si No 0.25 - 0.40
3 Si Si Si 0.33-0.60

Ejemplo: Clasificacion de un garaje con techo,

piso y sin cielo raso.

(7) Mezzanine

También se conoce como entrepiso, desvan, tabanco, etc. Son construcciones
intermedias en ambientes muy altos; son construidos por decoracion,
pequenos lugares de almacenamiento, en comerciales para vigilancia o
monitoreo del movimiento de empleados, estudios, etc.

Mezzanine (7)

Codigo  Columnas Piso Baranda . Pare?des il
interiores razo
1 Hormigdn Ref.  Mosaico Hierro = S
2 Hormigén Ref.  Mosaico  Bloques - Repello
B Hormigon Ref. L. Terrazo Hierro = Ripello
ino
4 Hormigdn Ref. L. Terrazo = Alumlnlo y Aislite
vidrio
5 Madera Madera Madera - I:;YW.OOd
e pino
Tubo M Madera Plywood
: adera = . )
galvanizado machimbre  de pino
7 Tubp Madera = Plywood PIwaod
galvanizado de pino
Ejemplo: Clasificacion de un mezzanine con columnas, 7-5-0

piso y baranda de madera (no se incluyen las gradas).

Programa de Fortalecimiento del Régimen Municipal, AECID-AMHON




Otros detalles adicionales

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

» Pilas (lavanderos)

> Galeras

» Piscinas

» Tanques o cisternas

» Muros de contencion

» Portones

En estos casos se define desglose 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).

Manual de Valuacion Urbana
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Insumos para

la valuacion urbana

Los insumos se pueden clasificar 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 mapa de valores de tierras urbanas (para encontrar el valor de la
tierra).
» Los instrumentos
« El mapa de predios (para calcular las areas).

« 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).

Manual de Valuacion Urbana
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Manual de clasificacion
de edificaciones tipicas

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

10 15 20 25 30 35 40 45 50

7-10 11-14 15-18 19-25 26-31 32-38 39-45 46-52 53-59

Calidad

50

Zapatas — - - (3 - 4@ - (5
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
Paredes Acabado = U] = @ Repello R. € Repello F. @ Repello F. ®)
exteriores
Pintura - - - - Vinilica
Calidad Inf. Inf. Reg. Reg. Sup.

Existe una pauta para cada uso y
material de construccion.
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Catalogo de valores de edificaciones
tipicas

El catalogo de valores es una serie de tablas donde
se especifica el valor por metro cuadrado de cada
una de las 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.

G

& A
B

BECCEARS
FORTMECIMD,TO LOL ECCME. MIRKIRSL ¥ O LOAVREOLLO LOCAL . ICLEYESZ
TR Wit

| 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
Tipologia Uno (1-1) Dos (1-2)
10 1,173.75 1,785.92
15 1,616.66 1,847.00
20 2,059.57 1,908.08
25 2,222.53 2,640.37
30 2,385.48 3,372.66
35 2,616.87 3,552.94
40 2,848.27 3,733.22
E 45 3,063.36 4,035.76
S 50 3,278.46 4,338.30
55 4,426.23
60 4,514.17
65 4,668.36
70 4,822.56
75 4,976.76
80 5,130.96

familia (1)
Tres (1-3)
2,266.90

2,839.14
3,411.37
3,606.63
3,801.90
4,291.37
4,780.85
4,812.49
4,844.14
5,021.85
5,199.56
5,377.26
5,554.97

Cuatro (1-4)
846.72

1,076.14
1,305.56
1,547.95
1,790.35
1,906.00
2,021.66
2,327.90
2,634.15

Manual de Valuacion Urbana

Seis (1-6)
1,505.30

1,552.24
1,599.17
1,991.53
2,383.88
2,471.35
2,558.81
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Partida

|
Excavacion

Il
Cimientos

1
Zapatas

IV
Soleras

Vv

Vigas

VI
Polines
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N°. de
trabajo
T-1
T2
T3
T-4
T-5
T-6
T-7
T-8
T-9
T-10
*T-1
*T-12
*T-13

T-14

T-15
T-16
T-17
T-18
[FE
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 hormigén 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

Vigade4mx 0.35m 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

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

71,347.50

771.54

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



Mapa de valores de tierra urbana

En este mapa se detalla el valor por metro cuadrado de la tierra, se indica
en la calle, y sirve para determinar el valor que le corresponde al predio.

