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DIRECCION DE CATASTRO Y AVALUO DE BIENES INMUEBLES

1. PRESENTACION

La Direccion de Catastro y Avaluo de Bienes Inmuebles, “DICABI”, del Ministerio
de Finanzas Publicas, presenta el Manual de Valuacion, que contiene las lineas de
aplicacion técnica para estandarizar los procedimientos de valuacidon inmobiliaria
en las areas urbanas y rurales del Pais, con el objetivo de apoyar a las
municipalidades del Pais en la creacion y mantenimiento de una base de datos
para el registro fiscal.

Este Manual contiene la teoria y los lineamientos practicos necesarios para su
aplicacién, con las tablas de valor de la tierra en el area urbana y de la
construccion, derivadas de estudios a nivel municipal de zonas homogéneas
fisicas y econdmicas.

Las variables que presentan los diferentes nucleos poblados del pais con respecto
a servicios, condiciones de vias, arquitectura, pobladores, mercado, conformacion
y factores adversos, asi como la subjetividad e imperfeccion de la informacion
respecto a la tierra y la construccion, los hace diferentes uno del otro, haciendo
variar el valor de la tierra. Lo que permite definir sectores tanto para las
caracteristicas fisicas como para los valores, que a su vez definen las Zonas
Homogéneas Fisicas y Econdmicas, que son el reflejo fiel de lo que sucede en el
ambito de acuerdo a las condiciones de cada poblacién.

Situacion semejante sucede con las construcciones, las cuales pueden ser
tipificadas en cada area urbana con base a caracteristicas estandarizadas que
sirvan de guia para definir la Tipologia Constructiva o de ser necesario en una
aplicacién individualizada si fuera muy marcada la diversificacion entre
construcciones de un mismo sector, lo que podria suceder en ciudades de mayor
importancia comercial, politica y administrativa. La identificacion de las
caracteristicas de la construccion, que define una tipificacion segun clases de
materiales, estructura, arquitectura y mano de obra, entre otros, que forman parte
de la economia de mercado de cada regién y que presenta diferencias de un
municipio a otro, permite establecer el valor correcto para los bienes inmuebles
fiscalmente afectos, ya sea como una primera valuacion o bien para la
actualizacion de valores regulada por la ley correspondiente.

Para la valuacién de bienes inmuebles en el area rural se seguiran considerando
las Tablas de Clasificacion del Suelo de acuerdo a su vocacion agricola, mismas
que obedecen a un estudio de suelos muy detallado.

Para la construccion en el area rural, se aplicaran tablas de valores elaboradas de
acuerdo a la tipificacion de la construccion en el nucleo urbano mas cercano, y
para las construcciones secundarias existentes se utilizaran las tablas incluidas en
este Manual.

Con los nuevos criterios aplicados para la elaboracion del presente Manual de
Valuacion, la DICABI esta contribuyendo a modernizar el sistema valuatorio para
fines impositivos, basado en estudios de situaciones reales que se realizaran en
cada municipio, promoviendo con ello equidad y justicia en la aplicacion de
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valores, y facilitando la actualizacion de estos en los términos que indiquen las
leyes tributarias respectivas.

La Direccion de Catastro y Avaluo de Bienes Inmuebles “DICABI”, con la

formulacién del presente Manual de Valuacién, da cumplimiento al articulo 16 del
Decreto Legislativo numero 15-98.
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2. DEFINICIONES

En esta seccion se anotaran algunas definiciones que contribuiran a la mejor
comprensién y aplicacion del presente Manual, asi como a la estandarizacién del
proceso valuatorio. Algunas de las definiciones son convencionalmente parte del
proceso de valuacion, mientras que otras han sido tomadas del Catastro y del
marco juridico guatemalteco.

Area sub-urbana: Extension territorial que se localiza en la periferia de los
centros urbanos, organizada o no, en bloques divididos en predios de éareas
heterogéneas, en propiedad y posesion de personas individuales y que estan
dotadas de uno o dos servicios publicos basicos.

Como areas sub-urbanas, se consideran también todas aquellas aldeas alejadas
de los centros urbanos, cuyo desarrollo es incipiente y crecen sin planificacion
alguna. Estas areas también poseen entre uno o dos servicios publicos basicos.

Area urbana: Extension territorial organizada en un orden geométrico de calles y
avenidas que forman bloques divididos en predios con areas mas o0 menos
homogéneas en propiedad o posesion de personas individuales y juridicas,
generalmente con nomenclatura municipal y dotada de los servicios publicos
basicos; (agua publica y domiciliar, energia eléctrica publica y domiciliar, drenaje
de aguas negras y pluviales).

Avaluo: Es la estimacidén del valor de un bien o cosa en la moneda del pais,
basada en la investigacion de mercado de bienes iguales o equivalentes.

Avaluo fiscal: Es el proceso en el cual se llega a cuantificar el valor de un bien
inmueble, sea este urbano, sub-urbano o rural, con la aplicacién de un factor de
descuento, el cual sera determinado por la Corporacién Municipal.

Factor de descuento: es un porcentaje que determinara la Corporacion
Municipal, el cual sera de aplicacién a todo el municipio, el que oscilara entre el
50% y el 75% de descuento sobre el justiprecio.

Bien: Es una cosa que es 6 puede ser objeto de apropiacion, capaz de
proporcionar una renta, una utilidad o un beneficio.

Depreciacion: Se define como la pérdida de valor que sufre un bien por cualquier
causa, ya sea por uso, deterioro, tiempo transcurrido u obsolescencia, factores
naturales o econdémicos.

Erosion del suelo: Se define como el desprendimiento y arrastres acelerado de
las particulas del suelo, causada por el agua y el viento, intervienen por lo tanto,
en el fendbmeno, un objeto pasivo, que es el suelo, colocado en determinadas
condiciones de pendiente, dos agentes activos, el agua y el viento y un
intermediario, que es la vegetacion que regula sus relaciones.
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Estructura del suelo: Es la forma en que estan colocadas las particulas del
suelo, puede ser prismatico, columnar, en bloques, laminar granular. Una buena
estructura conserva mejor crecimiento de las raices, mayor aprovechamiento de
los nutrientes, favorece el laboreo.

Funcioén valuatoria: Actividad técnica realizada por peritos con el objeto de
determinar el justiprecio de las cosas y actualizar su valor.

Lote Tipo: Solar urbano con una superficie de terreno homogénea que predomina
en el sector investigado, de situacion medial en cuadra — no de esquina — de forma
regular, a nivel de la via publica, con frente y fondo homogéneos, topografia
plana, las dimensiones & caracteristicas del lote tipo dentro del estudio de la
valuacion pueden ser definidas por cada municipio.

Minusvalia: Menor valia, disminucion del valor de una cosa por circunstancias
extranas a ella.

Obsolescencia extrinseca: Pérdida del valor de los bienes inmuebles, cuando en
el sector se dan usos que no correspondan como: Instalaciones de fabricas,
aeropuertos, cementerios, gasolineras, estaciones de ferrocarril, invasiones
humanas, alto grado de indice de violencia, olores desagradables, sonidos
molestos, basureros, etc.

Obsolescencia intrinseca: Pérdida del valor causado por factores distintos al
deterioro fisico como por ejemplo: un mal disefio, ubicacion de la vivienda en un
sector que no le corresponde debido al costo de construccion, mala distribucion de
ambientes, pérdida de valor en la zona.

Precio 6 valor de cambio: Es el importe monetario por el que se enajena y
adquiere un bien o mercancia.

Profundidad del suelo: La profundidad efectiva de un suelo se refiere al espacio
que las raices pueden penetrar sin interferencia para conseguir el agua y los
nutrientes necesarios para su crecimiento.

Solar: Terreno donde se ha edificado 6 que se destina para edificar en él.

Textura del suelo: Es la proporcion relativa en que se encuentran las particulas
en el suelo. Estas particulas se clasifican de siguiente manera: arcilla, arcillo-
arenosa, arcillo-limosa, franco-arcillosa, franco-arcillosa-arenosa, franco-arcillo-
limosa, franco, franco-arenosa, franco-limosa, arena, areno-francosa y limo.

Pendiente: Es la diferencia de altura de dos puntos referidas a un plano horizontal
y que puede ser expresada en porcentajes.- El porcentaje de pendiente de un
terreno es la diferencia de altura en 100.00 mts. de longitud.

Valor: Determinacion de una cantidad. Desde el punto de vista economico, es el
poder cualitativo intrinseco ¢ virtual de utilidad, referido a precio, de un bien 6

cosa, para la satisfaccién de determinada necesidad.
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Valor unitario ajustado: Es el valor que resulta de someter el valor unitario base
de mercado a los factores de modificacion, identificados como: frente, fondo, fondo
de lotes interiores, forma, sobre y bajo nivel, de extension, de esquina y
topografia.

Valor unitario base de mercado: Es el valor resultante de la investigacion del
valor del suelo en el sector, utilizando las formas de oferta y demanda, compra-
venta y opinidén, que simula un ideal con la ponderacion aprobada.

Valor comercial: o Valor de Mercado puede definirse como la cantidad de dinero
por la cual se permutan bienes o servicios dentro de un periodo determinado de
tiempo, entre partes independientes que obran por su propia voluntad y estan
razonablemente bien informadas

Valor de tasaciéon: Es el valor fijado a un bien segun criterio de un perito
valuador.

Valuador: Técnico, conocedor, especialista, experto, que por tener los
conocimientos necesarios y la experiencia suficiente tiene la aptitud,
reconocimiento y la autorizacién para dictaminar y emitir opinion sobre el valor de
las cosas.

Vida util: Es el periodo de tiempo que dura una construccion 6 cualquier bien,
prestando eficientemente el servicio para el cual fue disefiado, siempre y cuando
se le dé un mantenimiento normal.

Catastro: Es el registro de los bienes inmuebles de una region o ciudad, de
propiedad del Estado, de las municipalidades y de particulares, para una correcta
identificacion de los aspectos fisicos, juridicos y econdmicos.

Ano efectivo: Se refiere al afio en que se realizé la construccién, cuando el
edificio no ha sido renovado ni modificado. Con una renovacion, el edificio tendra
un nuevo ano efectivo ya que se prolongara su vida util.

Bien Inmueble: Se refiere al bien raiz o suelo y todo lo que esté
permanentemente adherido a él, con situacién fija, o sea que no puede ser
trasladado sin deterioro de su sustancia o estructura.

Condicion de construcciéon: Es el estado en que se encuentra un edificio
después de transcurrido determinado periodo de uso y servicio.

Edad de la construccidon: Son los afios transcurridos desde el afo de
construccion del edificio, hasta la fecha en que se desea computar el periodo de
servicio para efectos valuatorios.

Finca: Unidad registral que identifica los derechos de propiedad, de uso o
transitorios sobre determinado bien inmueble, ya sea urbano o rural.
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Porcentaje de renovacién: Es la cantidad porcentual con respecto al total de la
construccion que ha sido sometido a remozamiento o reparaciéon importante.

Predio: Es la unidad catastral que corresponde a una porcién de tierra ubicada en
area urbana o rural, sin importar sus dimensiones.

Renovacién de construccidon: Se refiere a los cambios operados a una
edificaciéon en forma permanente, para hacerla mas durable y funcional, con lo
cual se contribuye a prolongar su vida util.

Valor real: Esta definido por la apreciacion que una persona, natural o juridica,
hace de un bien, tomando en cuenta el valor de adquisicion, las mejoras
efectuadas y la posibilidad de obtener una ganancia. Su estimacion constituye en
realidad un esfuerzo especial y se logra en forma aproximada.

Valor base: Es el resultado del estudio de Zonas Homogéneas Fisicas y
Econdmicas, que la municipalidad agrupara en la “Tabla de Valores Base por
metro cuadrado de la Tierra en Area Urbana”, asi como los valores resultantes del
estudio de la “Tipificacidn de la Construccion”, que sera aplicado directamente al
area del terreno y al area de la construccion dentro de la valuacién puntual, para
fines eminentemente fiscales.

Valor ajustado: Se obtiene en funcidn de las caracteristicas particulares del bien
inmueble que definen una situacion apreciable de plusvalia o de minusvalia
manifestada en factores de modificacion sobre valor base, tanto para el terreno
como para la construccion.

Obtencion de informacién descriptiva y grafica: Es la recopilacion de
informacion relativa al bien inmueble objeto de valuacion y a su titular del derecho
de propiedad o de posesion, que puede ser obtenida directamente de efectuar la
inspeccion ocular con propositos valuatorios. Esta informacién, debera ser
consignada con claridad en la “Ficha predial’, dara la ubicacion precisa y la
identificacion de las caracteristicas fisicas del bien inmueble, definiendo su
geometria, medidas de los limites del terreno y de la construccion.

Clasificacion de tierras rurales: Se refiere a la identificacion de clases de tierra
en funcidn de su capacidad productiva, topografia, drenaje natural, erosion,
pedregosidad y la posibilidad de su mecanizacion. Se consideran ocho clases,
conforme el sistema de clasificacion de tierras del Instituto Geografico Nacional,
identificadas con numeracion romana del I al VIII. La clase I es la que reune las
condiciones Optimas para los cultivos, en tanto que la clase VIII carece de muchas
caracteristicas apropiadas para los mismos.

Cultivos permanentes: Son aquellos que tienen un término de produccion de tres
afnos, y en su identificacion debe considerarse su tipo, variedad, estado vy
condicion.

Informacioén sobre derechos de propiedad: Es la informaciéon que identifica al

sujeto y al bien, objeto del derecho de posesion o propiedad, que esta
—_— @ @ @
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debidamente inscrita en el Registro General de la Propiedad; la informacion debe
coincidir con la de la persona natural o juridica que posee y goza dicho bien, y en
caso contrario se concluye que se ha producido una ruptura en el tracto sucesivo.
Su contenido incluye también datos correspondientes a la jurisdiccion municipal
donde se encuentra ubicado el inmueble.

Documentos que respaldan propiedad, tenencia y uso de la tierra: Se refieren
a las escrituras publicas debidamente inscritas en el Registro General de la
Propiedad, asi como a las escrituras y documentos simples o privados autorizados
por Notario que no estan inscritos en dicho Registro, o bien documentos simples
elaborados sin el auxilio de Notario, estos tipifican tres tipos de titulares de
derechos sobre determinado bien, identificados en su orden como Propietario,
Poseedor y Usufructuario.

Registros graficos: Se refiere al conjunto de planos individuales y de conjunto o
mapas indices que pueden provenir de la base grafica catastral o de los
levantamientos de croquis al realizar los estudios valuatorios, con toda la
informacion necesaria para el apoyo a los avaluos. Este registro contendra
también la identificacion de linderos, colindantes, nomenclatura municipal, vias de
comunicacion, centros de servicios, educacion y de salud, edificios publicos, etc.

Zonas homogéneas fisicas urbanas: Son extensiones de tierra delimitadas
dentro de un area urbana que cuentan con caracteristicas similares en cuanto a la
topografia, su red vial principal, los servicios publicos instalados, el uso y
aprovechamiento del suelo, el tipo de edificaciones existentes, el tamano de sus
predios y otras caracteristicas.

Zonas homogéneas fisicas rurales: Son extensiones de tierra delimitadas dentro
del area rural de un municipio que cuentan con caracteristicas similares en cuanto
a la topografia, hidrologia, uso del suelo (ganadero, cultivos etc.), vias, capacidad
productiva de los suelos.

Zonas homogéneas economicas: Se define asi a las areas geograficas
existentes dentro de una zona homogénea fisica urbana o rural, en las cuales el
valor del terreno es similar.
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3. SISTEMAS DE VALUACION DE BIENES INMUEBLES

3.1 Tasacioén basada en el concepto de “Valor del Capital”

El término “Valor” tiene diferentes significados en funcion del objeto o destinatario
de su determinacion. Se suele hablar de “Valor de Empresa en marcha” cuando se
trata de un activo comercial en plena actividad; “Valor de Liquidacion” si la venta
del bien debe hacerse en un tiempo mas o menos inmediato como resultado de la
finalizacion de la actividad; “Valor Actualizado” cuando se hace referencia al ajuste
que sufren los valores originales por causa de la depreciacion de la moneda; y asi
podriamos enumerar distintas acepciones de dicho término.

El concepto de “Valor de Capital” se refiere a la estimacién de una parte, o el total
de los bienes que integran el patrimonio de una persona fisica o juridica como
expresion de riqueza acumulada que se justiprecia en un determinado momento
para fines tales como estimacién de la solvencia del propietario, tributacion sobre
los activos, particiones o liquidaciones de sociedades u otros fines analogos. El
denominado “Valor de Capital” guarda una estrecha relacién con el “Valor de
Mercado”.

El “Valor Comercial o Valor de Mercado” puede definirse como la cantidad de
dinero por la cual se permutan bienes o servicios dentro de un periodo
determinado de tiempo, entre partes independientes que obran por su propia
voluntad y estan razonablemente bien informadas.

Los precios de venta indican el valor de mercado de los bienes y representan el
valor de capital para los propietarios en el momento de efectuarse las
transacciones.

Las objeciones que, como consecuencia de las imperfecciones que existen en los
mercados afectan al concepto de “Valor de Mercado”, pueden ser neutralizadas en
buena medida mediante el desarrollo y aplicacion de métodos, procedimientos y
técnicas aplicables al proceso de tasacidn. Estos procedimientos de ajuste
permiten determinar, con mayor grado de objetividad los justiprecios que son
utilizados con fines impositivos.

La determinacion del “Valor de Capital” de los bienes inmuebles generalmente
puede hacerse mediante la utilizacion de tres sistemas alternativos:

a) El sistema de analisis de ventas;
b) El sistema de capitalizacion de las rentas y
C) El sistema de estimacion del costo de reposicion.

3.2. Sistema de analisis de las ventas

El mejor indice del valor de mercado es el precio que se paga cuando un bien
inmueble cambia de propietario. El uso de esta informaciéon en la tasacién o
valoracion de bienes inmuebles se denomina sistema de analisis de las ventas y
en general se considera como el mas preciso para determinar el valor.
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Para que este sistema resulte aplicable es necesario que durante un periodo de
tiempo razonablemente préximo al momento de la tasacion haya habido un
numero suficiente de transacciones informadas, respecto de las cuales se
disponga de datos fidedignos.

La cantidad minima de transacciones a considerar, en relacién con la totalidad de
los bienes inmuebles sujetos a valoracion, es una magnitud que debe establecerse
en cada caso conforme a las circunstancias y necesidades de quien ordena el
avaluo.

Antes de aceptar el precio de una transaccion como indice representativo del valor
del bien inmueble es necesario analizar las condiciones en que se efectuaron las
transacciones. Como ya se ha expresado, las partes compradora y vendedora no
deben estar ligadas por vinculo de parentesco o intereses; el enajenante debe
estar libre de apremios financieros que lo obliguen a realizar el bien objeto de la
venta y finalmente, ambos contratantes — comprador y vendedor — deben tener
acceso a informaciones sobre operaciones similares realizadas por terceros.

La informacion sobre las ventas sujetas a analisis no tiene porque limitarse a las
transacciones consumadas, aunque estas representan, evidentemente, los
indicadores mas concluyentes del valor de mercado. También deben considerarse
las ofertas de venta y los ofrecimientos de los compradores, siempre que ambos
sean legitimos, por cuanto éstos suministran datos valiosos que deben
considerarse para establecer los precios de mercado.

Como resulta légico suponer, el precio pretendido por los vendedores representa
probablemente el valor maximo y los ofrecimientos de los potenciales
compradores indicaran el valor minimo. Entre estos dos limites se encontrara el
valor de mercado.

Habitualmente se conseguiran datos sobre precios de venta solo para un pequefio
numero de los bienes inmuebles que se deben tasar, y en algunos casos esos
datos deberan descartarse porque las transacciones, por los motivos antes
enunciados, no pueden aceptarse como indices del valor del bien inmueble en el
mercado. Cada uno de los factores que influyen en el valor de un bien raiz es
analizado y ponderado por los tasadores sobre la base de sus conocimientos,
experiencia y criterio.

El procedimiento que se sigue al analizar datos sobre precios de venta, para
calcular el valor de un bien inmueble en el mercado, consiste en comparar las
propiedades cuyos valores se han establecido sobre la base de ventas efectuadas
con otras analogas acerca de las cuales se carece de informacion.

El presente manual ha sido elaborado teniendo en cuenta el sistema de analisis de
las ventas, sin embargo en casos especiales resultara necesaria la aplicacion de
otros métodos como el de capitalizacién de las rentas o el de la estimacién del
costo de reposicion.
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3.3. Sistema de capitalizaciéon de rentas

El precio que un inversionista prudente pagara por un bien inmueble destinado a
renta, depende del beneficio que espera obtener en el futuro del rendimiento de
dicha propiedad. El valor corriente de la propiedad puede entonces establecerse
calculando la renta que producira en el futuro y capitalizandola a una tasa
adecuada.