- El valor para
N r
S el predio
sefalado es
150 L/ m?
]
[
S
S
Mapa de predios
El mapa predial es el resultado del levantamiento catastral; es util para
definir:
» Clave catastral (mapa, bloque, numero de predio)
> Area
» Colindantes
» Condicion de esquina
Area
Numero
predio
o
Numero
ae
bloque

Los documentos de referencia

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

Manual de Valuacion Urbana
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» 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.

Equipo y logistica

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

» Los métodos y procedimientos de valuacion de predios urbanos
descritos en este documento representan las mejores practicas, segun
los lineamientos de la DGCG (Direccién General de Catastro y Geografia);
no obstante, es recomendable contar con la asesoria técnica y legal
cuando se implemente un proceso masivo.

» Para aplicar el impuesto sobre bienes inmuebles provenientes de una
actualizacion masiva, se requiere cumplir con los requisitos establecidos
en la Ley de Municipalidades: las fechas de integracion a la base de
datos catastral, las notificaciones de avalud, el ajuste de valores de
edificaciones, el estudio de valores de tierra y la concertacion de esos
valores.

» El avalto urbano debe ir acompanado de otros procesos relacionados
como la delimitacion del perimetro urbano, las vistas administrativas, el
mantenimiento y otros, a través de los cuales se crea el marco juridico
y contexto ideal para su completo desarrollo.
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Captura de datos

para el avaluo urbano

El anverso o frente
de la ficha

En el frente se recoge informacion util para muchos

propdsitos (multifinalitario): datos econémicos, La ficha catastral utbana tiene campos

sociales, juridicos, y fiscales. Contiene los siguientes en ambos lados, en este capitulo se

elementos: vera la forma en que deben ser llenados
los datos, tanto los que se obtienen en

» Numero catastral campo como los que se completan en

» Datos generales gabinete.

» Datos generales de delineacion
» Propiedad horizontal

» Propiedad pro indivisa

» Control de edificaciones

» Colindantes del predio

» Datos para el avaluo de edificaciones
» Datos para el avaluo de la tierra
» Servicios publicos

» Edificacion especial

» Ocupante y renta mensual

» Observaciones
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NUMERO CATASTRAL DATOS GENERALES CUAVE CATASTRAL SURE
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Numero catastral

NUMERO CATASTRAL

DEPTO. MPIO. ALDEA MAPA BLOQUE PREDIO

NUMERO

1L 2| 3l | JallTT T sl 1 Je LI [ [17]

Es la Identificacion del predio. Este dato se llena 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 clave
catastral.

Datos generales

Maquinaria. 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

Y
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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

Ejemplo: el predio es totalmente tributable.

Codigo de propietario. Se llena en la oficina, segun el listado de codigos
de propietario.

Ejemplo: el Predio es de una persona natural individual.

Clave catastral anterior. Esta casilla nos vincula al pasado en caso que
haya habido un estudio anterior. Cerca de esta casilla, algunas versiones de
la ficha han adaptado un espacio para colocar la clave catastral del Sistema
Unificado de Registros (SURE), en caso que haya existido un levantamiento
con ese formato de clave.

CLAVE CATASTRAL ANTERIOR
1

Uso general. Este dato define el uso que se da al predio en estudio, se
debe llenar en campo.

Sub uso: Este dato define el sub uso que se da al predio en estudio, se
debe llenar en campo.

Ejemplo: un predio habitacional construido para que viva una sola
familia.

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:

» O - 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.

Ejemplo: un predio donde vive el propietario.

ST.
9
_ 3
COD PROP
10
_ 0 1
uso
GEN
12
0 1
SUB
uso
13
. 0|1
COD.
14 HAB.
> 0
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Uso del predio o edificacion. Esta casilla no numerada se debe llenar
en campo, esta relacionada con el uso de la edificacion en el momento
del avaluo.

Ejemplo: una edificacion usada como habitacion y sala de belleza.

USO DEL PREDIO O EDIFICACION
HABITACION Y SALON DE BELLEZA

Numero de linea, nuimero de foto, nuimero 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: 20,000), el predio era un numero preliminar y servia para hacer
revisiones futuras y saber en qué foto se tomo los datos de campo.

N. LINEA N. FOTO PREDIO
15 16 17

Poblacion o sitio urbano. En este espacio se anota el nombre de la
poblacion donde se ejecuta el levantamiento, se llena en la oficina.

Ejemplo: un predio ubicado en la ciudad de Macuelizo, Santa Barbara

18 POBLACION O SITIO URBANO

M|A|C|U|E|L|I|Z|O SITA|N|T| A B|A[R|B|A|R

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.

. : : I , RP
Ejemplo: un predio que debe inscribirse en Santa Rosa de Copan. 19
E F
Datos de inscripcion registral. Igual que el nUmero anterior, informacion
eventual; debe llenarse en el campo si existiese.
TOMO FOLIO ASIENTO FECHA DE INSCRIPCION

20 21 22 23

Nombre del propietario del predio o razon social. 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 dueno.
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Ejemplo: el propietario del predio es el Sr. José Mario Molina, debe aparecer
asi:

24 NOMBRE DEL PROPIETARIO O RAZON SOCIAL

mlofL]rinjal [yjofs|ef [mfafrfrfo] | | | |
Ejemplo: el propietario del predio es la Empresa Leche y Derivados S.A.
debe aparecer asi:

24 NOMBRE DEL PROPIETARIO O RAZON SOCIAL

[Llelcfule] [v| Iofefrft [vialpfofs| [s |A]

Nacionalidad. Este dato se debe llenar (segun listado de cédigos) solo
si se tiene un documento que lo acredite. Para los hondurenos el codigo
es 205.

Ejemplo: el propietario del predio es un hondureno.

Tarjeta de identidad del propietario del predio. Este dato se debe
llenar en campo, solo se anotara cuando el predio lo posee una persona
natural.

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

‘ TARJETA DE IDENTIDAD
260 0| 3 0 6 1 9 4 4 0 0 2 3 8

Registro tributario nacional. Este documento normalmente sélo lo
usan las personas juridicas; no obstante puede ser encontrado en personas
naturales, se debe llenar en el campo.

‘ RTN
27

Numero de frente. Son nomenclaturas de sistemas de identificacion
antigua o el cédigo asignado por las empresas lotificadoras, son una
referencia en el periodo de levantamiento.

No. dE FRENTE

| .
>
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Barrio o colonia. Aunque el sistema de mapas por clave catastral no
divide colonias ni barrios, es una guia en la localizacion de un predio; si
es funcional en los catastros analogos, este dato puede ser llenado en la
oficina con el mapa de barrios y colonias.

Ejemplo: el predio esta ubicado en la Colonia Bueso.

COLONIA O BARRIO

C 0] L 0O N [ A B u E S o)

Direccion del predio. Se recomienda direccionar con base en puntos
permanentes y no referencias transitorias

Ejemplo: Valido (referencia permanente).

DIRECCION DEL PREDIO

28
2 CUADRAS AL NORTE DEL PARQUE CENTRAL

Ejemplo: No valido (referencia no permanente).

DIRECCION DEL PREDIO

28

JUNTO A LA CASETA DE PEPSI

Datos generales de delineacion

Naturaleza juridica. Esta informacion 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. — >
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29 NATURALEZA

JURIDICA

SEGUN

DOCUMENTO
PRIVADO 1
EJIDAL 2
NACIONAL 3
MUNICIPAL |,
PRIVADO
FISCAL 5
OTRA 6




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.

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

Y

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.

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

Area del predio. Esta informacion se levanta en el momento de la
delineacion, se escribe el area segun documento y se hace una marca de
cotejo en la casilla que corresponda, segun el documento que presente el
ocupante del predio.

30 CLASEDE

DOMINIO O

POSESION

DOMINIO
PLENO

DOMINIO
UTIL

OCUPACION

POSESION

BENEFICIARIO
R.A.