Este sistema resulta particularmente aplicable para determinar el avalio de
propiedades que no estan en el mercado de ventas. Urbanizaciones de tipo
vacacional o turistico especialmente disefadas para producir renta a
inversionistas, como pueden ser los denominados “Condominios de tiempo
compartido”, en los cuales la venta del bien inmueble en si mismo resulta
excesivamente dificultosa dado el alto numero de copropietarios del mismo predio,
requieren de la aplicacion de esta metodologia.

Para determinar el valor se calculara la capitalizacion de la renta esperada; el
valor del bien inmueble se estima capitalizando la renta neta total que el bien
inmueble puede producir durante cierto numero de afos a una tasa de
capitalizacion basada en el porcentaje de interés ofrecido para inversiones
seguras, menos un porcentaje por los riesgos a que esta sujeto el bien inmueble y
por el costo de oportunidad del dinero que representa la dificultad de convertir la
inversion en un activo liquido.

Existen dos presunciones que afectan la determinacién de la capitalizacion de la
renta. La primera es que el propietario percibira la renta durante un tiempo
indefinido, como ocurre cuando ella se deriva de un terreno sin mejoras; la
segunda es que el propietario dejara de percibir la renta en cierto momento como
sucede con los rendimientos provenientes de mejoras que tienen una duracion
limitada.

3.4 Sistema del costo de reposicion

Este sistema se aplica solamente con el objeto de establecer el avaluo de edificios
y otras mejoras.

El calculo del valor de mercado de la edificacion y mejoras se basa en la teoria de
que el valor de una construccion es aproximadamente igual a la cantidad de dinero
que se necesitaria erogar a los costos corrientes para reemplazarla en el estado
en que se encuentra actualmente.

Esto significa que el calculo sobre el costo de reposicion representa el limite
superior del valor, pues nadie estaria dispuesto por una obra existente, mas de lo
que costaria erigir otra nueva exactamente igual a la anterior.

El costo de hacer una obra exactamente igual no siempre refleja el valor de
mercado, pues muchas mejoras, particularmente las construidas algunos afos

atras, serian ahora mas o menos costosas en funcién de los precios cambiantes
o —————————————————————————————d [
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en el tiempo de los materiales y de la mano de obra y de la disponibilidad de
capital financiero en el mercado. El costo de reposicién que se estima es siempre
el de una obra que pueda suministrar iguales comodidades, servicios o rentas que
la existente.

El costo de reposicidon resulta necesario para establecer el valor de la tierra libre
de mejoras en aquellos casos en que resulta materialmente imposible separar los
valores de terreno y edificacion en la tasacién de un bien inmueble existente. En
este caso para establecer el valor del terreno, se restara de la tasacién total del
inmueble, el costo de reposicion de la edificacidn y mejoras, obteniendo como
residual el valor del terreno.

4, CARACTERISTICAS DE LA VALUACION URBANA
4.1. Método de tasacion colectiva

El avaluo de parcelas urbanas por el método de tasacién colectiva implica
comparar inmuebles de valor conocido con otros similares de valor desconocido
para determinar el valor de éstos ultimos.

La tasacién colectiva por comparacion consiste entonces en estimar el valor de los
bienes inmuebles de conformidad con reglas generales y procedimientos
uniformes para utilizar factores de influencia en el valor y datos sobre ventas y
rentas.

En las zonas urbanas cuando se carece de datos para establecer el valor de un
bien inmueble se le compara con otros semejantes cuyos valores se han
determinado por el analisis de las ventas realizadas o por la capitalizacion de las
rentas devengadas.

Con el objeto de facilitar la comparacién, los bienes inmuebles se clasifican por su
uso, subuso y categoria, y los valores se reducen a unidades uniformes de
superficie; de esta forma se obtiene un comun denominador que aplicando los
factores de ajuste existentes entre las diferentes parcelas, permiten establecer un
valor base util para su comparacion.

El establecimiento de valores base unitarios normales para las parcelas de valor
conocido y su extension por comparacion a bienes inmuebles de valor
desconocido hacen que estas ultimas se tasen como si fueran iguales.

De esta forma se eliminan muchos de los procedimientos del sistema de valuacion
individual corrientemente utilizado para tasar bienes inmuebles con fines no
impositivos. En el mismo tiempo, por el método de tasacion colectiva pueden
valuarse muchos mas bienes inmuebles que por el método corriente de tasacion
individual, y las tasaciones asi obtenidas, aunque no sean tan precisas, resultan
suficientemente adecuadas para que sirvan de base para la determinacion del
impuesto y al mismo tiempo satisfagan las condiciones indispensables de
uniformidad, compensacion y economia en la administracion.

11
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4.2. Uniformidad, compensacion y bajo costo de administracion

El sistema de tasacién de bienes inmuebles, para que proporcione una fuente
satisfactoria y practica de ingresos fiscales, debe satisfacer tres criterios
esenciales:

a) que los avaluos sean uniformes,
b) que sean compensados y
c) que la administracion del sistema resulte relativamente poco costosa.

El criterio de uniformidad en el avaluo se sustenta en el principio de equidad del
tributo: todos los propietarios de bienes inmuebles de valor similar deben estar
sujetos a la misma carga tributaria; paralelamente, bienes inmuebles cuyos
avaluos sean diferentes implican un diferente nivel de carga tributaria.

Que los avaluos sean compensados significa que en la comparaciéon de bienes
inmuebles similares deben efectuarse los ajustes que permitan valorar aspectos
tales como ubicacion, frente y fondo, forma, pendiente y edad de la construccion.

El concepto de administracion relativamente poco costosa del sistema de avaluos
esta intimamente relacionado con el grado de eficacia y eficiencia que alcance la
administraciéon en el desempeno de su cometido especifico.

4.3. Situacion, infraestructura, servicios y entorno

La localizacién de un bien inmueble es el factor que mas influye en su valoracion.
En efecto, ésta estara en funcidon del interés que suscite, condicionado por su
situacion urbana.

En un régimen de libre competencia, el coste de las superficies edificables tiende
a aumentar proporcionalmente a la demanda, pero ésta se orienta analiticamente
en funcién del lugar que ocupan los solares.

Otro aspecto a considerar es el grado de dotacion de la infraestructura y servicios,
es decir, accesos, trazados varios, instalacion sanitaria (agua y red de
alcantarillado) servicio eléctrico, telefénico, transportes publicos (autobuses,
ferrocarril).

Es evidente que el numero y calidad de infraestructura, nos daran una importante
referencia para efectuar la valoracion de un solar o edificio.

En zonas de expansion, muy recientes, es frecuente encontrarnos con
infraestructura deficiente o incompleta, este aspecto debe considerarse con
atencion.

Naturalmente, un bien inmueble (solar o edificacién) que cuenta con una
infraestructura completa y dotacion de servicios, tiene dos ventajas a ponderar:
e e R
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primero, el coste de las obras e instalacion y segundo, el grado de desarrollo de la
zona es mayor y por tanto comercialmente mas atractivo.

El estudio del entorno nos permitira establecer una expectativa de actuacion, que
en algunos casos, estara condicionada negativamente al mismo. Puede ocurrir
que un solar, aun siendo céntrico, no pueda alcanzar cuotas muy altas de
cotizacién, porque pudiera estar incluido en una zona de proteccion, y la calidad
de vida que presenta es inferior a la que corresponderia a otras zonas céntricas
(Por ejemplo, zonas del centro viejo de una poblacion, centros historicos).

El anadlisis del entorno debe hacerse conjuntamente al de situacién, de manera
que no siempre estaran en relacion directa el emplazamiento y el nivel de calidad.

Puede ocurrir que un plan proyecte la remodelacion de una zona, con lo que la
actuacion previsible pueda mejorar el nivel de vida y, por tanto, el valor del suelo
estara en funcion de la categoria que vayan presentando las nuevas edificaciones.

También, dentro del estudio del entorno, habra que considerar el “agotamiento” de
la oferta, es decir, establecer el estado de las edificaciones proximas. Si son todas
muy nuevas, es previsible que la oferta sea muy escasa o nula, y por lo tanto, la
demanda nos indicara el nivel de precios a que podemos llegar.

4.4. Tipologias constructivas

Se refiere al tipo de edificacion existente, tomando en cuenta las caracteristicas
mas comunes de las mismas, como el tipo de estructura, el material de las
fachadas, los materiales y el tipo de techo, el disefio arquitectonico, el tamafio de
los edificios etc.

La tipologia constructiva de una edificacion debera establecerse con base en la
interrelacion de dos condiciones principales: El uso o destino de la construccion,
el subuso y su categoria, estimando ésta en funcion tanto de los materiales como
del sistema constructivo empleados en su ejecucién, considerandose para ello
como elementos singulares del edificio sus muros, entrepisos y el techo.

En las zonas centrales de intenso trafico y gran densidad de poblacion, se
destinan a actividades comerciales las primeras plantas de los edificios. Existen
zonas en que toda la actividad es comercial y por tanto las edificaciones se
destinan a tal uso.
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5. PROCESO DE VALUACION DE BIENES INMUEBLES URBANOS

5.1 Proceso de valuacion

El proceso de valuacion es una secuencia de actividades técnicas las que
adecuadamente aplicadas permiten determinar el valor a los bienes inmuebles y
con ello elaborar y mantener actualizado el registro fiscal para fines tributarios de
los bienes inmuebles para un territorio dado. Es deseable que el Proceso de
Valuacion se sustente en el registro de informacién municipal, cuando haya sido
previamente establecido; de lo contrario se practicaran las valuaciones realizando
la recopilacibn de datos que sean estrictamente necesarios para el estudio
valuatorio.

El Proceso de Valuacion adicionara la informacion relativa a los valores fiscales de
los bienes inmuebles. Esos valores son el resultado de un proceso de
investigacion econdmica y del calculo matematico que ha permitido definir y
establecer los valores para la tierra en cada Zona Homogénea Fisica y econdmica,
asi como el valor para cada tipologia en lo referente a las construcciones, a nivel
de cada Municipalidad. A los valores base definidos anteriormente se aplicaran los
factores de modificacion ya sea para crecimiento o decrecimiento del valor, en
funcion de caracteristicas que definan una situacion de plusvalia o minusvalia,
respectivamente y los cuales son establecidos en la visita que se realiza al
inmueble, para lo cual se utilizara el formulario o ficha predial que en pagina
posterior se presenta.

5.2 Metodologia general

Se presenta a continuacién la descripcion detallada de las actividades de caracter
general que forman parte del proceso de establecimiento del valor inmobiliario. La
practica de valoraciones inmobiliarias requiere un procedimiento que facilite los
trabajos de recopilacion de la informacion, calculo y registro a realizar.

En este sentido, para determinar el valor base del terreno, se definen areas
homogéneas donde se puedan establecer los valores unitarios de forma general,
se explica en este manual de procedimientos para elaboracibn de zonas
homogéneas, lo correspondiente a la parte operativa necesaria para su
elaboracién tal como:

Recorridos,

Elaboracion de planos de variables,

Superposicion de planos para definiciéon de Zonas Homogéneas Fisicas,

Procedimientos para investigacion,

Métodos de calculo para establecimiento de valores unitarios finales,

14
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Definicién Zonas Homogéneas Econdmicas,
Aplicacion de valores a cada predio, y
Avaluos de prueba

5.3 Zonas Homogéneas Fisicas

La definicién de las zonas homogéneas fisicas existentes es el resultado de un
trabajo de investigacion de campo que identifica areas geograficas con similitud en
los siguientes variables:

topografia caracteristicas red vial; servicios publicos instalados; uso vy
aprovechamiento del suelo; tipo de edificaciones existentes, area terreno
generales por sectores o colonias.

Recorridos: La informacién anterior correspondiente a las variables se identifica
en campo en el recorrido que debe hacerse a la zona de estudio, estos datos se
ubican sobre cartografia general o si existe en la catastral, es importante revisar y
actualizar la informacién grafica, maxime si hacemos el estudio con posterioridad a
la toma de la foto o a la elaboracion de la cartografia.

Elaboracion de planos de variables: Se elaboran planos de cada variable si se
quiere realizar un estudio detallado, permitiendo lo anterior hacer un montaje de
todos los planos y las areas de caracteristicas similares iran formando una Zona
Homogénea Fisica, para el caso de las diferentes municipalidades estos se
estableceran zona por zona, teniendo especial cuidado en los empalmes de una
zona con otra.

El uso de fotografia aérea y de cartografia catastral permite cumplir con el objetivo
planteado con mayor eficiencia, pero al no tener esta informacién, ya sea la
fotografia aérea (aunque en el IGN se tiene fotografia de la mayoria de areas
urbanas del Pais), o la cartografia catastral, como puede ocurrir en muchos
municipios, se puede trabajar con planos del INE, a los cuales se les puede hacer
una actualizacién preliminar antes de iniciar los recorridos con el fin que nos
proponemos.

A continuacién se describen las variables que anteriormente se ha definido deben
ser tenidas en cuenta de manera prioritaria y de las cuales se elabora plano para
una ves elaborados se pueda realizar la integracion y definicion de las zonas
homogéneas fisicas.

Topografia: Es posible al tener la cartografia de una Municipalidad que en ella se
encuentre la topografia o sea los detalles de relieve, que son las caracteristicas
naturales que pueden facilitar o impedir la ubicacion de construcciones, en el caso
de predios urbanos, o que hagan mas dificil la misma. Esta variable es importante
pues un sector quebrado va a diferir de un sector plano en desarrollo, valor, etc.

En las zonas rurales es igual de importante esta variable pues se debera tener en
e |5
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cuenta la pendiente para cultivos, existencia de zonas anegadizas o inundables,
taludes, etc.

Red vial: Basicamente lo que se espera en esta variable es determinar las
condiciones de una via en el sentido de indicar si es principal o secundaria, si es
pavimentada con asfalto o con cemento, si es de terraceria, etc.

Servicios publicos: Debe indicarse en el plano que servicios se tiene en la zona
0 area de estudio si hay agua, luz, teléfono, TV cable, alcantarillado. Para este fin
puede trabajarse teniendo en mente lo que son sectores de cada zona con
servicios basicos, sin servicios basicos, con servicios basicos incompletos y con
servicios complementarios como TV cable por ejemplo.

Uso y aprovechamiento del suelo: Es indispensable y tal vés la variable mas
importante, se debe definir el uso del suelo, indicando si su ocupacion o destino es
residencial, comercial, industrial, institucional, baldios, parqueos al aire libre, etc,
manejando o utilizando para la definicion de la zona, el de mayor existencia o
predominante.

Tipo edificaciones existentes: Se pretende conocer si los bienes inmuebles en
el sector son de 1,2 3, o mas niveles ya que en la anterior de uso, se definié a que
esta dedicado el edificio.

Areas de terreno: Va a ser una variable que nos debe permitir establecer los
valores segun sean los predios en el sector de lotes pequefios o grandes, lo cual
deberia obviar el tener que aplicar factores de disminucion por tamano, si hemos
contemplado realmente sectores cuyo valor fluctua por ser predios de tamano
pequefio por ejemplo El Amparo en zona 7 6 grandes como los de la zona 9.

Se anexan planos de algunas de las variables como ejemplo

16

MANUAL DE AVALUOS DE BIENES INMUEBLES



DIRECCION DE CATASTRO Y AVALUO DE BIENES INMUEBLES

[
ooookl

w0e «

L0 |

: ofi

piALHIIONd

MANUAL DE AVALUOS DE BIENES INMUEBLES

17




DIRECCION DE CATASTRO Y AVALUO DE BIENES INMUEBLES

o9 e 1 ] ] Wil JolsfS) TafS) [=Eef Yels] TS| Jal=Qgieis s mg

AR AR

5“‘ggg%,%ég‘i‘@aa‘éaas3555gsﬁﬂmééé“"‘%éé%é% i
R LT

MANUAL DE AVALUOS DE BIENES INMUEBLES

18



19



DIRECCION DE CATASTRO Y AVALUO DE BIENES INMUEBLES

20

MANUAL DE AVALUOS DE BIENES INMUEBLES



DIRECCION DE CATASTRO Y AVALUO DE BIENES INMUEBLES

Es importante resaltar nuevamente que el recorrido de campo es fundamental ya
que solo con este se pueden determinar las caracteristicas viales, topografia,
usos, etc; Asi mismo estamos definiendo zonas macro de caracteristicas similares,
ya que de lo contrario no serian Zonas Homogéneas, sino estudios puntuales y
detallados para avaluos.

Por ejemplo; en el recorrido podemos definir si existe un corredor comercial, asi se
encuentren algunos predios con caracteristicas residenciales, o en un sector
residencial una manzana con 2 tiendas, no va a convertir el sector en comercial.

Superposicion de planos para definicion de Z.H.F.

Cuando no se tiene practica en el proceso, ni existe en la Municipalidad la
tecnologia digital, es mas practico tener varias copias del plano en papel del
municipio 6 de la zona en aquellos que son mas grandes y tiene esta division,
(aquellos planos que se indicaba se pueden conseguir con el INE ) y en cada una
de ellas o en una de ellas montar en el recorrido maximo dos variables, estos
datos son llevados a papel calco, por ejemplo en uno trabajan topografia y
servicios y en otro usos y vias, una vez finalizado el recorrido, se dibuja en calco lo
detallado en terreno.

Estos planos en papel calco se montan unos sobre otros y de alli se podran ir
definiendo las zonas con caracteristicas similares las cuales corresponderan a
nuestras Zonas Homogéneas Fisicas.

5.4 Investigacion de valores econdmicos

Definidas las Zonas Homogéneas Fisicas, se establecen puntos para la
investigacion economica, mediante estudio de mercado, buscando transacciones
que resulten representativas dentro de cada Zona Homogénea.

Como fuente de informacion para dicho estudio debe utilizarse los anuncios por
diferentes medios de comunicacion, prensa, revistas, ferias, publicidad
condominios y constructoras, etc, referentes a oferta-demanda de bienes
inmuebles, siendo importante verificar su tipificacion y el porcentaje de descuento
que pueda existir entre el valor ofertado y el negociado, asi sea en forma
aproximada.

También se realiza la consulta directa a los propietarios de predios que deseen
vender o que emitan simplemente una opinién de valor de conformidad con los
avisos de venta encontrados en los bienes inmuebles en el recorrido.

Igualmente se consultaran las agencias inmobiliarias (Bienes Raices), para
aquellos predios que hemos fijado y definido como especiales en el recorrido, por
sus caracteristicas de acceso, facilidad de ubicacién en la consulta, etc.

Los bancos suministran informacioén de los bienes inmuebles en proceso de venta
o con solicitudes de crédito cuando se realiza de manera oficial esta consulta,
como en el caso que nos ocupa que tienen como finalidad un estudio econémico
para la municipalidad.
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La informacion anterior se ubica en planos de zona, constituyendo lo que podemos
llamar un banco de control inmobiliario.

Cuando la informacion haya sido obtenida por la via telefonica se visitara el bien
inmueble y se verificaran procediendo a registrar las caracteristicas urbanisticas y
constructivas de los bienes inmuebles relacionados, teniendo en cuenta que si hay
valores globales se debe calcular el correspondiente a terreno y construccion,
maxime si se tiene ya una tipificacion o caracterizacion de las construcciones.

No se pretende tener una muestra predeterminada en la totalidad de la zona, la
idea es manejar al maximo la informacion de predios en el mercado.

5.5 Métodos de calculo para establecimiento de valores unitarios finales

Debe realizarse la investigacion iniciando por los lotes baldios que puedan estar
en el mercado dentro de la zona de estudio,

Ademas, en el caso especifico de las Zonas Homogéneas lo que se realiza es el
proceso para llegar a definir los valores de terreno de toda una gran area de
manera parcial, definiendo las caracteristicas fisicas de la zona primero y las
econdmicas posteriormente.

De igual manera como se hace referencia en el punto anterior, la investigacion
llegara a tomar predios con construccion para lo cual se debera utilizar un método
que se asemeja al residual cuyo fin es descontar al valor total el de la
construccion, para tener el valor del terreno que es el que nos interesa en esta
parte del estudio, en atencion a que el precio por metro cuadrado de la
construccion es definible y cierto.

La cantidad de datos de terreno que se pueden obtener no son normalmente de
gran magnitud, por lo que no se justifica realizar un proceso de ajuste por minimos
cuadrados, diferente a lo que puede suceder con las construcciones por su
variedad de usos, edades, etc, pudiendo en éstas requerirse del calculo en
funciones exponenciales, lineales o logaritmicas, pero también dependiendo del
Municipio que se trabaje, debido a que hay algunos pequefios que no ameritan
hacer de un proceso tan sencillo algo sofisticado, cuando debemos ser practicos y
funcionales.

De conformidad con lo anterior lo mas sencillo y practico es utilizar el promedio
aritmético para el calculo del valor unitario a definir en cada zona y que
posteriormente sera el que se utilizara para la aplicacion a todos los predios o
terrenos de una Zona Econdémica.