OTRO

31 DOCUMENTO

PRIVADO
. | PUBLICO
SIN
DOCUMENTO
32 AREA
33 UNIDAD DE AREA
YRD.2 [1 | MTS.2 |2 | MZ |3 | HA |4 | VRS2

34 | TOPOGRAFIA

SEGUN DOCUMENTO

REGISTRADA

Fecha de adquisicion. Se anota la

fecha de adquisicion del predio, sélo si
existe documento.

Ejemplo: un predio comprado el 1 de enero
del ano 2009 segun documento.

FECHA DE ADQUISICION

0 1 0

Y

1 0
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Monto de la transaccion. Se anota el valor
por el cual fue adquirido el predio, solo si existe
documento.

Ejemplo: un predio comprado por L 20,000 —> |2 |0 |0 |0

Clase de transaccion. Esta casilla se debe llenar
en el campo.

Tiene 3 opciones de llenado:

01 - Si el predio se adquirié en una venta total.

02- Si el predio se adquirié en una venta parcial.
03- Si el predio surgio como una agrupacion de
predios.

Ejemplo: un predio comprado parcialmente.

MONTO TRANSACCION

0

CLAS. TRANS.

Nombre del delineador y fecha. Se anota el
nombre de la persona y la fecha en que realizo la
delineacion, es un dato del levantamiento. También
en esta seccion hay espacio para observaciones
relativas a los datos juridicos del predio.

\J

0 2

Ejemplo: > | DELINEADOR: PABLO GOMEZ 38

FECHA

24 /09/ 09

Propiedad horizontal

Esta es una informacion para el avaluo de
condominios, centros comerciales o edificios
construidos bajo el régimen de propiedad horizontal;
el sistema de comparacion cuyo analisis ahora nos
ocupa no aplica.

PROPIEDAD HORIZONTAL

EDIF. NUM CONDOMINIO EDIF EDIF PREDIO

39 s | | | | a] |

NIVEL

[ 1]

APARTAMENTO NUM

as| | | [ | ] ]

sa[ 1]

AREA DEL APARTAMENTO

CONDOMINIOS PREDIO

al [ ]

FICHA AUXILIAR NUM

as| | | [ [ ][]
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Propiedad proindivisa

Este dato se llena cuando el predio pertenece a dos o mas personas,
generalmente son heredades, se debe llenar en el campo; en la casilla
24, se anota un representante y, en la casilla 47, el nombre de los demas
copropietarios.

Ejemplo: el predio pertenece a Juan Lopez y hermanos. En la casilla 24
aparecera Lopez Juan y en la casilla 47 aparecera segun el adjunto.

PROPIEDAD PROINDIVISA
TOTAL COPROPIETARIOS 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 2
Maria Elena Acosta

Control de edificaciones
Esta seccion se llena segun el caso:

> Casilla 48. Se anota cuantas edificaciones existen en el predio al momento
del avaluo.

» Casilla 49. Se anota la cantidad de grupos que se anoten en esa ficha.

» Casilla 50. Solo se llena cuando existen edificaciones que se salen de
las tipicas.

» Casilla 51. Solo se llena cuando existen sotanos.

» Casilla 52. Esta casilla solo se llena cuando se hace un calculo manual
total y 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.
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» Casilla 53. Esta casilla solo se llena cuando el propietario vive en el
predio, normalmente se anota N° 001, pues es la ficha principal donde
se anotan los datos del propietario del inmueble.

» Casilla 54. Esta casilla solo se llena cuando el propietario vive en el
predio y solo en ese caso se anota 100%.

> Casilla 55. En esta casilla 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

48 49 50 51

% DE EXEN N° EDIF HAB. % DE HABITACION
52 53 54

FECHA DEL CALCULO

55 CALCULISTA

Colindantes del predio

Esta informacion no se llena cuando se cuenta con sistemas de mapeo
digital por la facilidad de visualizacion de mapas de forma continua.

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 20 con 90%
1-4-20 buenoy 54 metros de construccion)
90% BUENO

GRUPO EDIIEIIOC.A%ON PISO  AREA (M?) 73 u7s4o CL7A55E CAL7I6DAD %B7U7ENO
] fofofr) [ fofolfof [ 1] 4| [2]0f[9] o]
2 O I o A T I I O e O I e R R R
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Datos para el avaluo de la tierra

Valor basico. Este dato se llena en la oficina y se obtiene del mapa de
valores de tierra. Existen 2 opciones:

Fraccion 1: sélo se llena 1 recuadro cuando el predio es medianero.

FRACCION 1 VALOR BASICO (L)
94 115/0| .|l0]o0

Y

Fraccion 2: Se llena cuando el predio esta ubicado en esquina y tiene 2
valores de calle diferentes.

> FRACCION 1 VALOR BASICO (L)
94 11210] .]0]0

5 FRACCION 1 VALOR BASICO (L)
99 1150 .]0]0

Area. Este dato se llena en la oficina y se obtiene del mapa predial.
Existen 2 opciones:

» Fraccion 1: solo se llena 1 recuadro cuando el predio es medianero.

Ejemplo: el area del predio en estudio es 300 m?. AREA (m?)
I > 95 3/0/0].]0]O0

» Fraccion 1y 2: se llenan 2 recuadros cuando el predio es esquinero.

Ejemplo: el area del predio, en estudio es 300 m?. AREA (m?)
95 1150 .10|O0

. AREA (m?)
100 1150 .10|0
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Factor de modificacion FACTOR DE MODIFICACION

Este dato se llena en la oficina y es el resultado de 96 1 _ 0ol o
multiplicar los factores de modificacion por area,
topografia y condicion de esquina, segun se estén FACTOR DE MODIFICACION

aplicando. Igual que el caso anterior, se llena por 101

separado si el predio es esquinero.

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 la adquisicion del mismo. En el caso de predios
de areas urbanas, los factores de modificacion aplicables pueden ser:

Area. Este dato se obtiene de comparar el predio en estudio con el predio
tipico de la zona. Esta situacion sucede porque pudiese comprarse un
predio en una zona atractiva; pero si no puede construirse nada por su
tamano, el deseo de adquirirlo disminuira.

Esquina (Casilla 98). Si el predio esta en una esquina adquiere mejores
condiciones: aprovechamiento y acceso a mas de una calle. Generalmente
se considera un 25% de incremento.

Topografia (casilla 103). Si el predio es llano, las facilidades de construir
a un menor costo y sacar un mejor provecho de la edificacion hacen que
su valor sea mayor y que éste disminuya ante una superficie inclinada.
Existe una tabla de factor de modificacion por topografia.

Frente (casilla 97 y 102). No siempre se aplica, pero en algunos casos se
considera un factor de tipicidad, pues un predio podria tener el area tipica
con un frente angosto que le restaria valor.

Frente de calle. Este dato se llena en la oficina y se obtiene del mapa
predial, igual si el predio es esquinero se toman los FRENTE (M)

dos frentes de calle. Este dato podria ser de utilidad 97

si la municipalidad cobra los servicios publicos en
funcién del la distancia del frente de calle; también FRENTE (M)

podria llegar a ser considerado un factor de 102

modificacion. En el caso del método en estudio,
este dato no influye en el valor.

Esquina: Este dato se obtiene del mapa predial y se debe llenar en la
oficina, se anota el numero de esquinas del predio.
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Tiene 2 opciones de llenado:

ESQUINA
» 0O si el predio en estudio es medianero. > 98
» 1 0 mas segun el caso.
Topografia. Este dato se toma en campo, segun listado de codigos tiene TOPOGRAFIA
8 opciones de llenado. > 103
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.

_ SERVICIOS PUBLICOS

Ejemplo:
> Agua - Acueducto 104 AGUA 1| 105 TELEFONO |0
> Alcantarillado - Fosa septica 106 ALCANTARILLADO 4| 107 CALLE 4
> Electricidad - No hay 108 ELECTRICIDAD 0| 109 ACERA 0
» Alumbrado publico - No hay 110  ALUMBRADO PUBLICO |0 111 TREN DE ASEO | 0
» Teléfono - No hay

» Calle - Tierra
» Acera - No hay

» Tren de aseo - No hay

Futuras revisiones

Este dato se toma en campo cuando hay edificaciones en construccién total
o ampliaciones; el objetivo es tener un aviso para actualizar esas mejoras
después de cierto tiempo. Tiene 2 opciones:

100 — En construccion total

101 — En construccion parcial

Ejemplo: 1 el predio estaba baldio y en el momento del avaluo se inicia la

construccion de una habitacion.