En todos los casos la investigacion se realiza para obtener valores comerciales, ya
que se presentaria gran distorsion y sesgo en la informacién si tratamos de llevar
la encuesta a datos en porcentaje de valor o en condiciones diferentes a las
realmente existentes, como suponga que el bien inmueble no es verde sino

amarillo, que no es de 1 nivel sino de tres, etc, que no es un lote en el centro de la
e ———————————————————

MANUAL DE AVALUOS DE BIENES INMUEBLES



DIRECCION DE CATASTRO Y AVALUO DE BIENES INMUEBLES

manzana de la 82 calle sino en la esquina de la cuadra de la 122 calle,
Para ilustracion de su operatividad, a continuacion se presenta el ejemplo:
Zona fisica investigada 14

Datos obtenidos en quetzales por metro cuadrado
2,000
2,500
1,800
2,700
1,900
2,100
2,000

1) Se realiza la sumatoria de los valores. Total = Q.15,000.00

2 ) Se divide el valor anterior por la cantidad de datos. No. de datos =7
Q.15,000.00/ 7
El valor de la zona es de Q.2,142.85

3 ) El valor se aproximaal0o0 5 Q 2,140.00

Siendo este el valor a tomar como unitario por m? para todos los predios de esa
Zona fisica 14 y que sera a partir del momento de su calculo la zona Econdmica
1, de la Fisica 14.

Para mayor ilustracion, a continuacién se presenta otro ejemplo:
Zona Fisica investigada 27

Datos obtenidos en quetzales por metro cuadrado.
1,200
1,600
900
850
1,100
2,600
2,800
3,000
2,700
2,600

En este caso especifico se puede deducir que existen valores diferentes en la
misma Zona Homogénea Fisica, y si son realmente diferentes los dos promedios
agrupados de acuerdo al valor, es necesario realizar una visita de campo para
establecer si es error 6 sesgo en la investigacion, 6 si existen razones para que
siendo una misma Zona Fisica pueda realmente tener dos condiciones de valor,

pudiendo ser por encontrarse un sector bancario o comercial 0 algo especial que
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eleva o difiere el valor.

Hecho este analisis se deben ordenar los datos, separarlos y manejar los
promedios asi:

850; 900; 1,100; 1,200; 1,600;
2,600; 2,600; 2,800; 2,700; 3,000;

Se procede como en el ejemplo anterior

Para la primera lista la sumatoria del valor es de Q 5,650
Son 5 datos luego el valor promedio es de Q 1,130
Este sera el valor de la zona Fisica 27 Econdmica 1.

5.6 Tablas de Clasificaciones
5.6.1 Tablas de Usos y Categorias

En cuanto al uso de la construccion, se identifican como predominantes los
indicados las “Tablas de Usos y Categorias de la Construccién”. Se ha tenido en
cuenta la altura del edificio o sus niveles en razén a que los costos y valor por
metro cuadrado de construccion son mayores cuando el edificio es mas alto y por
esta razon se incrementan los costos de cimentacion, estructura, ascensores, etc.,
por ello se hace referencia a bienes inmuebles tipo “A”, cuando estén ubicados en
edificios de mas de cuatro niveles y tipo “B” para los casos de edificios, menores a
cuatro niveles.
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TABLA DE USOS Y CATEGORIAS DE LAS CONSTRUCCIONES

VALOR BASE
uUso DESCRIPCION SUBUSO DESCRIPCION CATEGORIA Q/m?
1 Residencial 0 1,2,3 alta, media baja
2 Apartamentos A 0 1,2,3 alta, media baja
E Apartamento B 0 1,2,3 alta, media baja
1 Oficina tipo A
G Oficina tipo B
2 Comercio y Apartamento tipo A
3 Comercio mixto H Comercio y Apartamentos tipo B 1,2,3 alta, media baja
I Comercio y Oficina tipo B
3 Comercio y Oficina tipo A
4 Comercio - Oficina y Apart. tipo A
1 Comercio
2 Bancos
4 3 Hoteles tipo A 1,2,3 alta, media baja
K Hoteles tipo B
4 Gasolineras
5 Hospitales
5 Centro Comercial 0 1,23 alta, media baja
6 Industria 0 1,2,3 alta, media baja
7 Edificio Publico 0 1,2,3 alta, media baja
8 Colegio 0 1,2,3 alta, media baja
1 Iglesia
2 Logia
9 Uso especial 3 Museo 1,2,3 alta, media baja
4 Mercado
5 Aeropuerto
A Parqueo aire libre 0
B Edificio en Construccion 0
C Estacionamiento 0

Las columnas de CATEGORIA Y VALOR BASE de la Tabla anterior seran
completadas, para cada nucleo urbano, con base a los estudios fisicos y
economicos que debera realizar cada municipalidad.

La categoria se refiere basicamente al nivel de estratificacion que pueda tener la
construccion y se define como ALTA, MEDIA, BAJAY PRECARIA.

El contenido de la tabla es a titulo de ejemplo y no agota la totalidad de los usos y
categorias, los cuales seran adaptados en cada caso particular por las
municipalidades.

5.6.2 Tabla de valores de terreno
Esta conformada por el resultado de la tabulacién de los distintos valores unitarios,

expresados en quetzales por metro cuadrado, obtenidos tras los estudios
econdmicos que han permitido identificar las Zonas Homogéneas Econdmicas.
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La Tabla contiene:

¢ |dentificacion de la zona geografica o postal correspondiente,

e Uso del suelo que predomina en la zona relacionada,

¢ |dentificacion asignada a la Zona Homogénea Fisica,

¢ |dentificacion asignada a cada Zona Homogénea Econdmica identificada
sobre las Zonas Homogéneas Fisicas establecidas,

¢ Valor en Quetzales por metro cuadrado de terreno estimado para cada
Zona Homogénea Econdmica.

TABLA DE VALORES: ZONAS HOMOGENEAS FISICAS Y ECONOMICAS

ZONA ZONA
GEOGRAFICA |  SUELo | HOMOGENEA | HOMOGENEA | oot
FISICA ECONOMICA
14 Institucional 26 1 X
14 Residencial 27 1 X
14 Residencial 28 1 X
10 Comercial 38 1 X
49,10,13 Barrancos 53 1 X

Nota: de acuerdo a las caracteristicas propias de cada municipio, podra
establecerse el numero de zonas y la identificacion de las mismas.

5.6.3 Tabla de valores de construccion

Contiene el detalle de los valores base obtenidos en los estudios econdmicos
realizados, de los cuales se comentd anteriormente, que corresponden a cada una
de las categorias correspondientes a las tipologias constructivas establecidas.

Los valores base estan registrados en quetzales por metro cuadrado. Las tablas
de valores de construccion tienen aplicacion a todas las edificaciones existentes

sobre cualquiera de las Zonas Homogéneas del municipio donde se realizaron los
estudios valuatorios.

A manera de ejemplo podemos visualizar la siguiente tabla:

TABLA DE VALORES DE MERCADO

No. Fecha ) i Valor Superficie . No.
Tipologia . y Fuente Superficie
de toma ) ZH.F | ZH.E | Direcciéon del del . de
constructiva de Inf. construida .
muestra | datos mercado terreno niveles

Las tablas de valores del terreno y de la construccion seran elaboradas por cada
una de las municipalidades.
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5.7 Valuacion del terreno y la edificacidén en casos particulares
5.7.1 Ubicacién del bien inmueble en las Zonas Homogéneas

Es una actividad realizada como parte de la inspeccion fisica, que consiste en
identificar el bien inmueble en los mapas de las Zonas Homogéneas Fisicas y
Econdmicas previamente elaborados. En el caso en que el bien inmueble esté
proximo a un limite entre Zonas Econdmicas distintas, se debera analizar si es
necesario realizar ajustes en la asignacion del valor, principalmente en los casos
en que el limite de una Zona Econdmica divide un bien inmueble. Definida la Zona
Homogénea fisica y/o econdmica que corresponde al bien inmueble, se haran las
anotaciones de referencia en la ficha predial urbana.

5.7.2 Clasificacion de la construccion

En la inspeccién fisica del bien inmueble se aplica la tipologia constructiva de
conformidad con las caracteristicas fisicas observadas de la construccion.

Para el caso de edificios en que existan areas cuyo USO no corresponda con la
tipologia constructiva de la edificacidon (comercio, oficinas o colegios sobre
construcciones destinadas originalmente para vivienda, por ejemplo), se clasificara
la construccion de acuerdo con el destino original.

La categoria de la construccion, debera establecerse en funcion de las
caracteristicas especificas de los elementos singulares de la misma de
conformidad al contenido de la tabla de uso de la construccion.

Para el efecto, al momento de realizarse la inspeccion fisica del bien inmueble se
debe definir la categoria correspondiente, siempre con la asociacion de las
caracteristicas de las tablas con las del bien inmueble y apoyandose en las
fotografias de edificaciones que la DICABI y/o las municipalidades puedan obtener
como ejemplo de cada una de las categorias.

Tanto el uso como la categoria asignados se deben registrar en la ficha predial
respectiva.

En el caso de encontrarse mas de una edificacion sobre el terreno, con
caracteristicas diferentes entre si, debera considerarse cada una de ellas en forma
independiente, asignandoles el uso y la categoria respectivos, y anotandolas por
separado en la ficha predial.

5.7.3 Determinacion de valores base para el bien inmueble
Ubicado el bien inmueble en la respectiva Zona Homogénea Fisica y Econdmica y
disponiendo de la Tabla de Valores Base para Terreno Urbano, de conformidad

con la investigacion citada, se establece el valor base que le corresponde por
metro cuadrado de terreno.
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Para el caso de construccion, con base en la tipificacion obtenida en campo y de
conformidad con las Tablas de Valores Base para Construccion, se tomara el
valor base que le corresponde por metro cuadrado de construccién de acuerdo a
cada uso y categoria.

5.7.4 Determinacién del valor ajustado del terreno

Los solares regularmente presentan situaciones y caracteristicas particulares que
dan diferentes grados de dificultad para el uso y aprovechamiento, lo que obliga a
considerar decrecimiento en los valores base o valores catastrales para terrenos
urbanos. El decrecimiento se establece con la aplicacion de factores de ajuste,
que transforman los valores base en valores ajustados, los que seran finalmente
utilizados en el célculo del valor del

bien inmueble.

También se presenta una situacion que provoca mejor aprovechamiento del bien
inmueble, su ubicacion en esquina, que permite diversidad de usos por disponer
de dos frentes a la via publica. La ubicacidén en esquina provoca crecimiento del
valor base o valor catastral y se ajustara por el factor de esquina.

Los valores ajustados para el terreno en una misma Zona Homogénea, pueden
resultar distintos de un inmueble a otro debido a la diferencia de su situacion y
caracteristicas particulares con respecto a las del lote tipo.

En el caso de las construcciones, se considera que estas sufren deterioro fisico
como consecuencia de su uso, por lo cual los valores base de construccion deben
afectarse por un coeficiente corrector que pondera la depreciacion que sufre la
construccion, y dicho factor de correccion se establece en funcion tanto de la
categoria como de la edad de cada construccion.

5.7.5 Lote Tipo

Se define como lote tipo al solar urbano con una superficie de terreno homogénea
en el sector investigado, de situacion medial en cuadra — no de esquina — de forma
regular, a nivel de la via publica, que podria considerarse aquel que tenga el fondo
igual al doble del frente y topografia plana. Este sera determinado por cada
municipalidad de acuerdo a las caracteristicas propias de la zona.

Como un ejemplo que puede ser usado para ajustar los valores del lote tipo y en la
medida en que dichos factores resulten aplicables a las condiciones especiales de
topografia y usos constructivos de cada municipio, pueden utilizarse los siguientes
parametros:

1. La ubicacion dentro de la manzana, debe ser frente a la via publica y no en
el interior de la misma,

2. La ubicacién en cuadra, debe estar en cualquier lugar de la cuadra pero no

en la esquina,

El frente debe ser igual o mayor a 8.00 metros,

El fondo no debe ser mayor de 40.00 metros,

B W
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5. El area debe ser igual o menor de 600 metros cuadrados,
independientemente de las longitudes de sus linderos,

La forma geométrica debe ser regular,

La topografia debe ser totalmente plana,

La ubicacion con respecto al nivel de la via publica, debe ser a nivel o no
exceder de un metro cuando esté sobre o bajo al nivel de via.

®No

5.7.6 Factores de ajuste al valor base del terreno

Como se indic6 en la seccidn anterior, los factores de ajuste son determinados por
las diferencias en situacion y caracteristicas con respecto al lote tipo que presente
particularmente cada inmueble.

A diferencia del valor de la construccion, el valor del terreno resulta afectado por
una serie de caracteristicas de cada predio en particular, razén por la cual se
identifican los siguientes factores de ajuste que provocan decrecimiento en el
valor:

a) Por ubicacion en el interior de manzana o sea predio interior.

b) Por frente menor a 8.00 metros

¢) Por Fondo mayor a 40.00 metros

d) Por area mayor a 600.00 metros cuadrados

e) Por forma irregular

f) Por pendiente mayor al 5.00 %

g) Por sobre nivel de la via publica superior a un metro.

h) Por bajo nivel de la via publica superior a un metro.

Una vez determinada la incidencia de los factores anteriores se aplicara el factor
de ajuste por ubicacion en esquina que genera crecimiento en el valor sobre la
totalidad o una parte.

Los valores numéricos correspondientes a los factores de ajuste, se muestran en
las tablas que aparecen en la descripcion de cada factor y a continuacion el
procedimiento de aplicacion.

e Factor por ubicacion en el interior de manzana (predio interior):

Debe utilizarse en los casos de lotes que por circunstancias especiales han
quedado ubicados en el interior de una manzana, es decir que no tienen frente
directo a la via publica y que en la mayoria de casos tienen acceso a través de
servidumbres de paso.

Para determinar el factor del predio interior en manzana, es necesario:
a) Establecer el frente y la longitud de éste hacia la via publica. El
frente del lote interior se considera el lindero del predio mas cercano
a la via principal.
b) Definir el fondo del predio Interior, lo cual sera posible, midiendo del
lindero que se ha definido como mas proximo a la via publica, hacia
el lindero posterior, de la misma forma como se acostumbra con
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predios a orilla de calle.

FACTORES POR UBICACION DE PREDIO EN INTERIOR DE LA MANZANA

FONDO DISTANCIA DEL FRENTE DEL LOTE A LA VIA PUBLICA (M)
(M)

5.00 (10.00| 15.00 | 20.00 | 25.00 | 30.00 |35.00 | 40.00 | 45.00/ 50.00
5.00 0.95 |0.85| 0.76 | 0.68 | 0.61 | 0.55 | 0.49 | 0.44 | 0.39 | 0.35

10.00 | 0.95 [0.85| 0.76 | 0.68 | 0.61 | 0.55 | 0.49 | 0.44 | 0.39 | 0.34

15.00 | 0.95 |0.85| 0.75 | 0.68 | 0.61 | 0.55 | 0.49 | 0.43 | 0.38 | 0.33

20.00 | 095 (0.85| 0.75 | 0.68 | 0.61 | 0.55 | 0.49 | 0.42 | 0.37 | 0.32

25.00 | 0.95 |0.85| 0.75 | 0.68 | 0.61 | 0.55 | 0.48 | 0.41 | 0.36 | 0.30

30.00 | 0.93 |0.83| 0.72 | 0.66 | 0.59 | 0.53 | 0.46 | 0.39 | 0.35 | 0.28

35.00 | 0.90 {0.80| 0.70 | 0.63 | 0.56 | 0.50 | 0.43 | 0.37 | 0.32 | 0.26

40.00 | 0.87 | 0.77 | 0.67 | 0.60 | 0.53 | 0.47 | 0.40 | 0.34 | 0.29 | 0.24

45.00 | 0.83 |0.73| 0.63 | 0.56 | 0.49 | 0.43 | 0.36 | 0.30 | 0.25

50.00 | 0.80 |0.70| 0.60 | 0.53 | 0.46 | 0.40 | 0.33 | 0.27

55.00 | 0.76 |0.66 | 0.57 | 0.50 | 0.43 | 0.37 | 0.30

60.00 | 0.71 [0.62| 0.53 | 0.46 | 0.40

Ejemplo:

Distancia del lindero mas proximo a la via publica: 10.00 metros.

Distancia entre el lindero mas proximo a la via publica y el lindero posterior: 10.00
m.

e El factor a aplicar es: 0.85, que resultdé de ubicar y la distancia del lindero
mas proximo a la via publica (10), en la linea numérica superior y la
distancia del fondo que aparece en la primera columna de la izquierda, que
nos permite encontrar la interseccion, donde aparece el valor de 0.85
correspondiente al factor de ajuste.

Como se puede notar se incluyen solo valores absolutos para las distancias del
predio a la via publica y para el fondo. Si las distancias tuviesen fracciones de
metro, se procedera al redondeo del dato numérico al valor absoluto superior,
siempre que la fraccion sea superior a 0.5. De lo contrario se quedara con el
valor que indique la cifra absoluta de la distancia.
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e Factor por frente

Se aplica a aquellos predios cuya medida del frente es menor a 8.00 metros,
bajo el criterio de que a menor frente se reduce su aprovechamiento y su
deseabilidad disminuye.

FACTORES DE CORRECCION
POR FRENTE DEL PREDIO

FRENTE (M) | FACTOR
8.00 6 MAS 1.00
7.00 - 7.99 0.95
6.00 - 6.99 0.90
5.00 - 5.99 0.85
4.00 - 4.99 0.80

En esta tabla se tiene la oportunidad de determinar el factor desde una
distancia de 4.00 metros hasta 7.99 metros y se hace en forma directa con
el dato numérico del frente medido.

Ejemplo: Si el frente es de 6.99, el factor a aplicar sera de 0.90.
Si el frente fuera menor a 4.00 metros se aplicara un factor de 0.75.

e Factor por fondo

El valor del metro cuadrado de terreno que colinda con la via publica es mayor,
al del metro cuadrado que se encuentra ubicado mas distante de dicha via, es
decir que el valor por metro cuadrado decrece a medida que la distancia es
mayor de la via publica.

Considerando lo anterior se definen los factores de fondos mayores a los 40.00
metros, considerando como "fondo" de un terreno urbano, en funciéon de su
geometria, el que corresponda en los siguientes casos:

a) En predios de forma cuadrangular, rectangular o trapezoidal ubicado
horizontalmente, o sea que la mayor base constituye el frente: es la medida
de la perpendicular trazada desde ese frente hasta el limite posterior.

b) En predios con forma de trapecio vertical, o sea que la base es una linea
perpendicular a la via publica y paralelogramos oblicuos: el fondo lo
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determina la longitud de dicha base o del lindero mayor que esté localizado
perpendicular u oblicuo en medida angular no mayor de 15 grados, de lo
contrario se tendran que trazar lineas que nos definan una perpendicular a
la via.

En predios de forma triangular: debe considerarse como fondo la medida de
la altura del triangulo, ya se trate de triangulo delta o triangulo nabla.

En predios con mas de cuatro lados: se debe estudiar la posicion y trazar
perpendiculares a la via publica. En algunos casos no se lograra una sola
perpendicular, por lo tanto se trazaran las que sean necesarias y se
sumaran para obtener el fondo total.

FACTORES DE AJUSTE POR FONDO
FONDO DEL TERRENO| FACTOR DE AJUSTE
0.00 A 40.00 1.00
40.01 A 45.00 0.95
45.01 A 50.00 0.90
50.01 A 55.00 0.85
55.01 A 60.00 0.80
60.01 A 65.00 0.75
65.01 A 70.00 0.70
MAS DE 70.00 0.65

Ejemplo: Si el fondo de terreno se determiné por cualquiera de las formas
indicadas anteriormente y el resultado fue de 64.80 metros, el Factor de
Ajuste que le corresponde es 0.75.
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e Factor por extension

Siguiendo el principio de "A mayor extension, menor valor por metro
cuadrado" se utiliza la Tabla de Factores de Ajuste por Extension mayor a

600 metros cuadrados.

FACTORES DE AJUSTE POR EXTENSION

AREA (M?) FACTOR

0.00 — 600.00 1.00
600.01 - 1,200.00 0.97
1,200.01 - 1,600.00 0.94
1,600.01 - 2,000.00 0.91
2,000.01 - 2,400.00 0.88
2,400.01 - 2,800.00 0.85
2,800.01 - 3,200.00 0.82
3,200.01 - 3,600.00 0.79
3,600.01 - 4,000.00 0.76
4,000.01 - 4,400.00 0.73
MAS DE 4,400.00 0.70

Ejemplo: Si el area es de 2,480 metros cuadrados, el factor a aplicar es el 0.85

e Factor por forma

En un alto porcentaje de bienes inmuebles la configuracion geométrica del
terreno es irregular, considerando que no son cuadrados o rectangulares,
presentando angulos diferentes a los rectos y con medidas de linderos
variadas. La irregularidad en la forma ocasiona dificultad en el uso y
aprovechamiento, o por lo menos es inferior al de un terreno regular,
principalmente cuando la irregularidad existe en fracciones cercanas a la via

publica.
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Para ponderar tal situacion se les ha clasificado en las categorias que se
indican a continuacion:

a) Predios regulares: son aquellas formas geomeétricas que permiten que su
area sea aprovechable en un 90% o mas.
b) Predios irregulares: son aquellas formas geométricas que permiten que su
area sea aprovechable entre un 70 y 90%.
c) Predios muy irregulares: son aquellas formas geométricas que permiten que
su area sea aprovechable en un porcentaje menor al 70%.
d) Predios triangulares:
e)
Triangulo Delta: La base del triangulo colinda con la calle.
Triangulo Nabla: Cualquiera de los lados es el limite opuesto a la calle, es
decir que uno de sus vértices colinda con la calle.