Ejemplo: 2 En el predio existen ya edificaciones y en el momento del avalio

13 1| o] o|

Y

M4l 1] 0] 1|

se amplia o se construye una edificacion nueva.

Edificacion especial

Esta seccion sélo se llena en caso de avaluo de edificaciones fuera de las
tipicas y que se valuan por desglose, pero que deben de manera resumida
registrarse en este espacio.

Y
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EDIFICACION ESPECIAL

NIVEL AREA (m?) COSTO UNITARIO
PLANTA 1 115 . 116

PLANTA 2 117 . 118

PLANTA 3 119 . 120

PLANTA 4 121 . 122

PLANTAS ADICIONALES | 123 . 124

SOTANO 125 . 126

TOTAL DETALLES ADICIONALES 127 127

CLASIFICACION Y DEPRECIACION

Uso 128 CLASE 129 % BUENO 130

Ocupante y renta mensual

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

OCUPANTE Y RENTA MENSUAL

112
LPS.

Observaciones

Este campo se llena en la oficina, sirve para controlar
el proceso de ingreso de fichas de formatos analogos
a sistemas digitales.

OBSERVACIONES

PROCESO ALTA BAJA DIGITAL

La Direccion General de Catastro (DGC) publico un
documento que explica con mayor detalle cada uno
de los campos de la ficha catastral.
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El reverso de la ficha esta formado por siete secciones: elementos
constructivos, detalles adicionales, diagrama de la edificacién, calculo
manual del valor de edificaciones, calculo manual del avalio del terreno
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).