FACTORES DE AJUSTE POR FORMA
GEOMETRIA FACTOR
REGULAR 1.00
IRREGULAR 0.90
MUY IRREGULAR 0.85
TRIANGULO DELTA 0.80
TRIANGULO NABLA 0.50

e Factor por pendiente

Para efectos de determinar pendientes del terreno se establece que el 100%
corresponde a 45 grados sexagesimales.

La pendiente puede presentarse en sentido ascendente o descendente
partiendo de la via publica, lo cual provocaria alguna inversion para optimizar
el uso del bien inmueble, de tal manera que se aplicaran los factores de ajuste
que se presentan a continuacion.

FACTORES DE AJUSTE POR PENDIENTE

PENDIENTE (%) FACTOR
00 A 50 1.00
51 A 10.0 0.90
101 A 30.0 0.80

30.1 ADELANTE 0.25

34
MANUAL DE AVALUOS DE BIENES INMUEBLES



DIRECCION DE CATASTRO Y AVALUO DE BIENES INMUEBLES

e Factor por sobre o bajo nivel

La facilidad de acceso y las mayores posibilidades de aprovechamiento de un
terreno ubicado al mismo nivel que la via publica, lo situan en ventaja respecto
de otros terrenos ubicados por arriba o por debajo de dicho nivel. Cuando la
mayor parte del predio que se valora se encuentra en tales condiciones, se
aplicaran los factores contenidos en la siguiente tabla:

FACTORES DE AJUSTE POR SOBRE O BAJO NIVEL
DE.?é‘g\éEEINgEL FACTOR DE AJUSTE

(m) SOBRE NIVEL |BAJO NIVEL
0.00-1.00 1.00 1.00
1.01-2.00 0.92 0.90
2.01-3.00 0.86 0.82
3.01-4.00 0.81 0.74
4.01-5.00 0.77 0.67
5.01-6.00 0.74 0.62
6.01-7.00 0.71 0.58
7.01-8.00 0.69 0.53
8.01-9.00 0.67 0.49
MAS DE 9.00 0.65 0.46

e Factor por ubicaciéon en esquina de manzana

Los bienes inmuebles ubicados en esquina, tienen ventaja de aprovechamiento
sobre los que se localizan mediales en la cuadra y, por consiguiente, resultan
de mayor valor; tal situacibn es de aceptacion general y tiene como
fundamento las siguientes caracteristicas que les son aplicables: mayor
posibilidad de acceso, considerable movimiento peatonal y vehicular
especialmente en sectores comerciales, mayor capacidad de rentabilidad,
facilidades de iluminacién y ventilacion.

El incremento de valor producido por la ubicacion de un bien inmueble en
esquina, debera ser ponderado afectando el valor base por un factor de ajuste
que representara el 20% de incremento para predios en Zonas Homogéneas
Economicas cuyo uso predominante del suelo sea comercial, y del 10%
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aquellos ubicados sobre zonas Homogéneas Econdomicas en las que
predomine otro tipo de uso del suelo.

El incremento al valor base no podra ser aplicado a una superficie mayor de
400.00 metros cuadrados, lo que significa que solamente se tomaran 20.00
metros lineales medidos a partir del vértice de la manzana para cada rumbo.
Si las distancias de los dos frentes son inferiores a 20.00 metros, sera tomado
en cuenta la distancia que tenga para el calculo correspondiente.

FACTORES POR UBICACION
EN ESQUINA DE MANZANA

USO COMERCIAL 1.20

OTROS USOS 1.10

5.8 Determinacion del valor ajustado de la construccion

Se han considerado hasta aqui los factores de ajuste que van a incidir en el valor
final del terreno en las areas urbanas.

Sin embargo hay que tener en cuenta que los bienes inmuebles estan
conformados por el terreno y la construccion, siendo esta ultima valuada de forma
independiente.  Los valores base de la construcciéon también se ven afectados
por un Factor de Ajuste por la Edad, considerando que con el transcurrir de los
anos se produce una depreciacion, salvo que se vea reformada o remozada en
niveles importantes y que contribuyan a incrementar el ciclo de vida util.

AJUSTE POR EDAD DE LA CONSTRUCION

EDAD ANOS AJUSTE POR CATEGORIA
ALTA MEDIA BAJA PRECARIA

0A S 1.00 1.00 1.00 1.00
6 A10 0.93 0.92 0.90 0.88
1 A 15 0.89 0.87 0.85 0.82
16 A 20 0.87 0.84 0.81 0.78
21 A 25 0.80 0.77 0.72 0.87
26 A 30 0.77 0.72 0.67 0.60
31 A 35 0.75 0.70 0.64 0.56
36 A 40 0.73 0.67 0.61 0.53
41 A 45 0.7 0.65 0.59 0.50
46 A 50 0.69 0.63 0.57 0.47
51 A 55 0.67 0.61 0.55 0.44
56 A 60 0.65 0.59 0.53 0.41

36

MANUAL DE AVALUOS DE BIENES INMUEBLES




DIRECCION DE CATASTRO Y AVALUO DE BIENES INMUEBLES

Nota: para las construcciones superiores a 60 afios se estimara un valor de
rescate, para las que presentan cierta utilidad se le asigna, 0.10 para la categoria
precaria, 0.20 para la categoria baja, 0.30 para la categoria media, 0.40 para la
categoria alta.

5.9 Calculo del valor del bien inmueble

A manera de recordatorio anotamos que el terreno y la construccion se valoran
independientemente. Para obtener el valor del terreno y la construccion, se aplican
los valores ajustados a las areas que se han obtenido de las mediciones directas
practicadas durante el proceso de valuacién. Para obtener el valor de inmueble se
suma el valor del terreno con el valor de la construccion.

5.9.1 Valor del terreno
a) Bien inmueble con caracteristicas del lote tipo:
Si el bien inmueble reune todas las caracteristicas del lote tipo, el valor base no

sufre ajuste alguno, por lo que para determinar el valor del terreno se aplicara la
siguiente formula:

VALOR DEL TERRENO = VALOR BASE X AREA

b) Bien inmueble con caracteristicas diferentes al lote tipo:

En muchos casos la valoracion del terreno requerira la aplicacion del valor
ajustado, debido a que presenta diferencias en las caracteristicas del lote tipo, por
lo tanto, el valor base se vera afectado por los factores de uno o mas factores de
ajuste, de acuerdo como se indico en la secciéon de “Determinacion del Valor
Ajustado” de este manual.

Para lograr el valor ajustado final, se puede proceder de dos formas:

A) Multiplicando entre si todos los factores que resulten de la consulta de las
tablas de factores de ajuste con base a las diferencias de caracteristicas con
respecto al lote tipo. El resultado de esa multiplicacion multiple, que se le llamara
factor general, se multiplicara por el valor base del metro cuadrado de tierra para
obtener el valor ajustado:

FACTOR FRENTE * FACTOR FORMA * FACTOR AREA = FACTOR GENERAL

VALOR BASE * FACTOR GENERAL = VALOR AJUSTADO
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B) Obtenido el primer factor de ajuste se multiplica por el valor base lo que da
como resultado un primer valor modificado. Este valor modificado se
multiplicara por el segundo factor encontrado y se obtendra un segundo valor
modificado y asi sucesivamente hasta encontrar el factor general.

VALOR BASE * FACTOR FRENTE = VALOR MODIFICADO 1

VALOR MODIFICADO1 * FACTOR FORMA = VALOR MODIFICADO2

VALOR MODIFICADO2 * FACTOR AREA = VALOR AJUSTADO

Las anteriores formulas, sencillas de aplicacién, son validas para el calculo del
valor final del terreno.

El valor del terreno se determinara multiplicando el area por el valor ajustado.

VALOR AJUSTADO DE TERRENO * AREA DEL TERRENO = VALOR DEL TERRENO

5.9.2 Valor de la construccion

Asi como para el terreno, para establecer el valor de la o las construcciones
existentes en un predio, se procede en forma similar:

VALOR BASE CONSTRUCCION * AREA DE LA CONSTRUCCION = VALOR DE LA CONST.

La formula anterior es valida si la construccion es nueva (menos de 5 afios).

Si han transcurrido mas de cinco anos de uso de la construccion, se debe aplicar
al valor base de la construccion, el factor por edad, por la depreciacion que haya
sufrido durante ese periodo. El resultado que se obtiene es el valor ajustado por
metro cuadrado.

VALOR BASE CONSTRUCCION * FACTOR POR EDAD = VALOR AJUSTADO DE LA
CONSTRUCCION

El valor de la construccion se obtendra de la aplicacion de la siguiente férmula:

VALOR AJUSTADO DE LA CONSTRUCCION * AREA DE LA CONSTRUCCION = VALOR DE
LA CONSTRUCCION
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5.9.3 Valor del bien inmueble

El valor total del bien inmueble, sera la sumatoria del valor del terreno mas el valor
de la o las construcciones principales, asi como la de las construcciones
secundarias y las especiales, tales como: piscinas, chimeneas, mezanines, etc.,
que se asocien con la Tipificacion del presente Manual.

VALOR DEL TERRENO + VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES = VALOR TOTAL DEL BIEN
INMUEBLE, AL CUAL SE LE AFECTARA POR EL FACTOR DE DESCUENTO

Factor de descuento: es un porcentaje que determinara la Corporacion
Municipal, el cual sera de aplicaciéon a todo el municipio, el que oscilara entre el
50% y el 75% de descuento sobre el justiprecio.

5.10 Bien inmuebles singulares y casos especiales

Son aquellos bienes inmuebles cuyo uso o destino predominante no puede
clasificarse directamente entre los identificados en el presente manual, por lo que
se deben valorar de manera especial aplicando la tipologia constructiva que mas
se asemeje para el célculo del valor de las construcciones, por ejemplo
construcciones especiales sobre campos de golf, construcciones en cementerios,
coliseos, etc. Para el calculo del valor del terreno, solo se tendra que ubicar
adecuadamente en los mapas de Zonas Homogéneas Economicas y operar tal
como se ha indicado con anterioridad.

En esta seccion se pueden mencionar los parqueos al aire libre, su valoracion
estara integrada por la suma del valor del terreno y el de las construcciones
existentes sobre el mismo con caracteristicas especiales y destinadas para hacer
funcional el negocio, considerando por lo tanto como area sin construccién la
superficie destinada exclusivamente al estacionamiento de los vehiculos,
independientemente del revestimiento que pueda tener.

Para las edificaciones que estan en proceso, se debera tomar en cuenta el grado
de avance de la obra el cual debe expresarse en porcentaje y valuarlo de acuerdo
a la clasificaciéon del disefio original.

En los casos de edificaciones que por su obsolescencia intrinseca y extrinseca el

mismo se encuentra en abandono, o con un minimo de uso, debera fijarse el valor
de rescate.
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6. FICHA PREDIAL URBANA
6.1 Instructivo para el llenado de ficha predial urbana

Es el formulario utilizado para la recopilacion de informacion necesaria en la
practica de las operaciones valuatorias. La informacion para el llenado puede
provenir del Registro de Informacion del Catastro Nacional, del Catastro Municipal
del Registro General de la Propiedad o de la investigacion y entrevista en campo,
como parte del proceso de valuaciéon inmobiliaria a nivel de sector.

Cuando la informacion proviene de los registros catastrales, es conveniente
verificarla en la inspeccidn ocular que se practica para identificar las
caracteristicas del predio y la construccion.

Los datos necesarios para la practica del avaluo de un bien inmueble se indican
en el formulario presentado a continuacion.

MINISTERIO DE FINANZAS PUBLICAS
DIRECCION DE CATASTRO Y AVALUO DE BIENES INMUEBLES
FICHA PREDIAL URBANA

DEL INMUEBLE:

DIRECCION:

MUNICIPIO: DEPARTAMENTO:

CODIGO CATASTRAL: MATRICULA FISCAL:

NUMERO DE REGISTRO: FINCA FOLIO LIBRO DE
PROPIEDAD HORIZONTAL: __ FILIAL:

SIN REGISTRO: Documento simple: Documento privado: Sin Documento:
DEL TITULAR:

NOMBRE:

NUMERO DE CEDULA: NIT:

CONDUENOS:

DIRECCION PARA NOTIFICACIONES:

CARACTERISTICAS DEL TERRENO

A NIVEL VIA PUBLICA: BAJO NIVEL: SOBRE NIVEL: PENDIENTE:
FRENTE: FONDO: FORMA: ESQUINA:
AREA (en m2): LOTE INTERIOR:

CARACTERISTICAS DEL ENTORNO FiSICO:

REVESTIMIENTO DE CALLES: CONDICION:
ALUMBRADO PUBLICO: DRENAJE:
ACERAS: BORDILLOS:
AGUA: TELEFONO:
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CARACTERISTICAS DE LA CONSTRUCCION PRINCIPAL:

EDAD: ANO CONSTRUCCION:

ANO RENOVACION:

% DE RENOVACION :

CONDICION: INTERIOR: EXTERIOR: GENERAL:

CLASE: TOTAL NIVELES: AREA (en m2);
USO Y DESTINO: RESIDENCIAL: COMERCIO:

INDUSTRIAL: INSTITUCIONAL: OTROS:

ESTRUCTURA: MUROS:
TECHO: T.V. POR CABLE:
PISOS: ACABADOS:
BANOS: CIELO FALSO:
AGUA: ELECTRICIDAD:
AMBIENTES: OTROS DETALLES:

CARACTERISTICAS DE LA CONSTRUCCION SECUNDARIA:

EDAD: ANO CONSTRUCCION:

ANO EFECTIVO:

ANO RENOVACION:
VIDA PROBABLE:

% DE RENOVACION:

CONDICION: INTERIOR: EXTERIOR: GENERAL:

CLASE: TOTAL NIVELES: AREA: M2
USO Y DESTINO: RESIDENCIAL: COMERCIO:

INDUSTRIAL: INSTITUCIONAL: OTROS:

ESTRUCTURA: MUROS:
TECHO:
PISOS: ACABADOS INTERIORES:
BANOS: CIELO FALSO:
AGUA: ELECTRICIDAD:
AMBIENTES: OTROS DETALLES:

Si existe mas de una construccién secundaria se completaran tantas fichas como sea necesario.

RESUMEN DE LA CONSTRUCCION

EDIFICIO

EDAD
ESTIMADA

TOTAL

A 2
NIVELES NIVEL | FILIAL | AREA (m°) uso

CATEGORIA

ALTA

MEDIA

BAJA PREC

TIPIFICACION

Plano de construcciéon

OBSERVACIONES:

Ezcala

MANUAL DE AVALUOS DE BIENES INMUEBLES

41




DIRECCION DE CATASTRO Y AVALUO DE BIENES INMUEBLES

CALCULO VALUATORIO:
TERRENO: CONSTRUCCION:
) ) PRINCIPAL:
ZONA HOMOGENEA FiSICA: TIPOLOGIA:
ZONA HOMOGENEA ECONOMICA: VALOR BASE: Q. I M2
VALOR BASE :Q. | M2 VALOR MODIFICADO: Q. | M2
F.BAJO O SN: VALOR FINAL DE LA CONSTRUCCION PRINCIPAL:
F.PEN:
F.FTE: Q.
F.FDO.:
F.FMA.: SECUNDARIA:
F.EXT.: TIPOLOGIA:
F.INT.:
F.GRAL: VALOR BASE: Q. I M2
VALOR MODIFICADO: Q. VALOR MODIFICADO: Q. I M2

VALOR INICIAL DEL TERRENO: Q.

FESQ.

INCREMENTO POR ESQUINA: Q.

VALOR FINAL DE LA CONSTRUCCION SECUNDARIA:

Q.

OTROS DETALLES

VALOR FINAL OTROS DETALLES:
Q.
VALOR TOTAL DE CONSTRUCCION: Q.

VALOR FINAL DEL TERRENO: Q.

VALOR TOTAL DEL BIEN INMUEBLE Q.

PORCENTAJE DE DESCUENTO: ( ) Q.

INFORMO: TECNICO VALUADOR:

RELACION: CALCULISTA: FECHA:

A continuacion se presenta alguna informacién que facilitara el proceso de llenado
de la ficha de informacién general.

6.2 Llenado
Del bien inmueble:

Direccidén: Se anota la direccion completa del bien inmueble, tal y como lo tiene
inscrito el Registro Postal o en su defecto como se ha acostumbrado anotarla,
indicando nombre de Colonia, Cantoén, Barrio, u otro.

Municipio: Se anota el nombre del municipio donde se encuentre ubicado
fisicamente el bien inmueble.

Departamento: Se procedera de la misma forma que en lo referente al
“municipio”.
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Cédigo catastral: Este dato serda tomado de los registros catastrales de la
Municipalidad. En caso de no existir un estudio catastral en determinado sector o
municipio, se anotara entre paréntesis “NO EXISTE REGISTRO CATASTRAL".

Numero de matricula fiscal: Este numero que identifica el folio real, puede ser
tomado del registro matricular de DICABI o el de las municipalidades. En el caso
de que el bien inmueble no esté inscrito en el registro matricular, se anotara en la
casilla correspondiente: “carece de inscripcion matricular”.

Numero de registro: Se anotara el numero de Finca, Folio, Libro, tipo de libroy a
que departamento pertenece. Se debe tener el cuidado de que algunos numeros
de registro llevan anotado la literal “A” adjunto al numero del libro. Este numero
puede ser tomado de los registros catastrales de la municipalidad u obtenido por
investigacion especifica al practicar la inspeccion fisica del bien inmueble.  Si se
constata que el bien inmueble carece de inscripcion registral, se anotara: “SIN
REGISTRO” y se procedera a llenar el campo siguiente que hace referencia a esta
situacion especial y en donde se anotara el tipo de documento que respalda el
derecho sobre el bien inmueble.

Propiedad horizontal: Se debera indicar si el bien inmueble a valuar forma parte
de régimen de propiedad horizontal, especificando el tipo de filial a que
corresponde. Se abundara en la descripcidn del bien inmueble que se encuentre
en esta condicion, para lo cual sera utilizada una Ficha Predial para cada filial,
indicando en que nivel se haya ubicada, su uso, etc.

Sin registro: Cuando se constate que el bien inmueble no esta inscrito en el
Registro General de la Propiedad, se requerira el respaldo documental del
derecho de posesién, que podria ser un documento simple, un documento privado
o sencillamente sin documento. Se procurara obtener copia del documento de
respaldo para adjuntarlo al expediente individual de valuacion.

Del Titular:

Nombre: Ya se trate de propietario, poseedor o usufructuario, se anotaran todos
los nombres y el(los) apellido(s), de ser posible consultando la cédula de vecindad.
En el caso de persona juridica se debera consignar toda la informacién del nombre
de la empresa de acuerdo al acta de constitucion de sociedad y el nombre del
representante legal.

Conduenos: Al igual que con el nombre del titular en calidad de propietario,
poseedor o usufructuario, se anotaran todos los nombres y apellidos completos de
los copropietarios o conduefios. La ficha se habilita con el hombre del conduefio
que posea mayor porcentaje de participacion. En caso de igual participacién se
tomara el nombre de cualquiera de los conduenos.

Direccidén para notificaciones: Se anotara la direccion en la cual regularmente el
titular recibe su correspondencia. Esta direccién puede ser igual o no a la del bien
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inmueble, asi como también puede ser diferente a la direccién de residencia del
titular.

Numero de cédula de vecindad: Es importante disponer del nimero de cédula
de vecindad del titular y los conduefios, asi como del representante legal, en caso
el titular sea una persona juridica. Si fuera posible, se obtendra fotocopia de la
(las) cédula(s).

Nit: También se tratara de obtener el numero de identificacion tributaria del titular y
los copropietarios, bien se trate de personas naturales o juridicas.

Caracteristicas del terreno:

A nivel de via publica: Para seleccionar este campo se debe observar que el
terreno que se valua esté en su mayor extension a nivel de la via publica.

Bajo nivel: Para considerar que un terreno esta bajo nivel, se debe determinar
que la mayoria de su superficie se encuentre a un metro bajo el nivel de la via
publica.

Sobre nivel: Se considerara sobre nivel cuando el terreno se encuentre a mas de
un metro sobre el nivel de la via publica.

Pendiente: Cuando la pendiente del terreno dificulta el aprovechamiento del bien
inmueble, el valuador anotara el porcentaje de pendiente estimado en el campo.