Fimon 1.3 [ DESCRIPCION DE LA EDIFICACION PLOMERIA =
ESTRUCTURA A C A B A D O NITALACICHES CAUDAD | INSTaACiCREs |__CALIOHD |
Mytars Caviaess Coioe Wiysaes hochin DIAGRAMA O"EPU'\EI?.(F:‘ICAPIQN SANITARWS WEEc o]  semtanue  fine[eze] sue
Ceonuky Neaaeo | veamoee || B IR i N ver == > Lonelress [
/b Teem Vel s inavarot = Laoantanse {
Sutnay .
2 ELECTRICIDAD
Cslisaa: Jakar Reavdnr v Supadior pa ILANERADD TALIDAS CALIGAD
PAREDES EXTERIORES 4 Alwredin Yrlde Pacer Fferiar
EETRUCTURA ACABEADO V| satenrtes V| messme rd
AMedys Aawe ) Piarco Alardaniny Supenar
Eh3ey Casown Sz eebasTeemertey
Lasedo Faste V| i Bre Paceds Riutn ) .- BEYALLEE ADICIONALES
) L Zenigo FYYTY CosioTorAL |
(=1-2 | 28.c0(444 . B3y .83
~2- i %] - inll] L5
Finkes: Acate Agus Wnlcs o~ 2 Z-2-1 . Dy | 54420 E
Calided: Imacior Reguar .~  Supsrior - R LR
TECHO = i T
TIPO ARTEBTN ACTLOADD i o
a1 Ay Mesets da Pro Lrmins 9 D i i
Dos Apact Lt it ) .- .-
Ve Aguss Cecen - o
Lewa il
Caidad: Infarior Ruguise 7 Supeier
CARPINTERIA [ = OTROS DEYALLES |}
rAREDES INTERIOREE | 4 FUERTAS VENTANAS CLOBETSE GOSBINETES TOTAL DETALLEE ADICIONALES
EESTRUCTURA ACABADO _l D / 1:\ / [+) /
/] - ) A " % o’
- — — Hadee, P T Mad. Pine RESUMEN DE VALUAGION
Covsits Satsrean Myearn CONCEFTO VALOR
Lot Rasda Regelo Yiorrer
L Fagefo Trn v Cakdud: iéarior ™ Supaiar
Rogulw v~ Toin
: . CALGULD MANUAL DEL VALOR D LAS EDIFICACIONES Vot ELontite
LT TR TR — L — Ty CALCLED WAN_DEL AU DEL TERRENG
Caidas: Tnfaree Reguer y’ SuptrRe LA, Niver 142 |COETOUNIY| CCaTO L—‘Rw‘ e Noto Seavable
— e, P — Yerlfa @ Fager cor Willer
CIELO RAST i Fro T TDEas10 8 Fopar
ESTRUGTURA, A C A B A O O <4 ) ne)
i Franoos o Pro. Cetodee Martss fdc e
Toecmty Rewoytel /| Mchirtee sy e e
Kot Casio 2 Resoumon Mhave
Cetvded: Infadar Regulyr 7 Superior % liueno aler Bagarn Uoht
COEERVAGIONES: vaior Dapiesizdo Ll T T
[ Thesie Eleeade o ile (oo 12,8005 Velor Del. Mic. o
T f T Waior 0116 EGNGacets L
WIoTTon Pigacs FRACE T A ERaee s [Procrs o[ & LGN | ]
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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/'Oﬁ/
PARTIDAS Calidad 10 20 /31{ 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 7
CONCRETO DE MADER
MADERA COLOR x MA;%{;I./
Ficha > MOSAICO
CONCRETO X | MOSAICO / DECOR.
TIERRA ;
APIZONADA TERRAZO/ MARMOL
Del manual de pesos
CALIDAD:
INFERIOR x | RE@QULAR 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. PAREDES EXTERIORES 3
ESTRUCTURA ACABADO /
Fich MADERA ADOBE x | TABLA /
icha >
BLOQUE DE MADER
CONCRETO BAHAREQUE BOTA;ZA/
LADRILLO ; REPELLO
RAFON LAMINA DE ZINC ﬁgco X
ACERO / REPELLO FINO
Del manual de pesos -
PINTURA ACEITE AGUA / VINILICA
CALIDAD:
INFERIOR REGULy/ 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. 1IPO ARTESON ACABADO 7
MADERA DE LAMINA BE
MEDIA AGUA PINO X | ZINC
Ficha > MADERA DE LAMINA DE
DOS AGUAS 1 X | coLoR BESTO
VARIAS AGUAS CONCRETO TEJA DE BARRO | x
Del manual de pesos ACERO /
CALIDAD:
INFERIOR REGUL&/ 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 |
Tipo I I | | e2=——Ho | /—-H —
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 || crrfigrex
//
CONCRETO
REFORZADO MACHIMB x | ASBESTO
Del manual de pesos AIS;,DF(
l CALIDAD: INFERIOR //ﬁEGULAR x | SUPERIOR
V/
. ) (4) 6) @®)
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, se deja
para que el valuador anote el material observado.
Ejemplo:
» Puerta de madera I\/Ia,c.hlmbre PUERTAS VENTANAS
» Ventanas de tela metalica
Mad. Mach. Tel. met. /
Ficha /
CALIDAD | INFERIOR REGUL x | SUPERIOR
Del manual de pesos
\ 1 @ @ @ 5)
Puertas Tabla Tabla Mad. Mach. | Mad. Col Mad. CIr.
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 detalle debe llenarse en campo; no se dan
pautas pues puede haber varios detalles, se deja
para que el valuador anote el material observado:

Ejemplo: Habitacional de adobe.

OTROS DETALLES 3
Ficha CLOSETS GABINETES 1
_ | MADERA DE CIR, /

/
/

Del manual de pesos
CALIDAD |INFERIOR | |REGULAR | |SUPERIOR | X

Closet ! i i i (2-) {\:I;’e)ldera de/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 asignacion 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 CAL'D}‘B
SANITARIAS [ |NF | REG | sup | SANITARIAS |NF/REG SUP
INODORO 1 LAVATRASOS / 1
y
Del manual de pesos LAVAMANOS 1 LAVANDEROS

DUCHAS 1 /

(M) ) @ 7 5)
1 llave 1 llave 1 2 6 mas

Banos -
PLOMERIA

Calidad - Inf. Inf. Regular Sup.
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Electricidad

Este detalle debe llenarse en campo; es una de las secciones donde mas
combinaciones pueden darse, pero debe tomarse la predominante.