Frente: Se anotara en este campo la medida en metros del frente del predio que
fue proporcionada por el catastro o por la medida directa realizada en el momento
de practicar la inspeccioén ocular.

Fondo: De la informacion catastral o por medicion directa se obtendra la medida
en metros del fondo del predio que sera anotada en el campo correspondiente.

Forma: En este campo se anotara las caracteristicas de la forma geométrica que
corresponda al predio que se esta valuando. El registro catastral podria
proporcionar con detalle la informacion grafica sobre el predio. En su defecto se
realizaran las mediciones y el ploteo para determinar la forma.

Area: El area del terreno sera anotada estrictamente en unidades de medida del
Sistema Métrico Decimal y no seran aceptadas unidades de otros sistemas. El
area a anotar sera la del catastro, resultado de coordenadas geodésicas, 0 en su
defecto la determinada por mediciones directas en el momento de efectuar la
inspeccion ocular del avaluo.

Caracteristicas del entorno fisico:

Condicidon y revestimiento de calles: El técnico observara la condicion de la
calle frente al predio objeto de valuacion y de acuerdo a su criterio le dara una
calificacion de buena, regular o mala.
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Respecto al revestimiento se podra identificar si es concreto, asfalto, empedrado,
balastro, adoquin o simplemente carece de revestimiento y se observa el suelo
natural.

Alumbrado publico: Se indicara si existe o no en el entorno inmediato del predio
objeto de valuacion. Si existiera, es recomendable calificarlo de bueno o regular.

Drenajes: Se anotara si los drenajes frente al inmueble y en el entorno fisico
inmediato son superficiales o se usa entubamiento sobre o bajo la superficie.
Ademas es importante anotar si los drenajes, cuando éstos estén bajo superficie,
observan especificaciones técnicas y estan auxiliados de candelas domiciliares y
pozos de visita.

Aceras y bordillos: Especificar sobre las vias peatonales y los bordillos con
respecto al ancho, condicion y revestimiento.

Agua entubada: Se debera determinar si existe servicio de agua en el entorno
fisico inmediato. Si no se dispone de agua en los alrededores, se debe indicar cual
es la fuente que utilizan los vecinos para proveerse de la misma. El investigador
anotara en el espacio disponible si el agua es municipal, particular, de pozo u otra,
especificando en observaciones o en hoja adjunta.

Teléfono: Indicar si existe servicio de telefonia en las cercanias del predio,
especificando tipo de teléfonos (monederos, comunales, en comercio y en renta,
privados y en renta).

Nota: El formulario contiene campos muy reducidos para anotar algunos datos de
elementos observados, en donde se colocara simplemente una equis “x” para
indicar su existencia y se utilizaran hojas adicionales para detallar sobre la forma,

estado, condicion, materiales y otros no contemplados.

Caracteristicas de la construccion:
Edad:

Ao construccion: Se obtendra del titular o encargado el afo en que se realizé la
construccion. Si no se tuviera la certeza de dicho afo, se podra estimar en funcion
de las construcciones vecinas, siempre que se trate de colonias o construcciones
en serie.

Aino renovacion: Es importante determinar si se han realizado mejoras
importantes y renovaciones a la construccion original, ya sea en su totalidad o por
sectores, en cuyo caso se determinara el porcentaje de renovacién que haya
mejorado considerablemente su utilidad, por lo que se determinara el afio en que
fueron efectuadas, procurando cuantificar las mismas. Se anotara en campo
respectivo el afio en que fue aplicada la renovacioén, asi como el porcentaje.

Condicion: La calificacion que el valuador realice sobre la construccion con base
a inspeccion ocular sera sobre el ambiente interior, el ambiente exterior y
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también a nivel general. El criterio del valuador también considerara la
funcionalidad de la construccién, lo que sumado a la condicién de pintura,
revestimientos, paredes, cielos, techos, puertas, closets.

Uso y subuso o destino

Se debera anotar el uso para el cual fue disefiada la construccion,
independientemente del subuso como se observara en la TABLA DE USOS Y
SUBUSOS DE LA CONSTRUCCION el uso es la actividad general y el subuso es
aquel que se genera o deriva del anterior, pudiendo tener comercio mixto como
uso y como subuso, locales y apartamentos, locales y oficinas, etc., es por tanto
el que le corresponde actualmente, siempre que no haya cambiado la estructura
original.  En los casos en que se haya adaptado el edificio para un nuevo uso,
diferente del destino disefado originalmente, que haya ocasionado una
transformacion drastica, se anotara el nuevo uso y subuso, de acuerdo a las
categorias indicadas en el presente manual.

Por ejemplo, si una construccién que originalmente fue disefiada para residencia y
actualmente se usa como oficina, pero conserva closet, bafios familiares, cocina,
sala, comedor, etc., se clasificara como residencia. En caso de que el destino de
residencia se vea afectado por cambios importantes para adaptar a uso de oficina,
como transformar la sala-comedor y darle apariencia y funcionalidad de oficina, se
debera clasificar como de uso comercial y su uso oficina, como se indica en este
manual.

Los usos establecidos para las construcciones son: residencial, comercial,
industrial, agricola e institucional, etc, pudiendo ampliarse o reducirse de
conformidad con lo existente en cada nucleo urbano.

Cada uno de estos usos se han dividido en subusos o0 sea de conformidad con el
destino que actualmente se da a la construccion. El valuador observara y
determinara el uso asi como el subuso y definira cual es el que le corresponde de
acuerdo con la Tabla de Uso de la Construccion que se incluye adelante.

Si se encontrara una construccion con un uso especial no previsto en el
formulario, se tratara de asociarlo a uno que esté indicado. Si no fuera posible
dicha asociacion, entonces se anotara el nuevo uso, en el espacio de
observaciones. En lo posible debe tratarse de asimilarlo a uno de los usos ya
existentes antes de indicar un nuevo uso.

Componentes del edificio

Estructura: Se refiere a la estructura basica de la construccion que soporta la
misma. Se identifican tres tipos de acuerdo al material de que estan construidas:
acero, concreto, madera, tablayeso y otros.

Muros: Se refiere tanto a las paredes exteriores como interiores. Se anotara la
clase de material y los promedios de las medidas del espesor y altura de los

muros, asi como el porcentaje existente de acuerdo a la construccion total. Por
e e P
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ejemplo: BLOCK, 0.25/2.50, 100%; lo que significa que el muro es de block con
25 centimetros promedio de espesor por 2.50 metros de altura promedio y que
existe un 100% de muros de dicho material. Cuando existan muros interiores o
exteriores de diferente material, serd necesario, en hoja adjunta, indicar con
detalle sobre dicha diversidad de acuerdo a los materiales siguientes: concreto,
ladrillo, mixto-block, super block, vidrio, adobe, barro cocido, piedra, calicanto,
madera de un forro, madera de dos forros, asbesto-cemento, aguilit, bahareque,
lamina, tabla yeso.

Techo: Se anotara el tipo de material utilizado, para lo cual se han definido:
concreto, lamina de zinc, asbesto-cemento, teja de barro.

Pisos: Se identificara cualquiera de los materiales siguientes y se anotara en el
espacio especifico para pisos: parquet, ladrillo de cemento liquido, ladrillo de
barro, ladrillo ceramico, madera, torta de cemento, otro.

Cielos: Se anotara segun el tipo de material: concreto, plywood, machimbre,
cartdn piedra, aguilit, tabla yeso u otro, que se debera especificar. Cuando no se
disponga de cielos se anotara “no tiene”.

Acabados en muros: En este renglon estan integrados tres tipos de acabados:

¢ En muros de mamposteria: repello, cernido, estuco, tapiz, pintura.

e En muros de madera: con acabados de pintura, barniz y tapizado.

¢ En las molduras: que se refiere a los perfiles de las puertas y ventanas de una
construccion, debiéndose indicar el material: madera, aluminio, otro.

Banos: Se anotara el numero y la calidad, de acuerdo a las siguientes
caracteristicas y clasificacion:

TIPO CARACTERISTICAS

Inodoro, bafiera (artesa), bidet, mingitorio y lavabos unidos, con sus respectivos
gabinetes y closet de madera de primera calidad.  Jaboneras, toalleros y papeleros.
Los artefactos son de porcelana y de color. Llaves y artefactos cromados. Suficiente
ventilaciéon y luz. Instalacién de agua fria y caliente. Decorados de lujo tales como:
ventanales, cortinas y espejos. Las paredes revestidas de azulejo o mosaico de 6ptima
calidad.

DE LUJO

Inodoro, bidet, un lavabo, bafiera (artesa). Los artefactos son de porcelana.

Las paredes revestidas de azulejos de buena calidad, con pisos de mosaico o
BUENO madera. Decorado de atractiva ornamentacion. Instalacion de agua fria y
caliente. Jaboneras, toalleros, papeleras. Llaves cromadas y demas accesorios
exteriores.

Inodoro, (Bidet) un lavabo sin gabinete y una bafiera. Todos los artefactos son
CORRIENTE | porcelana color blanco. Las paredes revestidas de azulejos en el lugar de la
banera, decorados minimos. Instalacion de agua fria y caliente. Jaboneras,
toalleros, papeleras, cromado corriente.

Inodoro, Lavabo y ducha. Las dos primeras piezas son de porcelana, y la ducha
ECONOMICO | cromada, la calidad de los artefactos es regular. Paredes alrededor de la ducha,
revestidas de ladrillo de cemento o cemento simple. Las llaves, jaboneras, toalleros, de
calidad regular.
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Agua: Establecer si el bien inmueble en proceso de valuacion dispone del servicio
de agua potable, la cantidad de que se puede servir mensualmente y la
organizacion servidora. De no disponer de agua potable el bien inmueble en
valuacion, se debe indicar cual es la fuente para proveerse de la misma, para lo
cual se utilizara el apartado de observaciones.

Electricidad: Se debe anotar si existe o no instalado el servicio de electricidad
para el bien inmueble.

Cable: Se debe anotar si existe o no instalado el servicio de television por cable o
Internet.

Ambientes: Se consideran ambientes, todas las habitaciones o espacios cerrados
que forman parte de la construccién, no importando el uso, por ejemplo, sala,
comedor, dormitorio, cocina o para oficina, taller, bodega, etc.

El valuador debera identificar el niumero de ambientes por piso, anotando de la
siguiente manera: 4/2, lo que significa que hay 4 ambientes en el piso 2. Se
procedera de la misma forma para todos los pisos.

Seguidamente se anotara el total de ambientes de la siguiente manera: “Total
ambientes: 12/3, lo que significa que hay 12 ambientes distribuidos en 3 pisos”.

Otros detalles: Este espacio esta destinado para anotar todos los elementos
adicionales que contribuyen a mejorar el rendimiento y aprovechamiento de la
construccion. Algunos de estos elementos son: carport, muros perimetrales, verja,
piscina, etc., los cuales se pueden clasificar de acuerdo a su calidad, tipo,
material, tamano, etc.

Resumen de la construccion: Este cuadro esta disefnado para anotar lo referente
a una construccion y también para relacionar las construcciones existentes en un
mismo predio, cuando tienen usos y caracteristicas diferentes.

Edificio: Los diferentes edificios existentes en un predio se indicaran con nimeros
romanos del I en adelante. Esta misma numeracién se coloca en el dibujo del
predio para identificacion de cada construccion.

Edad estimada: Se sefalo en punto anterior como indicarla para efectos de
utilizacion del factor de depreciacion.

Total de niveles: En la visita estaremos observando si el predio soporta edificios
destinados para residencia, comercio, etc, de uno, dos, tres 0 mas niveles. En ese
caso indicaremos para cada unidad o edificio su nivel.

Si es un edificio sometido o no al régimen de propiedad horizontal se anotara el
numero total de niveles (por ejemplo 15 niveles).

Si se trata de un conjunto de edificios sobre un mismo predio, se indicaran por
cada edificio el numero de niveles, como se indicé anteriormente.

Nivel: Debera indicarse basicamente en propiedades horizontales, el nivel al que
se esta refiriendo la ficha predial, o sea si es un bien inmueble en el nivel 11 del

edificio de 15 niveles.
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Filial: Las filiales que conforman un nivel se numeraran en orden correlativo
iniciando desde uno. Esta numeracién se asociara con la identificacion numérica o
alfabética que fisicamente tiene instalada cada filial.

Area: Es la superficie que corresponde a cada unidad constructiva, ya se trate de
una residencia, comercio, oficina, etc.

Uso: Se esta haciendo referencia al uso especifico del edificio en su totalidad o a
las filiales cuando se trate de propiedad horizontal, por ejemplo: residencial,
comercial, industrial e institucional.

Categoria: En la visita se debera establecer, con base en todas las caracteristicas
de la construccion, la categoria de ALTA, MEDIA, BAJA y PRECARIA, de acuerdo
a la tabla de usos y categorias establecida en este manual.

6.3 Inspeccion Fisica

Se refiere a la visita que se realiza a cada uno de los bienes inmuebles cuyo valor
fiscal se desea asignar, mediante la cual se establecen las caracteristicas del
terreno y la construccion, asi como las correspondientes al entorno fisico
inmediato. Para ello se debe utilizar el material cartografico disponible sobre el
cual se debe identificar la ubicacién del bien inmueble en estudio de valuacion.

Los datos alfanuméricos recabados se deben registrar en la ficha predial urbana,
con base en la cual se va conformando la descripcidon del inmueble y siguiendo las
instrucciones de llenado de este manual.

6.4 Recomendaciones Generales

e Se debe procurar obtener la informacién directamente del propietario, poseedor
o tenedor.

e Se debe tener a la vista los documentos que contengan la informacion util para
la valuacion.

e Se deben anotar los datos extraidos de los documentos, observando cuidado
al realizar la lectura y el traslado al formulario.

e De ser posible, procurar la obtencién de copias de los documentos, por lo
menos de las secciones de mayor interés para el valuador.

e Anotar en hojas adicionales toda la informacion complementaria que se
considere importante con respecto al terreno, entorno y construccion.

e Los datos se anotaran con tinta, preferentemente color negro.

e Realizar inspeccion ocular en la totalidad de los limites de terreno y de la
construccion.

e Realizar las mediciones en forma directa y con buena técnica, realizando las
pruebas necesarias y el control de calidad planificado.

e Procurar el relleno total de formulario.

e Cuando existan varias construcciones principales en un predio, se llenara un
formulario de recopilacién de datos para cada construccién. Los formularios
por construccidn seran numerados correlativamente (1/n, 2/n, 3/n...).
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7. VALUACION DE INMUEBLES RURALES

Terreno rural: Es la extensién territorial separada de los centros urbanos, los
cuales se dividen en parcelas o predios, en propiedad de personas individuales 6
juridicas, accesible por medio de los recursos viales de diversos tipos y afectada
por accidentes geograficos, principalmente es de uso agricola y forestal, aunque
en menor escala es de uso pecuario 6 minero.

7.1 Capacidad productiva de la tierra

La capacidad productiva de un suelo se basa en una integracion de efectos
combinados del clima y de las caracteristicas permanentes del suelo como
pendiente, textura, drenaje superficial e interno, profundidad, contenido de materia
organica, efectos de erosién, tipos de minerales, fertilidad natural, sus propias
limitaciones de su uso, requerimientos de manejo y riesgos de dafnos por su uso
agricola inadecuado, es decir que puede definirse como la combinacién natural del
clima y las caracteristicas topograficas asi como la posibilidad de mecanizacion
del suelo.

Segun este sistema, se han realizado varias clasificaciones de suelo, de acuerdo a
su capacidad productiva.

7.2 Descripcion de los grupos de suelos

En Guatemala es conveniente hacer una distincién entre los suelos y la capacidad
que cada uno de ellos tienen en relacion a la pendiente, profundidad del suelo, al
tipo de textura, a la erosion, permeabilidad y retencidén de la humedad, entre otros.
Para ello es importante indicar que existen tres grupos dentro de los cuales se
encuentran las ocho clases. Los cuales de identifican las siguiente manera.

Primer grupo:

Comprende las clases I, II, IIT y IV, estos terrenos son apropiados para cultivos
limpios, continuos 6 densos, se pueden mecanizar en el cual encontramos cada
una de ellas distintas clases de limitantes las cuales se especifican en cada clase.
En estas tierras se puede tener cultivos anuales y de estacion como maiz, frijol,
hortalizas, trigo etc.

Segundo grupo:

Comprende las clases V, VI y VII, son terrenos apropiados para la vegetaciéon 6
cultivos permanentes como el café, frutales, hule, cardamomo, cacao, pastizales,
bosque, etc.

Tercer grupo:
Este incluye unicamente a la clase VIII. Los terrenos incluidos en esta clase son
inadecuados para el uso agricola 6 ganadero, solo sirven para el refugio de vida
silvestre, recreacion y proteccion. En esta clase se incluyen los playones, los
pantanos, areas rocosas 0 pedregosas 0 con carcavas muy profundas, barrancos,
siguanes, etc.
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7.3 Descripcion de las clases de suelos

Suelos Clase I: Son tierras con una profundidad mayor a los 90 centimetros, el
horizonte "A" se encuentra erosionado en un 12.5 %, con pendiente que va desde
O a 4% con un drenaje excelente, con ausencia de pedregosidad, con relieve
plano 6 casi plano, estructura de la tierra es granular, la erosién que se tiene es
laminar o ligera, la cual no da ningun problema, permeabilidad del suelo es de 2.4
a 6.0 centimetros por hora, con una textura franca, con alta capacidad de
retencién de humedad y problemas de mecanizable. Esta tierra es apropiada para
cultivos sin la necesidad de métodos especiales.

Suelos Clase Il: Son tierras para cultivar con métodos sencillos en forma
permanente con una profundidad que se encuentra entre los rangos de 50 a 90
centimetros, el horizonte "A" ha sido removido en un 35%, con pendiente de 4 a
8%, con muy buen drenaje, pedregosidad menos del 3% de la superficie en
relacion al area, relieve pendiente suave" estructura del suelo es de granulos a
bloques, erosion ligera, moderada, permeabilidad de 2.4 a 5.0 centimetros por
hora, textura del suelo es franco arcilla 6 limoso 6 arenoso, retencién de la
humedad, es moderada, con leves limitaciones para la mecanizacion.

Suelos Clase III: Son tierras apropiadas para el cultivo permanente con métodos
intensivos, con una profundidad que se encuentra entre los rangos de 25 a 50
centimetros, el horizonte “A” ha sido removido en un 60%, la pendiente es de 8 a
16% con un drenaje bueno, pedregosidad de 3 a 10% de la superficie en relacion
al area, relieve pendiente mediana, estructura, bloques angulares, 6 sub
angulares, erosion en surcos, laminar 6 moderada, permeabilidad de 1.2 a 2.4
centimetros por hora textura franco arenoso 6 arcilloso, retencién de humedad es
baja y con moderadas limitaciones de mecanizacion.

Suelos Clase 1V: Tierras unicamente para cultivos muy limitados, con una
profundidad de 25 a 50 centimetros, el horizonte "A" ha sido removido entre el 60
y el 80%, pendiente de 16 a 32%, con drenaje regular, pedregosidad de 10 al 15%
en relacion al area, con relieve pendiente fuerte, estructura prisma 6 columnares,
erosion en surcos 6 moderada, permeabilidad regular de 0.024 a 1.2 6 a mas de
6.0 centimetros por hora, textura arcilloso, limoso 6 arenoso, retencion de la
humedad baja, son suelos con limitaciones para la mecanizacion.

Suelos Clase V: Son suelos no apropiados para cultivos anuales, sino mas bien
para cultivos permanentes como pastos, bosque, café, frutales, estos suelos con
buenas practicas de conservacion, presentan pocos problemas de erosion, su
profundidad se encuentra entre 15 a 25 centimetros, con pendiente mayor al 32%
con drenaje malo, pedregosidad del 15 al 25% en relacién al area, releve
escarpado, estructura en forma de prismas, erosion cuando no hay practicas de
conservacion puede ser en surcos y carcavas moderadas, permeabilidad
impermeable 6 lentamente permeable. Textura arcillosa ¢ arenosa, retencion de la
humedad excesiva, para este caso puede tener severas limitaciones de
mecanizacion.
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Suelos Clase VI: Es adecuado para vegetacidbn permanente y en algunas
ocasiones se usa para pastoreo extensivo o para bosques; la profundidad del
suelo es de 10 a 14.99 centimetros, el horizonte "A" ha sido removido de 80 a
100%, la pendiente es variable, el drenaje es muy malo, con pedregosidad hasta
40% de la superficie, el relieve muy escarpado, la erosion se manifiesta en surcos
y carcavas fuertes, permeabilidad menos de 0.024 a mas de 6.0 centimetros por
hora, textura arenosos, arcillosos 6 gravosos, con una baja retencién de la
humedad, no mecanizables. Si se usa para bosque no debe de pastorear ganado,
porque el peso del ganado afloja la poca profundidad del suelo, lo que provoca su
erosion.

Suelos Clase VII: No son adecuados para cultivos anuales, con una aplicacion
practica de conservacion de suelos, en este caso son de vocacion forestal, son de
una profundidad de 5 a 9.99 centimetros, el horizonte "A" ha sido removido en
hasta el 100%, con una pendiente variable, con un drenaje deficiente,
pedregosidad que puede llegar hasta el 50% en relacion a la superficie en estudio,
ondulado fuerte 6 quebrado, con prismas en su estructura, la erosion es en forma
de surcos, carcavas muy fuertes, con una permeabilidad de menos de 0.024 a
mas de 6.0 centimetros por hora, textura lavosos 6 arcillosos, con una retencion
de la humedad muy baja o excesivamente alta y su mecanizacion no es posible.

Suelos Clase VIII: Son tierras no aptas para el cultivo, sélo se consideran aptas
para parques nacionales, para la recreacion y la proteccion de cuencas, estos
suelos tienen una profundidad de menos de 5 centimetros, donde el horizonte "A"
ha sido removido en un 100%, el cual puede tener una pendiente variable, sin
drenaje, con mas del 50% de pedregosidad en relacion a la superficie de estudio,
con relieve ondulado fuerte, quebrado 6 muy escarpado, la estructura esta
formada en forma de prismas, la erosion es en surcos y carcavas muy fuertes, con
una permeabilidad de menos de 0.024 a mas de 6.0 centimetros por hora, la
textura del suelo es gravoso, arenoso 6 manto rocoso, con una retencion de la
humedad de nula a exagerada. Son suelos en la que no es posible su
mecanizacion.

7.4 Clasificacion de los recursos viales

Es aquel recurso que esta situado a los alrededores de una finca rustica valuada,
estos recursos pueden ser de materiales de pavimento, asfalto, adoquin, piedra,
concreto, balasto y terraceria. Los mismos sirven de acceso y/6 penetracion a una
finca.

Los recursos viales seran clasificados tomando en cuenta:

a.) su clase
b.) su tipo

Con caracter informativo y con base en la inspeccion de campo, el valuador
indicara en la tarjeta de identificacion de bienes inmuebles, el tipo y clase del
recurso vial que se encontré alrededor de una finca rustica valuada, de acuerdo al

siguiente cuadro:
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CLASE TIPO

W N

o O~

8

Afirmado soélido de dos o mas vias (pavimento y asfalto) "Autopistas"”, con
revestimiento para trafico pesado.

Afirmado sélido de dos vias (asfalto), con revestimiento para trafico pesado.
Afirmado sdlido de uno 6 dos vias (asfalto y concreto), con revestimiento
para trafico liviano.

Revestimiento suelto 6 ligero (sin pavimento) dos vias.

Revestimiento de piedra una o dos vias.

Revestimiento suelto transitable en todo tiempo de dos vias (solo
terraceria).

Revestimiento suelto transitable en tiempo bueno 6 seco una via (solo
terraceria).

Caminos de herradura 6 veredas.

7.5 Valuacion de los cultivos

Como parte inherente a los terrenos rurales, los cultivos permanentes, son fuentes
generadoras de renta en la comercializacion de sus productos y tienen un valor
que estara afecto y formara parte de la base impositiva

Para calcular el valor de los cultivos se tomara en consideracion:

OO

La variedad del cultivo, edad y estado de conservacion.

Las técnicas de cultivo utilizadas, segun su clase.

La produccion que se genera en una superficie de terreno.

El valor base extraido de las tablas de valores. (Las cuales son asignados
por cada municipalidad.)
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8. METODOLOGIA DE VALUACION
8.1 Determinacion del valor base para terrenos rurales

Debemos mencionar que los valores de la tierra en zonas rurales estan asociados
a las caracteristicas o interaccion de las condiciones climaticas, de relieve,
diferentes tipos de materiales que componen el suelo, asi como con las
caracteristicas y cualidades internas de los suelos, tales como la textura,
profundidad efectiva, drenaje natural y nivel de fertilidad, denominadas
caracteristicas agronémicas relacionadas con el crecimiento y desarrollo de las
plantas cultivadas en él.

Como complemento a las variables anteriores se debe tener en cuenta la
existencia de vias, ya sean internas o de acceso las cuales en una u otra forma
van a beneficiar al predio y por consiguiente mejoran sus condiciones de valor,
igualmente sucede con las aguas ya sean esta superficiales o no y la opcion de
tener acceso a ellas igual que en el caso anterior beneficia al predio y debe
establecerse en que porcentaje y para que cantidad de area del mismo.

A continuacion se explicara como se deben disefar las Zonas Homogéneas fisicas
y posteriormente las econdmicas con el fin de llegar a obtener los valores de
mercado y luego valores base para valuar ya sea un predio o todos los bien
inmueble sede una municipalidad.

Es importante indicar que en lo posible deben conseguirse documentos graficos,
pudiéndose obtener estos en el IGN (Instituto Geografico Nacional), o para
aquellas Municipalidades que cuentan con recursos obtenerlos a través de
fotografia, para tener una cartografia real de su municipio, lo cual sera de
beneficio para tener su Catastro, ya que solo asi pueden conocer la cantidad real
de bienes inmuebles, su ubicacion y sus caracteristicas para efecto de valuacion.

8.2 Zonas Homogéneas Fisicas Rurales

Las areas homogéneas de tierras rurales son espacios de superficie terrestre que
presentan caracteristicas similares en cuanto a condiciones climaticas relieve y
capacidad productiva. Para su conformacion se utilizan las siguientes variables:

1. Capacidad productiva de los suelos
2. Vias

3. Topografia

4. Uso

5. Aguas

Capacidad productiva de los suelos: La capacidad productiva de un suelo se
basa en una integracién de efectos combinados del clima y de las caracteristicas
permanentes del suelo como pendiente, textura, drenaje superficial e interno,
profundidad, contenido de materia organica, efectos de erosion, tipos de
minerales, fertilidad natural, sus propias limitaciones de su uso, requerimientos de
e 5/
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manejo y riesgos de dafnos por su uso agricola inadecuado, es decir que puede
definirse como la combinacion natural del clima y las caracteristicas topograficas
asi como la posibilidad de mecanizacién del suelo, para el caso se utilizara la
clasificacion agrologica del IGN, donde contempla de la | a la VIl clase.

Vias: Basicamente lo que se espera en esta variable es determinar si dentro de la
region se encuentran habilitados accesos a las fincas rurales y su grado de
influencia. Sin tomar en cuenta que se encuentran cubiertas por algun tipo de
material. Se considera desde una vereda hasta las carreteras internacionales.

Topografia: La condicién topografica es importante tenerla en cuenta ya que nos
sirve para considerar el tipo de cultivos, existencia de zonas anegadizas o
inundables, taludes, tomando en cuenta de la tierra plana a la escarpada.

Debe tomar en cuenta los grados de pendiente expresados en porcentaje, por
ejemplo un terreno con 45° de inclinacion tendra una pendiente del 100% y por
tanto esta se mediria asi:

Plano 0-4%
Moderadamente Inclinado 41-12%
Fuertemente Inclinado 12.1-25%
Ligeramente Escarpada 25.1-50 %
Moderadamente Escarpada 50.1 - 75%
Fuertemente Escarpada mayor de 75%

Esta presenta una marcada definicion en las Zonas Homogéneas Fisicas
conjuntamente con las clases de suelos.

Usos: En esta variable se consideran los diferentes utilidades que se le puede dar
a la tierra en los que podemos mencionar, agricola, ganadero, industrial, forestal

Aguas: Esta variable toma en cuenta como la cantidad y facilidad de obtenerla
para establecer que zonas estan dedicadas a riego en forma permanente, o la
facilidad de que el ganado tenga acceso a ella, existe una relacién directa entre
las aguas abundantes y la presencia de maxima utilizacion agricola o
explotaciones ganadera intensivas, o en cantidad media y su aprovechamiento
domeéstico o para beneficio de café. Clasificandolas en abundantes, suficientes,
regulares, escasas y sin agua.
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8.3 Procedimiento para establecer la Z.H.F.

Se debera contar con un plano de la regién o una hoja cartografica del IGN, del
area que se estudiara. A la cual se sacaran copias por cada una de las variables
que se estudian para plasmar en ellas la informacion obtenida mediante el estudio
de gabinete y de campo.

8.3.1 Capacidad productiva de los suelos

En esta variable se contara con el estudio de los suelos en forma grafica que tiene
el IGN, adaptandola a la escala que se esta trabajando, la cual se debera montar
en el plano u hoja cartografica sefialando cada limite de las clases de suelos
existentes para poder diferenciarlos dentro de una zona y otra lo cual debe
verificase en campo.

Muestra del territorio de Chicacao.

Suelos Clase i

Suelos Clase I

[ Suelos Clase VI

Suelos Clase VIl
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8.3.2 Vias

En esta variable se contara con la informacion de vias que tiene el IGN,
adaptandola a la escala que se esta trabajando, la cual se debera montar en el
plano u hoja cartografica sefialando cada via, su influencia categoria y tipo. En
cada uno de los sectores lo cual debera verificase en campo

Muestra del territorio de Chicacao.

— Carreteras Asfaltadas de dos vias
Carreteras de Tierra

Area de Influencia
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8.3.3 Topografia

Esta variable se debe contar con la informacion grafica de un mapa del IGN, de la
region en la cual se pueda determinar por medio de plantillas la pendiente en cada
uno de los sectores lo cual debe verificase en campo.

Muestra del territorio de Chicacao.
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Topografia Inclinada
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8.3.4 Uso

Esta variable sera definida unicamente por el estudio de campo, con el auxilio del
plano cartografico en el cual se delimitaran cada una de las zonas dentro de la
region con el tipo de uso actual.

Muestra del territorio de Chicacao

Ganadera
Agricola
Forestal

Sin uso
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8.3.5 Agua

En esta variable contara con la informacion de recursos hidricos que tiene el IGN,
adaptandola a la escala que se esta trabajando, la cual se debera montar en el
plano u hoja cartografica sefalando cada rio, arroyo, manantial y su area de
influencia lo cual debe verificase en campo.

Agua (Rios, riachuelos, manantiales etc.)

Area de Influencia
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8.4 Metodologia para la obtencion del plano Z.H.F.

Una vez tenida la informacién grafica de cada una de estas variables, se deberan
dibujar a colores en transparencias (Papel transparente, calco, mantequilla).

Las transparencias se iran colocando una sobre la otra para obtener planos mixtos
por ejemplo:

1. CAPACIDAD PRODUCTIVA DE LOS SUELOS Y VIAS
2. TOPOGRAFIAY USO,
3. AGUA 'Y ALGUNO DE LOS ANTERIORES

La sobreposicion de los planos mixtos (resultado de las variables 1, 2 y 3) da
como resultado el plano de las zonas homogéneas fisicas del sector estudiado en
la region.

MAPA Homogéneas Fisicas.

En este mapa se encuentran las 5 variables unidas.
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ZONA | TOPOGRAFIA | CLASE DE uso AGUA VIAS
TIERRA
01 PLANA Il GANADO Agua escasa Sin vias
02 PLANA Il GANADO Agua escasa Vias asf.
03 PLANA Il GANADO Agua escasa Vias tierra
04 PLANA Il GANADO Agua suficiente Sin vias
05 PLANA VIlI SIN USO Agua suficiente Sin vias
06 PLANA Il GANADO | Agua abundante | Sin Vias
07 PLANA Il GANADO Agua suficiente | Via tierra.
08 PLANA 1l AGRICOLA Agua escasa Via asf.
09 INCLINADO 11 AGRICOLA Agua escasa Vias asf
10 INCLINADO 11 AGRICOLA Agua escasa Sin vias
11 INCLINADO VIII FORESTAL Agua escasa Sin vias
12 INCLINADO 1 AGRICOLA | Agua suficiente | Vias tierra
13 INCLINADO [l AGRICOLA Agua escasa Vias tierra

8.5 Investigacion de valores econdmicos

Para el establecimiento del valor unitario del suelo, se puede obtener con base a
los métodos siguientes:

- Método de Mercado.

Definidas las Zonas Homogéneas Fisicas, se establecen puntos para la
investigacion economica, mediante estudio de mercado, buscando transacciones
que resulten representativas dentro de cada zona homogénea.

Como fuente de informacion para dicho estudio debe utilizarse los anuncios por
diferentes medios de comunicacion, prensa, revistas, ferias, publicidad, referentes
a oferta-demanda de bienes inmuebles.

También se realiza la consulta directa a los propietarios de predios que deseen
vender o que emitan simplemente una opinidn de valor de conformidad con los
avisos de venta encontrados en los bienes inmuebles en el recorrido.

Igualmente se consultaran las agencias inmobiliarias (Bienes Raices), para
aquellos predios que hemos fijado y definido como especiales en el recorrido, por
sus caracteristicas de acceso, facilidad de ubicacién en la consulta, etc.

Los bancos suministran informacion de los bien inmuebles en proceso de venta o
con solicitudes de crédito cuando se realiza de manera oficial esta consulta, como
en el caso que nos ocupa, que tiene como finalidad un estudio econdmico para la
municipalidad.

La informacion anterior se ubica en planos de zona, constituyendo lo que podemos
llamar un banco de control inmobiliario.

62

MANUAL DE AVALUOS DE BIENES INMUEBLES



DIRECCION DE CATASTRO Y AVALUO DE BIENES INMUEBLES

Cuando la informacion haya sido obtenida por la via telefonica se visitara el bien
inmueble y se verificaran procediendo a registrar las caracteristicas urbanisticas y
constructivas de los bienes inmuebles relacionados, teniendo en cuenta que si hay
valores globales se debe calcular el correspondiente a terreno, construccion,
cultivos,

8.6 Zonas Homogéneas Econdmicas:

Una vez obtenidas los valores unitarios se proceder a elaborar las Zonas
Homogéneas Econdmicas, se cierran poligonos con valores similares luego se
sobreponen al plano de Zonas Fisicas Homogéneas, de esta forma se obtiene la
Zona Homogénea Econdmica.

Debe realizarse la investigacion iniciando por los bienes inmuebles similares que
puedan estar en el mercado en la zona de estudio, no debemos olvidar que el
valor de un bien inmueble es el correspondiente a la suma de los avalluos
practicados independientemente para los terrenos y para las edificaciones.

Ademas, en el caso especifico de las Zonas Homogéneas, lo que se realiza es el
proceso para llegar a definir los valores de terreno de toda una gran area de
manera parcial, definiendo las caracteristicas fisicas de la zona primero y las
econdmicas posteriormente.

Se sugiere que se inicie con la investigacion de valores terreno en fincas o
granjas, para ir teniendo una base de comparacion del valor.

Posteriormente se utiliza el promedio aritmético para el calculo del valor unitario a
definir en cada zona y que posteriormente sera el que se utilizara para la
aplicacion a todos los predios o fincas de una Zona Econdmica.

En todos los casos la investigacion se realiza para obtener valores de mercado, ya
que se presentaria gran distorsion y sesgo en la informacién si tratamos de llevar
la encuesta a datos en porcentaje de valor o en condiciones diferentes a las
realmente existentes,

Para ilustracion de su operatividad, a continuacién se presenta el ejemplo:
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Zona fisica investigada 4.

Datos obtenidos por manzana en Q.

40,000

30,800

35,500

25,300

21,500

15,000

12,800

1) Se realiza la sumatoria de los valores. Total = Q.180,100.00

2 ) Se divide el valor anterior por la cantidad de datos. No. de datos =7
El valor de la zona es de Q.25,728.57

3 ) El valor se aproxima Q 25,729.00

Para mayor exactitud se debera agrupar los valores, descartando lo extremos de
la serie y promediando los centrales

30,800

35,500

25,300

21,500

1) Se realiza la sumatoria de los valores. Total = Q.113,100.00

2) Se divide el valor anterior por la cantidad de datos. No. de datos =4

El valor de la zona es de Q.28,275.00

Este valor no se aproxima por haber salido exacto.
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MAPA ZONAS ECONOMICAS

Zona 1 Q. 20,330.00 * manzana
Zona 2 Q. 22,795.00 * manzana
Zona 3 Q. 28,450.00 * manzana
Zona 4 Q. 25,729.00 * manzana
Zona 5 Q. 5,000.00 * manzana
Zona 6 Q. 22,000.00 * manzana
Zona7 Q. 30,000.00 * manzana
Zona 8 Q. 28,500.00 * manzana
Zona 9 Q. 15,000.00 * manzana
Zona 10 Q. 18,000.00 * manzana
Zona 11 Q. 16,750.00 * manzana
Zona 12 Q. 17,475.00 * manzana
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8.7 Construcciones anexas y especiales

Como se indicaba en el punto anterior existen construcciones propias de los
predios en la zona rural y es por ello que requieren tratamiento especial o tablas
especificas, etc.

Para este fin se presenta anexo al manual con las diferentes tablas de
construcciones de tipo especial y sus respectivas descripciones.

Los valores de las tablas indicadas deberan ser revisados y aprobados por la
DICABI para ratificarlos o actualizarlos en funciéon del movimiento de costos de
cada localidad, a la fecha de su aplicacion.

8.8 Tabla de cultivos

Para los cultivos permanentes es necesario mantener actualizados los valores en
funcion del mercado de cada localidad, de tal manera que la DICABI o las
municipalidades realizaran las investigaciones correspondientes para obtener los
valores de los diferentes cultivos de la zona, los que se anotaran en las tablas que
aparecen en el presente manual.

ESTADO| MUSACEAS | (H) FRUT ALES

(Bn) Po ] Hule 5y Jocote (Me) ) (Mg) T (Pp)

Banano Platano Citricos Marafion Melocoton Manzana Mango Papaya Otros

Muy Bueno
(MB)

Bueno

(B)

Regular
(R)

Corriente
(C)

Malo
(M)
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ESTADO

(Cc)

Cacao

Café

(C)

Semi
tecnificado

Tradicional

(K)
Cana
de
Azlcar

Cardamomo
(Cdm)

Semi
tecnificado

Tradicional

(NdM)
Nuez de
Macadamia

( PAf)
Palma
Africana

(Ct)
Citronela
(Tdl)
Té de
Limon

(P.C.)
Pastos
Cultivados

Muy
Bueno
(MB)

Bueno

(B)

Regular

(R)

Corriente
(C)

Malo
(M)

El valor de los cultivos permanentes por Hectarea, sera determinado por la
Municipalidad correspondiente.
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9. FICHA PREDIAL RURAL
9.1 Instructivo para el llenado de la Ficha Predial Rural

El formulario de recopilacion de datos para la valuacion en el area rural difiere en
algunos campos con el formulario para el area urbana, tanto para la tierra como
para la construccion.

Al igual que se recopila informacion del bien inmueble en el area urbana, se
recopila en el area rural y muchos datos pueden provenir del Registro de
Informacion Catastral a nivel nacional o de la Municipalidad de la jurisdiccién del
bien inmueble que se valua.

MINISTERIO DE FINANZAS PUBLICAS
DIRECCION DE CATASTRO Y AVALUO DE BIENES INMUEBLES
FICHA PREDIAL RURAL

DEL INMUEBLE:

DIRECCION:

MUNICIPIO: DEPARTAMENTO:

CODIGO CATASTRAL: MATRICULA FISCAL:

NUMERO DE REGISTRO: FINCA FOLIO LIBRO DE

SIN REGISTRO: Documento simple: Documento privado: Sin Documento:
DEL TITULAR:

NOMBRE:

NUMERO DE CEDULA: NIT:

CONDUENOS:

DIRECCION PARA NOTIFICACIONES:

CARACTERISTICAS DEL TERRENO

TOPOGRAFIA: ACCESO MECANIZACION
USOS DEL SUELO: AGUAS EROSION:
PEDREGOSIDAD: SERVICIOS: AREA( en m2):
CLASES DE SUELO INUNDABLES

CARACTERISTICAS DEL ENTORNO FiSICO:
CONDICION VIAS DE ACCESO: TRANSPORTE:
SERVICIOS: DRENAJES:
CLIMA: CULTIVO PREDOMINANTE:
RELIEVE:

CARACTERISTICAS DE LA CONSTRUCCION PRINCIPAL:

EDAD: ANO CONSTRUCCION: ANO RENOVACION: RENOVACION
CONDICION: INTERIOR: EXTERIOR: GENERAL:

CLASE: TOTAL NIVELES: AREA: M2
USO Y DESTINO: RESIDENCIAL: COMERCIO:

INDUSTRIAL: INSTITUCIONAL: OTRO

ESTRUCTURA: MUROS:
PISOS: ACABADOS:
BANOS: CIELO FALSO: TECHOS
AGUA: ELECTRICIDAD:
AMBIENTES: OTROS DETALLES:
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CARACTERISTICAS DE LA CONSTRUCCION SECUNDARIA:

EDAD: ANO CONSTRUCCION:

ANO RENOVACION: % RENOVACION

ANO EFECTIVO: VIDA PROBABLE:

CONDICION: INTERIOR: EXTERIOR: GENERAL:
CLASE: TOTAL NIVELES: AREA: M2

USO Y DESTINO: RESIDENCIAL: COMERCIO:

INDUSTRIAL: INSTITUCIONAL:

ESTRUCTURA: MUROS:

TECHO

PISOS: ACABADOS INTERIORES:

BANOS: CIELO FALSO:

AGUA: ELECTRICIDAD:

AMBIENTES: OTROS DETALLES:

TIPOS DE CULTIVOS:

1. Ha.:
2. Ha.:
3. Ha.:
4, Ha.:
OBSERVACIONES:
CALCULO VALUATORIO:
TERRENO: CONSTRUCCION:
) ) PRINCIPAL:
ZONA HOMOGENEA FiSICA: TIPOLOGIA:
ZONA HOMOGENEA ECONOMICA: VALOR BASE: Q. | M2
VALOR BASE :Q. / Ha
VALOR MODIFICADO: Q. / M2
VALOR INICIAL DEL TERRENO: Q.
VALOR FINAL DE LA CONSTRUCCION PRINCIPAL:
CULTIVOS Q.
Q.
SECUNDARIA:
TIPOLOGIA:
VALOR BASE: Q. / M2
VALOR MODIFICADO: Q. / M2
VALOR FINAL DE LA CONSTRUCCION SECUNDARIA:
Q.
OTROS DETALLES
VALOR FINAL OTROS DETALLES:
Q.
VALOR FINAL DEL TERRENO: Q. VALOR TOTAL DE CONSTRUCCION: Q.
VALOR TOTAL DEL BIEN INMUEBLE Q.
PORCENTAJE DE DESCUENTO: ( ) Q.