Ejemplo: Habitacional de adobe. ELECTRICIDAD | >
ALAMBRADO SALIDAS CALID}(B'
. ALAMBRE )m/
Ficha VISIBLE X | POCAS ) ERIOR | x
r
CONDUCTO
PROTECTOR SUFICIENTEV REGULAR
Del manual de pesos PLASTICO REGULAR/ SUPERIOR
7
Alambrado |- - (2) 7 3) @)
Alambre visible | Plastico Conducto
ELECTRICIDAD _ —
Salidas - - Pocas Suficientes | Abundantes
Calidad - - Inf. Reg. Sup.
Detalles adicionales
Este detalle debe llenarse en campo, usando la tabla de valores, area del
detalle y el porcentaje bueno DETALLES ADICIONALES
CODIGO AREA COSTO UNITARIO COSTO TOTAL
Ejemplo: un enchape de fachaleta e = o sl e
de5x4m. /
/.
/.
7
/.
/
/
74
/ TOTAL DETALLES ADICIONALES

Costos por m2

Codigo Materiales

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

Marmol =

0 N o u B~ W N

Plywood de color =

48

Reg (2) Sup (3
297.83
867.22 1.71
183.42 =
284.71 =

= 415.24
229.10 =

= 435.00

= 353.14
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Al concluir la captura de datos en campo, se procede a calcular el valor
que es realmente el objetivo final. 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 edificacidon: 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

\J Y 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 costos de edificaciones tipicas
Municipio de Petoa, Santa Barbara
oS P eeial s ot (- VALOR DEPRECIADO
Tipologia Uno (1-1) Dos (1-2) Tres (1-3) uatro (1-4) Seis(1-6) | mmmmmmmmmmmmmmmmm—wemmm—s
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 2,059.57 1,908.08 3,411.37 1,305.56 1,599.17
25 2,222.53 2,640.37 3,606.63 1,547.95 1,991.53 VALOR DETALLES AD'CIONALES O
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
S 45 306336 403576 481249  2,327.90 VALOR OTRAS EDIFICACIONES 0
S 50 3,278.46 4,338.30 4,844.14 2,634.15
55 442623 5021.85 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

Ejemplo: un predio esquinero (mide 300 m?, los valores al frente de calle
son L 120y L 150y el factor de modificacion por area es 1.000)

Calculo manual del avaluo del terreno

Fraccion 1
Valor basico unitario 120,00 <——Casilla # 94 valor por m? en la calle
Area (m?) 150.00 << Casilla # 95 area del 50% del predio
Factor de modificacion) 1,000 < —Casilla#96 factor de modificacion por area
Valor 18,000.00 <=——Costo total de la fraccion 1

Fraccion 2
Valor basico unitario 150,00 <=————Casilla # 99 valor por m? en la calle
Area (m? 150.00 <= Casilla # 100 area del 50% del predio
Factor de modificacién 1,000 <——¢Casilla # 101 factor de modificacion por area
Valor 22,500.00 «=— (Costo total de la fraccion 2
Total fraccion 1 + fraccion 2 40,500.00 <«—Costo total del terreno

Resumen del impuesto a pagar

Resumen de valuacion

Concepto Valor L
Tierras 40,500.00 <«————————Valor total del terreno
Edificaciones 35,300.00 «———————Valor total de edificaciones
Total 75,800.00 «————————Valor de cultivos permanentes
Valor exencion 20,000.00
Neto gravable 55,800.00 <«———————Exencion segun art. 76 de la Ley Municipal
Tarifa a pagar por millar 3.50 «————Valor gravable
Impuesto a pagar 195.30 «  Valor tarifa segun plan de arbitrios

T

Impuesto a pagar por aho
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Autonomia municipal: Potestad que la ley de municipalidades otorga a los municipios

para su propia administracion.

Catalogo de valores de edificaciones tipicas: Estudio que refleja el costo unitario
por cada tipica.

Catastro: Inventario de la riqgueza inmobiliaria de un municipio o pais.

Clave catastral: Identificacién que es Unica para cada predio derivada de la red
geodésica nacional.

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

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

Factor de modificacién: Expresién matematica usada como ponderacién para alterar

un valor basico.

Ficha catastral: Carpeta (folder) donde se registra toda la informacién 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 propdsitos

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: Seguin 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 clasificacion 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