INFORMO: TECNICO VALUADOR:

RELACION: CALCULISTA: FECHA:
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9.2 Instrucciones para el llenado de la ficha predial para area rural.

Recomendaciones generales:

e Se debe procurar obtener la informacion directamente del propietario, poseedor
o tenedor.

e Se debe tener a la vista los documentos que contengan la informacion util para
la valuacion.

e Se deben anotar los datos extraidos de los documentos, observando cuidado
al realizar la lectura y el traslado al formulario.

e De ser posible, procurar la obtencion de fotocopias de los documentos, por lo
menos en las secciones de mayor interés para el valuador.

e Los datos se anotaran con tinta, preferentemente color negro.

e Realizar inspeccion ocular en la totalidad de los limites de terreno y de la
construccion.

e Realizar las mediciones en forma directa y con buena técnica, realizando las
pruebas necesarias y el control de calidad planificado.

e Procurar el relleno total de formulario.

Del bien inmueble:

Direccidon: Se anota el nombre o denominacién del predio, tal y como se
acostumbra usarlo.

Municipio: Se anota el nombre del municipio donde se encuentre ubicado
fisicamente el bien inmueble.

Departamento: Se procedera de la misma forma que en lo referente al
“municipio”.

Coédigo catastral: Este dato sera tomado de los registros catastrales de la
municipalidad. En caso de no existir un estudio catastral en determinado sector o
municipio, se anotara “NO EXISTE REGISTRO CATASTRAL”.

Numero de matricula fiscal: Este numero que identifica el folio real, puede ser
tomado del registro matricular de DICABI o el de las municipalidades. En el caso
de que el bien inmueble no esté inscrito en el registro matricular, se anotara en la
casilla correspondiente: “carece de inscripcion matricular”.

Numero de registro: Se anotara el numero de finca, folio, libro, tipo de libro y a
que departamento pertenece. Se debe tener el cuidado de que algunos numeros
de registro llevan anotado la literal “A” adjunto al numero del libro. Este numero
puede ser tomado de los registros catastrales de la municipalidad u obtenido por
investigacion especifica al practicar la inspeccion fisica del bien inmueble. Si se
constata que el bien inmueble carece de inscripcion registral, se anotara: “SIN
REGISTRQO” y se procedera a llenar el campo siguiente que hace referencia a esta
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situacion especial y en donde se anotara el tipo de documento que respalda el
derecho sobre el bien inmueble.

Sin registro: Cuando se constate que el bien inmueble no esta inscrito en el
Registro General de la Propiedad, se requerira el respaldo documental del
derecho de posesion, que podria ser un documento simple, un documento privado
o sencillamente sin documento, lo que coloca a la persona que goza del bien
inmueble como un usufructuario. Se procurara obtener copia del documento de
respaldo para adjuntarlo al expediente individual de valuacion.

Del titular:

Nombre: Ya se trate de propietario, poseedor o usufructuario, se anotaran todos
los nombres y el(los) apellido(s), de ser posible consultando la cédula de vecindad.
En el caso de persona juridica se debera consignar toda la informacién del nombre
de la empresa de acuerdo a acta de constitucion de sociedad y el nombre del
representante legal.

Conduenos: Al igual que con el nombre del titular en calidad de propietario,
poseedor o usufructuario, se anotaran todos los nombres y apellidos completos de
los copropietarios o conduefios. La ficha se habilita con el hombre del conduefio
que posea mayor porcentaje de participacion. En caso de igual participacion se
tomara el nombre de cualquiera de los conduenos.

Direccidén para notificaciones: Se anotara la direccidn en la cual regularmente el
titular recibe su correspondencia. Esta direccidn puede ser igual o no la del bien
inmueble, asi como también puede ser diferente a la direccién de residencia del
titular.

Numero de cédula de vecindad: Es importante disponer del nimero de cédula
de vecindad y lugar donde fue extendida del titular y de los conduefios, asi como
del representante legal, en caso el titular sea una persona juridica. Si fuera
posible, se obtendra fotocopia de la(s) cédula(s).

Nit: También se tratara de obtener el numero de identificacion tributaria del titular y
los conduefios, bien se trate de personas naturales o juridicas.

Caracteristicas del terreno

Topografia: Sera una descripcion del relieve que presente el terreno.
Mecanizado: Es la opcién que puede encontrarse de que un predio por su
topografia, forma, accesibilidad y extensién, pueda ser trabajado con equipo
mecanico, lo cual lo hace mas valioso y rentable.

Acceso: Se refiere a la forma en que se puede llegar al predio si tiene via y se
hace en vehiculo o si debe hacerse por caminos a pie, si es por agua, rios, etc.
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Usos del suelo: Se debe indicar si es agricola, en este caso los cultivos que tiene
(café, meldn, uva, platano, pastos, bosque, etc.), si es industrial (planta de
cemento, fabrica de concentrados, etc.), minero, etc., ya que es posible que en
zonas rurales se den usos diferentes al agricola.

Aguas: Si tiene acceso a aguas para riego, rios, lagos, pozos, etc., con el fin de
establecer si benefician al predio y en que porcentaje.

Erosiéon: Indicar si es muy severa, severa, o moderada, y en que porcentaje
afecta al predio.

Pedregosidad: El nivel de rocas existentes en un bien inmueble rural afecta su
produccion por ello es importante indicar el porcentaje que tiene de afectacion el
predio por este aspecto.

Servicios: Debe indicarse en este punto si el predio rural posee algun tipo de
servicio y relacionarlo, tales como luz eléctrica, teléfono u otro.

Area: Se estard obteniendo de la medicién que paralelamente se realice del
terreno, ya sea con equipos de topografia o a partir de cartas restituidas, sera
anotada unicamente en medidas del sistema métrico decimal y no seran
aceptados otros sistemas.

Clases de suelo: Son tomadas del cuadro de clases que se incluye en este
manual y han sido definidas para que el valuador de conformidad con las
caracteristicas del predio que se encuentra valuando, pueda establecer en cual de
ellas se ubica el terreno, pudiendo inclusive un mismo predio tener varias clases
de suelo.

Inundable: Es un estado que afecta al predio y debe tenerse en cuenta en que
porcentaje del area total, si es permanente o durante que épocas del afio se
presenta esta situacion.

Caracteristicas del entorno fisico
Condicion vias de acceso: Se debe indicar si en el sector en el cual se
encuentra el bien inmueble que se valua, existen vias y de que tipo (terrestres,

fluviales, pistas de aterrizaje, etc.)

Transporte: Es complementaria de la anterior, indicando porque medio se puede
llegar (por tierra, agua o aérea) y si se dispone de transporte.

Servicios: Indicar si en el area hay servicios de luz, agua, teléfono, etc., o carece
de ellos.

Drenajes: Pueden encontrarse naturales o artificiales, que sean de uso comun o
de uso particular en la zona para riego de algunos cultivos.

Clima: El predominante en el area de estudio o valuacion.
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Cultivo predominante: Como su nombre lo indica el mas sembrado en la regién.

Agua potable: Indicar si el sector dispone de servicio de agua potable, o es
obtenida de rio o pozo y si se usan medios de purificacion.

Relieve: Indicar cual es el tipo de topografia que predomina en el sector, en el
entorno cercano, la cual puede ser plana o quebrada.

Caracteristicas de la construccion:

De manera similar a las areas urbanas, en las areas rurales se debe tener en
cuenta la construccidn o construcciones existentes en el predio para efectos del
valor total del bien inmueble, las cuales tienen con respecto a la zona urbana un
valor diferente, por situaciones de costos. Sin embargo se relacionaran los
criterios de calificacion con base a la tipologia constructiva, que deben tenerse en
cuenta en el momento de la visita y que posteriormente seran base en el proceso
de avaluo.

Valor de la construccion

Asi como en el terreno, para establecer el valor de la o las construcciones
existentes en un predio, se procede en forma similar, el cual seria:

Valor Total de la Const. = Valor base o catastral de la Const. x Area de la Const.
Ahora bien lo anterior es igualmente valido si la construccion es nueva (menos de
5 afos) en caso contrario se debe aplicar la depreciaciéon, para obtener el valor
ajustado por metro cuadrado de la construccién.

El valor ajustado de la construccion es el producto del valor base o catastral
multiplicado por el factor de depreciacion el cual se toma de la tabla
correspondiente segun la edad del bien inmueble.

Valor ajustado de la construccion =
Valor base de la construccion x Factor de depreciacion.

Valor Final de la construccion =
Valor ajustado de la construccion x Area de la construccion.

Valor de los cultivos

Seran de conformidad con los valores establecidos por cada una de las
municipalidades mediante el acuerdo municipal.

Valor total del inmueble rural

El valor total del bien inmueble sera la sumatoria del valor total del terreno mas el
valor de la o las construcciones instaladas en el, asi como la de las construcciones
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especiales que puedan presentarse en un predio tales como piscinas, etc., y que
no estén contempladas en este manual.

Para el caso rural debe contemplarse ademas la adicion en el avaluo final de los
valores de los cultivos permanentes, asi como de construcciones anexas o
especiales, por ello el calculo del valor final de un bien inmueble rural varia en el
sentido aqui indicado, igualmente se ha tenido en cuenta como valor adicional el
correspondiente a recursos viales, que se suma al valor base en la cantidad de via
construida en un bien inmueble.

VALOR DEL TERRENO + VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES + VALOR DE LOS CULTIVOS
= VALOR TOTAL DEL BIEN INMUEBLE, AL CUAL SE LE AFECTARA POR EL FACTOR DE
DESCUENTO

Factor de descuento: es un porcentaje que determinara la Corporacion
Municipal, el cual sera de aplicacién a todo el municipio, el que oscilara entre el
50% y el 75% de descuento sobre el justiprecio.
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10. PRESENTACION DE AVALUOS POR VALUADOR AUTORIZADO
Informe de avaltuo

Es el medio de comunicacién entre el Valuador Autorizado y la institucion
responsable de los registros en Matricula Fiscal para efectos del Registro y
Administracion del Impuesto Unico sobre Inmuebles.

El informe de avaluo es un documento redactado en forma profesional, que refleja
el trabajo del valuador autorizado y que debe contener la descripcién de las
caracteristicas intrinsecas y extrinsecas del bien inmueble en estudio valuatorio,
asi como los calculos del valor del bien inmueble, de acuerdo a los procedimientos
contenidos en el presente manual de valuacion.

El informe de avaluo tiene validez dentro de los seis meses siguientes a su
elaboracidn, para efectos de integrar el expediente de valuacion del bien inmueble.

10.1 Expediente de avaluo de bien inmueble

El expediente de valuacion del inmueble es el documento que debe presentarse
ante la DICABI o municipalidad, el cual debe estar integrado por los siguientes
documentos:

a. Solicitud del propietario o poseedor del Inmueble dirigida a la DICABI o la
municipalidad.

b. Informe de avaluo bajo juramento, con fecha no mayor a seis meses
anteriores a la presentacion del expediente de valuacion de inmueble.

c. Certificacion del Registro General de la Propiedad, extendido en fecha no
mayor a los seis meses anteriores a la presentacion del expediente de
valuacion del bien inmueble.

d. Plano o croquis de localizacion, en formatos A3 o A4: (Ver Anexo)

d.1 Para bienes inmuebles urbanos: Se dibujara la manzana donde esté
ubicado el inmueble, indicando la nomenclatura municipal.

d.2 Para bienes inmuebles colindantes a centros poblados: Se referia el
bienes inmueble a vias de acceso y a elementos de infraestructura que se
consideren permanentes, como escuelas, iglesias, centros de salud,
gasolineras, etc.

d.3 Para bienes inmuebles rurales, se referira a la poblacibn mas cercana,
indicando distancias y vias de acceso, ademas de referenciar a aldeas,
caserios, fincas, rios, etc.

Fotografias de vias de acceso, fachada de la construccién, del interior de la
construccion y el terreno, cultivos (por variedad), recurso hidrico, etc.

10.2 Requisitos de presentacion de avaluo

a. Solicitud de parte interesado

b. Certificacion de avaluo (6 meses de vigencia)
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Certificacion del registro general de la propiedad (6 meses de vigencia).
Plano de localizacion

d.1. Formato de presentacion

d.1.1. Cajetin de informacion (propietario y bien inmueble)
d.1.2. Orientacién del Norte hacia arriba

d.2. Inmueble urbano

d.2.1. Dibujar la manzana donde se ubica el bien inmueble indicando
nomenclatura municipal

d.3. Inmueble sub-urbano
d.3.1. Referido a las vias de acceso principal de la localidad,
indicando referencias como servicios publicos (Escuela,
Iglesia, Centro de Salud, Gasolinera etc.)
d.4. Inmueble rural
d.4.1 Referido a la poblacion mas cercana indicando distancia, vias
de acceso y destino de las mismas, referencias de orientacion:
(aldeas, caserios, fincas aledanas, rios etc.)

Fotografias: MINIMO

e.1 Vias de acceso

e.2 Frente del bien inmueble

e.3 Interiores de construccion y terreno
e.4 Cultivos por variedad

e.5 Recurso hidrico

—~ N~ o~

2
1
2
1
1
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Guatemala,

$efior Director
Direccion General de Catastro y Avaliio de Bienes Inmuebles del

Ministerio de Finanzas Publicas.

Yo, Datos personales del solicitante (propietario, Presunto heredero o director de
la
Mortual y representante legal) direccion para recibir notificaciones:

Solicito

Que previa aprobacion y revisién del avaluo practicado por Valuador Autorizado,
que me permito acompafa, se proceda a la siguiente inscripcion y/o apertura de

matricula o término, con mayor valor en la matricula No. Depto.

A nombre de:

Se adjunta plano de localizacion y certificacion del Registro de la Propiedad.

AVALUO COMERCIAL No.

EL INFRASCRITO VALUADOR AUTORIZADO POR EL MINISTERIO DE
FINANZAS PUBLICAS, (nombre) (registro),
CON DIRECCION PARA RECIBIR NOTIFICACIONES EN:

(direccion)

77

MANUAL DE AVALUOS DE BIENES INMUEBLES



DIRECCION DE CATASTRO Y AVALUO DE BIENES INMUEBLES

Certifica
Que a solicitud de: (propietario, presunto heredero abogado director de la mortual
o representante legal, se practicé avaluo de Caracter Comercial al bien inmueble

que a continuacion se describe:

Ubicacion
Direccion exacta del bien inmueble:

Identificacion legal

Registradas: Fincas urbanas, sub-urbanas o rurales inscrita en el primer o
Segundo Registro de la Propiedad. (asignar finca, folio, libro, departamento y
extension)

No registradas: Son todos aquellos documentos que acreditan a un poseedor
como propietario de un bien inmueble, los cuales pueden ser: Escritura simple,
Documento Municipal, Documento privado y otros.

Identificacion fiscal

Finca inscrita en Matricula fiscal No. Del Departamento de:

a término No. Con los registros o documento No.

Con una extension de m>. la cual figura declarada en un capital
de Q. Con NIT:

(de no contar con matricula fiscal el bien inmueble a valuar se solicita la apertura
del mismo)

Nombre: (s)

Caracteristicas generales del bien inmueble

DEL TERRENO: ubicacién geométrica, forma, topografia, servicios, calle
(material)

DE LA CONSTRUCCION: clasificacion (uso, material y clase), paredes,
cimentacion, estructura, techo, pisos, acabados interiores y exteriores, bafos,
ambientes instalaciones y las construcciones complementarias que existan dentro
del inmueble.

Caracteristicas del sector

CALIDAD Y CONDICION DE VIAS (material de recubrimiento) COMUNICACION
(peatonal y vehicular) CLASE SOCIAL (alta, media o baja) COMERCIO

(comercio existente en el sector) SERVICIOS ASISTENCIALES (médicos,
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educativos, recreativos etc.) BALANCE DE USO (comercio, industria, oficina y
residencia) TRANSPORTE:
(Diversidad y calidad). -

Calculo del valor del terreno

Area, valor y factores aplicados (memoria de calculo).

Calculo de la construccion

Construcciones principales:

Area construida, valor m2, clasificacion, nimero de niveles, construcciones
complementarias de manera desglosada y la aplicacion de factores de
modificacion.

Resumen de valores

VALOR DEL TERRENO:

VALOR CULTIVOS:

VALOR DE LA CONSTRUCCION:
VALOR TOTAL COMERCIAL:
FACTOR DE DESCUENTO:
VALOR MODIFICADO:

o PPPP

El presente avaluo asciende a la cantidad de: (en

letras)

Juramento:

Declaro y juro que los datos consignados son verdaderos y se encuentran

ajustados a las normas y procedimientos del manual de avaluos.

Firma y sello del Valuador Firma del solicitante: Propietario
Presunto
heredero
Abogado y
Notario
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PLANO DE LOCALIZACION

FINCA:

No.

LIBRO:

DEPTO.

UBICACION:

FOLIO:

PROPIETARIQO:

AREA:

ESCALA:

FECHA:

VALUADOR
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TABLAS DE USO Y CATEGORIA DE LA CONSTRUCCION

TABLA PARA INDUSTRIAL - AGRICOLA — COMERCIAL E INSTITUCIONAL

ESTRUCTURA
Y MUROS

Estructura: de
concreto armado y
metalica, en ambos
casos pueden ser
fabricados con la mas

CUBIERTA'Y
CIELOS

Cubiertas: De
lamina troquelada o
asbesto cemento,
con artesonado
metalico o de
concreto y en

ACABADOS

Repello mas cernido o
blanqueado de optima calidad y
pintura de excelente calidad, en
sus estructuras y paredes
metalicas con pintura
anticorrosiva. Las oficinas poseen
ambientes amplios y con
excelentes decoraciones, sus
ventanales y puertas principales

CARACTERISTICAS

Construccion de gran
amplitud, diseflada
especialmente para el
almacenamiento de productos
de toda indole; con excelente
iluminacion y ventilacion

revestimiento, en
cambio en las oficinas
se encuentran
revestidas con cernido
del mas fino acabado o
de maderas finas. La
altura normal para
este tipo de
construccion es de
6.00 metros y para
sus oficinas es de 3 mts

decorativas, con
revestimiento de
maderas finas, cielo
falso, aguilit u otro
tipo de material de
muy buena calidad.

de gran espesor, en oficinas de
ladrillo de cemento y mosaicos de
madera de buena calidad. Bafos
el area de almacenamiento para
uso colectivo, en la oficina esta
provista con artefactos sanitarios
de muy buena calidad, con
excelente agua potable.

. algunas s . .
alta calidad y sl de acceso con vidrios biselados tanto natural asicomo
. . parcialmente losa . e
resistencia de fundida de muy buena calidad y marcos artificial, generalmente
materiales. Paredes o o fabriga da de aluminio o bronce y madera. poseen cuartos refrigerados
muros: de concreto pr . Pisos de concreto de gran para los articulos que asi lo
. Cielos: En el area de . . .
armado, super-block, . espesor; en las oficinas de requieren. Asimismo A
- - almacenamiento . . .
escoria volcanica, maderas preciosas, ladrillo de poseen funcionales muelles
. - ; normalmente no ; L
mixto: ladrillo, piedray | .. cemento con granito o para carga y descarga para
tienen, pero en las . f . T
block, en cada caso con . marmoleado, ladrillo de barro mercaderias; espaciosas
, oficinas se pueden . . ~ L.
el mas perfecto y : tratado y ladrillo ceramico; Bafios | puertas para el transito de A
encontrar cielos . . ,
excelente acabado. el area de almacenamiento de toda clase de vehiculos y
. falsos, de concreto . R
Laaltura minima con renello excelente y presentable calidad maquinas montacargas y
para este tipo de repetioy para uso colectivo y para las un extenso parqueo superficial
., cernido, duelas de . . .
construccion es de oficinas esta provista de con y sotano. Al frente de estas
maderas finas con o . .
8.00 metros y para . artefactos sanitarios de primera construcciones cuentan con
: vigas expuestas, . . L . .
sus oficinas es de 3.00 A clase; sus instalaciones eléctricas vistosas y elegantes oficinas,
celotex, vinilico u .. . . 2
metros . . son ocultas y visibles, agua vestidores, guardianias y bafios
otro tipo de material .
. potable excelente, con suficientes | excelentes.
de excelente calidad. | 7, .- .
lineas telefonicas en planta asi
como lineas secundarias tanto
internas como externas.
Estructura: de concreto
armado y metalico, en
ambos casos pueden
ser prefabricados y de Repello, cernido y/o blanqueado
muy buena categoria. . . de excelente calidad o sisado; en
Y g Cubiertas: de lamina ’
Paredes o muros: de sus estructuras y paredes
troquelada o asbesto o .
concreto armado, metalicas con pintura
. cemento, con . . . .
super-block, escoria . anticorrosiva. Con respecto a las Construccion con suficiente
L . artesonado metalico . . .
volcanica, mixto: oficinas poseen ambientes amplitud, con muy buena
. . o de concreto . e T
ladrillo, piedra y arcialmente agradables con decoraciones, sus ventilacion e iluminacion tanto
blockM; y otros, en parct . ventanales pueden ser con natural como artificial,
. fundida. Cielos: L .
cada caso con el mas molduras de aluminio o bronce, funcionales muelles para
generalmente o
perfecto acabado y de en los cuales se observan vidrios carga y descarga para
. . carecen de ellos, . ; A , M
la mejor calidad. Las . de la mejor calidad. Técnicas de mercaderias; con puertas
L pero en las oficinas . : P o
paredes del interior de <e pueden encontrar instalaciones eléctricas tanto aceptables para el transito E
este tipo de de pconcre {0 con ocultas como visibles, asi como de maquinas montacargas 'y D
construccion pueden . de su alumbrado tanto externo parqueo amplio. Al frente de
repello y cernido, . . . 1
tener 0 no como interno. Pisos de concreto estas construcciones se
logrando figuras A

cuentan con elegantes y
confortables oficinas,
vestidores, guardianias y
baiios.
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Construccion de
regular amplitud,
suficiente ventilacion e
iluminacion artificial y
natural, con muelles
para carga y
descarga de

Cubiertas: de lamina
de zinc o asbesto
cemento, ldmina
troquelada con
artesonado metalico.
Cielos:
generalmente

Repello, cernido de buena calidad
0 en su caso sisado; en sus
estructuras y paredes metalicas
con pintura anticorrosiva. Las
oficinas poseen ambientes poco
agradables con algunas
decoraciones, sus ventanales
pueden ser con molduras de
aluminio con vidrios de la buena
calidad. Adecuada distribucion

Estructura: de concreto armado
y metalico, en ambos casos
pueden ser prefabricados y de
muy buena calidad. Paredes o
muros: mixto: ladrillo, piedra y
block u otros tipos de
materiales de muy buena
calidad, en cada caso con el
mas perfecto acabado
observandose en la parte de

, . . o sus paredes pequefios
mercaderias; puertas carecen de ellos, de instalaciones eléctricas tanto p pbeque B
P . o , tragaluces de ladrillo, block
para el transito pero en las oficinas ocultas como visibles, asi como . . S A
N invertido y block de vidrio de
de maquinas pueden ser de de su alumbrado externo e . . J
. . la mejor calidad. Las paredes
montacargas y concreto con repello | interno. Pisos de concreto de S -,
. . . del interior de la construccion A
considerable parqueo. y cernido, logrando regular espesor, en oficinas de
. . carecen generalmente de
Al frente de estas figuras decorativas, ladrillo de cemento y o
. . ~ revestimiento alguno, pero en
construcciones se plywood, tablex, marmoleado o de granito. Bafos . .
. o . . las oficinas tendran buen
cuentan con oficinas aguilit o algin otro regulares en el area de S :
. . revestimiento con cernido,
poco elegantes, material de buena almacenamiento para uso . .
Le N . . . pintura y zocalos de madera
guardiania y bafios. calidad. colectivo, en la oficina esta
. . fina. Laaltura normal
provista con artefactos sanitarios . .,
. . para este tipo de construccion
de buena calidad y con suficiente
agua potable esde 5.00 metros y para sus
g ) oficinas es de 2.60 metros.
Sin revestimiento alguno o en su
caso sisado; en sus estructuras y Estructura: de estructura
Construccion con la paredes metalicas con pintura metalica o de madera, en
necesaria amplitud, anticorrosiva o en sus estructuras ambos casos pueden ser
deficiente ventilacion e de madera con pintura. Las prefabricados de buena
iluminacién artificial y | Cubiertas: de lamina | oficinas carecen de ambientes calidad. Paredes o muros:
natural, con o sin de zinc metalicas o agradables, sus ventanales pueden | mixto: ladrillo, piedra y Block; P
muelles para carga y plasticas y asbesto ser con molduras de aluminio o u otros materiales de buena a R
descarga de cemento, con madera con vidrios de la regular a | regular calidad, con o sin E
mercaderias; puertas artesonado metalico | mala calidad. Inadecuada acabados observandose en la
para el transito o de madera. distribucioén de instalaciones parte de sus paredes pequefios C
de maquinas Cielos: Carecen de eléctricas tanto ocultas como tragaluces de ladrillo, block A
montacargas y ellos, en las oficinas | visibles, asi como de su invertido. Las paredes del R
escaso parqueo o sinel | pueden ser de alumbrado tanto externo como interior de la construccion I
mismo. Una puerta concreto con repello | interno. Pisos: de concreto de carecen de revestimiento A

exterior amplia de meta
al frente; en su interior
se cuenta con una
oficina comun,
guardiania y bafios
pequetios.

y cernido, plywood
o0 algin otro material
de regular calidad.

espesor corriente, en oficinas de
ladrillo de cemento o torta.
Bafios: de regulares a malos en el
area de almacenamiento para uso
colectivo, en la oficina esta
provista con artefactos sanitarios
de regular calidad y con
deficiente agua potable.

alguno, en algunas oficina
tendran revestimiento con
cernido, pintura y zocalos.
Laaltura normal para este
tipo de construccion es de
4.50 metros y para sus
oficinas es de 2.60 metros.
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TABLA PARA CENTRO COMERCIALES

MUROS | Entrepiso | CUBIERTA OTROS | cateEGORIA
Losa Losa Amplios ambientes, altura
Concreto convencional convencional considerable,
con excelente iluminacion y
Mixto block Losa prefabricada Losa prefabricada ventilacién, natural y artificial,
. . . Otro material de amplio parqueo,
Barro cocido Varios niveles
Otro material de Primera calidad excelente disefio arquitectonico y ALTA
distribucion de ambientes y
Primera calidad servicios,
asi como excelente vigilancia.
(restaurantes, zapaterias, bancos,
venta de aparatos eléctricos,
muebles, etc.)
Losa Losa
Concreto convencional convencional Ambientes amplios, con buena
Mixto block Losa prefabricada Losa prefabricada iluminacion y ventilacion
Otro material cuenta con area minima de parqueo
Barro cocido Varios niveles similar y MEDIA
Otro material diversidad de comercios
similar
Losa Losa Ambientes regulares, poca
Mixto block convencional convencional iluminacion y
Barro cocido Losa prefabricada Losa prefabricada ventilacién, regularmente cuenta
Otro material Uno o varios Lamina con area restringida de parqueo y
similar niveles BAJA
Otro material diversidad de comercios pequefios
similar
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TABLA PARA GASOLINERAS
MUROS CUBIERTA OTROS CATEGORIA
Losa convencional Edificacion atractiva, materiales de primera calidad,
Mixto block Losa prefabricada seccion de servicio a vehiculos, marquesinas grandes,
) Lamina murales exteriores, tienda comercial con servicio de
Barro cocido ALTA
Otro material de abarrotes y comida rapida,
primera calidad muy buena oficina administrativa y barios,
car- wash y con mas de tres puentes de servicio
Concreto Losa convencional Edificacion buena, materiales de primera calidad,
Mixto block Losa prefabricada seccion de servicio a vehiculos, marquesinas grandes,
Lamina tienda comercial con servicio de
Barro cocido MEDIA
Madera abarrotes, en algunos casos con
aterial similar regular oficina administrativa y bafios regulares
no mas de tres puentes de servicio
Mixto block Losa convencional Oficina administrativa estrecha,
Barro cocido Losa prefabricada regularmente sin bafios,
Madera Lamina con dos o tres puentes de servicio, pista de concreto, BAJA
. Otro material similar adoquin u otro material similar
aterial similar
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TABLA PARA HOTELES

Muros | | ENTREPISO | [ cuBiErTA OTROS | catecoriA
Vidrio Losa convencional Losa convencional | Amplios ambientes, con excelente
Concreto Losa prefabricada Losa prefabricada | iluminacion y ventilacion, amplia plazoleta,
. . . Otro material de jardines naturales,

Mixto block Varios niveles
Barro cocido primera calidad area administrativa adyacente a la puerta principal ALTA
Otros materiales parqueo amplio, sistema de seguridad, ascensores,
de primera calidad chimeneas, balcones, canchas deportivas, salon

de recepciones, bar, restaurante, piscinas, comercios,

oficina de turismo, suites, pent house, etc.
Concreto Losa convencional Losa convencional | Amplios ambientes, con buena
Mixto block Losa prefabricada Losa prefabricada | iluminacion y ventilacion, amplia plazoleta,

Otro material jardines naturales,

Barro cocido Varios niveles similar MEDIA
Madera area administrativa adyacente a al puerta principal
Otro material parqueo amplio, sistema de seguridad, ascensores,
similar

chimeneas, balcones, canchas deportivas, saléon

de recepciones, bar, restaurante, piscinas, comercios,

etc.
Mixto block Losa convencional Losa convencional | Ambientes estrechos, poca iluminacion y
Barro cocido Losa prefabricada Losa prefabricada | ventilacion, con todos sus servicios,

. Lamina arqueo, restaurante, etc.
Madera uno o dos niveles parq BAJA
Otro material Otro material
similar similar
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TABLA PARA BANCOS
MUROS ENTREPISO CUBIERTA OTROS CATEGORIA
Vidrio Losa convencional Losa convencional | Amplios ambientes, excelente
Concreto Losa prefabricada Losa prefabricada iluminacion y ventilacion, amplia plazoleta,
Otro material de jardines naturales y/o artificial,
Mixto block Varios niveles ! y ALTA
Barro cocido primera calidad atencién a clientes en primeros
Otro material de niveles, parqueo amplio, sistema de
primera calidad seguridad escaleras amplias y
ascensores, en algunos casos con autobanco
Concreto Losa convencional Losa convencional | Ambientes buenos, con buena
Mixto block Losa prefabricada Losa prefabricada iluminacion y ventilacion, disefio funcional,
Otro material similar | atencion al cliente en primeros niveles,
Barro cocido Varios niveles P MEDIA
Madera buen area de parqueo, con buena seguridad,
Otro material similar escaleras, ascensores y en algunos casos
con autobanco
Mixto block Losa convencional | Losa convencional | Ambientes estrechos, poca iluminacién y
Barro cocido Losa prefabricada Losa prefabricada ventilacién, en algunos casos de dos niveles
Madera Uno o dos niveles Lamina algunos con autobanco, regular seguridad y BAJA
. Otro material similar | parqueo.
Otro material similar
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TABLA PARA OFICINAS-APARTAMENTOS

| MUROS ENTREPISO CUBIERTA OTROS CATEGORIA
Vidrio Losa convencional Losa convencional No mas de tres
Concreto Losa prefabricada Losa prefabricada niveles de comercio
Mixto block Uno o varios niveles Otro material de con escaparates
Barro cocido primera calidad Ambientes amplios
Otro material de con buena iluminacion ALTA
Primera calidad y ventilacion
Instalaciones 6ptimas
y adecuadas
Ultimos niveles de
apartamentos
Tabiques de primera
calidad
Concreto Losa convencional Losa convencional No mas de dos
Mixto block Losa prefabricada Losa prefabricada niveles de comercio
Barro cocido Uno o varios niveles Otro material similar | con escaparates
Madera Amplios con buena
Otro material similar iluminacion y MEDIA
ventilacion
Ultimos niveles de
apartamentos
Tabiques de regular
calidad
Mixto block Losa convencional Losa convencional Con comercio al
Barro cocido Losa prefabricada Losa prefabricada frente
Madera Uno o dos niveles Lamina Regular espacio
Otro material similar Otro material similar tabiques de BAJA
baja calidad
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TABLA PARA RESIDENCIA
MUROS ENTREPISO | AREA CONSTRUCCION | CUBIERTA CATEGORIA
Vidrio Losa convencional Mayor a 200 m? Losa convencional
Losa prefabricada
Concreto Losa prefabricada Teja con estructura de
concreto reforzado
. ALTA
Mixto block Metal
Barro cocido Madera
Otros materiales de
caracteristicas Uno o varios niveles
similares
Concreto Uno o dos niveles Menor o igual a 200 m? Losa convencional
Mixto block Losa prefabricada
Barro cocido
Calicanto
Madera aserrada MEDIA
Piedra
Adobe reforzado u otro
material de
caracteristicas
similares
Mixto block Generalmente un || o Teja
nivel
Lamina u otro material
Barro cocido de caracteristicas
similares
Con cualquier
Calicanto estructura excepto losa
de concreto reforzado
Madera aserrada BAJA
Piedra
Adobe reforzado
Adobe
Bahareque
Otro material de
caracteristicas
similares
Bajareque Un nivel Libre Lamina
Madera rustica Madera
Manaca u otro material
Lamina de caracteristicas
similares PRECARIA
Adobe
Lepa

Otro material de
caracteristicas
similares
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TABLA PARA OFICINAS

MUROS ENTREPISO CUBIERTA OTROS CATEGORIA
Vidrio Losa convencional | Losa convencional Ambientes amplios
Concreto Losa prefabricada Losa prefabricada Buena disposicion
Ot terial d instalaci
Mixto block Varios niveles ro material de instalaciones ALTA
Barro cocido primera calidad Adecuadas y
Otro material de Sptimas
primera calidad
Ambientes de
Concreto Losa convencional | Losa convencional regular
Mixto block Losa prefabricada Losa prefabricada Tamafio
Barro cocido Varios niveles Otro material similar MEDIA
Madera
Otro material similar
Mixto block Losa convencional Losa convencional | Ambientes pequefios
Barro cocido Losa prefabricada Losa prefabricada y en general mala
Madera No mas de tres Lamina distribucion BAJA
o ) Otro material similar
Otro material similar niveles
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MUROS | | ENTREPISO | | CUBIERTA OTROS CATEGORIA
Excelente disefio, amplios ambientes, ascensores,
rampas de emergencia, excelentes instalaciones
Losa convencional Losa convencional | ocultas.
Salas de operaciones, de cuidados intensivos, cuidados
Concreto Losa prefabricada Losa prefabricada | intermedios, laboratorios, cafeteria,
Otro material de Excelente iluminacion y ventilacion en todos sus
Mixto block Varios niveles ambientes.
. rimera calidad area administrativa adyacente a la puerta principal
Barro cocido P Y P P P ALTA
Otros materiales Amplio parqueo, sistema de emergencia y seguridad,
de primera calidad
Buen disefio, regulares ambientes, con o sin
ascensores, rampas de emergencia, buenas
Concreto Losa convencional Losa convencional | instalaciones en su mayoria ocultas.
Salas de operaciones, de cuidados intensivos, cuidados
Mixto block Losa prefabricada Losa prefabricada | intermedios, laboratorios, cafeteria,
Otro material Buena iluminacién y ventilacién.
Barro cocido Varios niveles similar MEDIA
Madera Area administrativa.
Otro material Parqueo, sistema de emergencia y algunos sin
similar seguridad.
Regular disefio y ambientes, sin ascensores, con o sin
rampas de emergencia, instalaciones en su mayoria
Mixto block Losa convencional Losa convencional | visibles.
Salas de operaciones, con o sin laboratorio, con o sin
Barro cocido Losa prefabricada Losa prefabricada | cafeteria.
Lamina Regular iluminacién y ventilacion, con o sin sistemas de
Madera Uno o dos niveles seguridad. BAJA
Otro material Otro material Area administrativa, con o sin parqueo.
similar similar
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TABLA PARA CINES

MUROS CUBIERTA ACABADOS CARACTERISTICAS CATE-
GORIA
- ]
Edificios de buen disefio y especifico para
salas de cine o teatro, materiales de
primera calidad, con escenario para
L cualquier tipo de actividad, con balcones,
L Revestimiento, en algunos casos con molduras de bronce,
Vidrio, repello, sala de exhibicidn, vestibulo, cabina de
concreto, mixto Losa cernido, proyeccion, instalaciones eléctricas A
block, barro . texturizado, especiales para el escenario, indicadores
cocido u otro conven.monal 0 papel tapiz, luminosos en pasillos, aviso de salida de L
material de prefabricada madera, piso emergencia, amplios servicios sanitarios, T
primera calidad. de méarmol, taqui.lla, Qﬁcina para administracion, A
parquet, etc. espejos blgelados yen algunos €asos por
otras actividades comerciales al frente.
Piso de marmol, cerdmico, granito pulido
y lustrado, excelente iluminacion y
ventilacion y con amplio parqueo.
Edificios de regular disefio, para salas de
Revestimiento, | cine o teatro, materiales de buena calidad,
Vidrio, repello, con e.scenario para cugquier tipo de
concreto, mixto cernido, act1v1daq, sal_a d_e exh1b1c1(')n,. vestibulo_
block. barro Losa ) texturizado con espejos, 1ndlcador§s lum}nosos, aviso M
g convencional o L de salida de emergencia, cabina de E
coc1d9 i1 otro prefabricada papel tap 1z, proyeccion, regulares servicios sanitarios, D
ma}terlal de madera, piso taquilla, oficina para administracion. Piso I
primera calidad ceramico, ceramico, granito pulido y lustrado, buena A
parquet, etc. iluminacion y ventilacion y con o sin
parqueo.
Revestimiento,
repello, Edificios para salas de cine o teatro,
) cernido materiales de buena calidad, con
Concreto, mixto Losa texturiz,ado escenario para cualquier tipo de actividad,
block, barro . . sala de exhibicion, con o sin vestibulo,
X convencional o | papel tapiz, . 5 . e B
cocido u otro . . cabina de proyeccion, servicios sanitarios
material de p'r ef.abrlcadz.i, madera,. 150 reducidos, taquilla y oficina para A
buena calidad. lamina de zinc. d_e granito, . administracion. Piso granito pulido y J
piso de ladrillo | justrado, de cemento liquido, con A
de cemento, reducida iluminacion y ventilacion.
etc.
.. Edificios de regular disefio, para salas de
Revestimiento, cine o teatro, materiales de regular P
repello, calidad, con o sin escenario para R
Mixto block, Losa cernido, cualquier tipo de actividad, cabina de E
barro cocido u convencional o texturizado, proyeccion, servicios sanitarios C
otro material de | prefabricada, piso de corrientes, taquilla, piso de granito o A
buena calidad. lamina de zinc | granito, piso cemento liquido, pobre iluminacion y R
de ladrillo de ventilacion. Inadecuada distribucion del I
cemento, etc. agua y electricidad algunos casos puede A

tener una altura minima 5 metros.
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TABLA PARA TALLERES

Concreto
armado, super
block, madera

CUBIERTA

ACABADOS

Repello, cernido, pintura,
en excelente calidad, con
espacios bien distribuidos,
con o sin cielos, pisos de

CARACTERISTICAS

Cuales cuentan con puertas amplias para la entrada y
salida de todo equipo de reparacion. También estas
instalaciones tienen un gran parqueo al frente del
edificio y en los costados. Dentro de las instalaciones

Loza, loseta, concreto con un espesor se encuentran amplias oﬁcmas con tres 0 mas A
dos fOI‘I‘OS, lamina termo mayor de 15.00 servicios con sus respectivos lavamanos de excelente L
mixto ladrillo, o centimetros .ins talaciones cglldad. el fun019nam1ento del equipo moderno. '
: acustica. . > . Cisterna y depdsito aéreo, con tres bafios como minimo T
mixto block y eléctricas, agua y drenaje .
conalta tecnoloeia. con con sus respectivos lavamanos con artefactos de buena A
O.trols excelente ilumin fc ; (,; 0 calidad. Fosas o instalacion para equipo hidraulico
similares. natural para el mayor comodidad y eficiencia. Claro esto
’ dependera del tipo de especializacion del taller.
Son construcciones de grandes, las cuales cuentan con
Concreto Repello o cernido, con puertas amplias para la entrada y salida de todo equipo
armado, stiper pintura, con espacios bien | de reparacion. También estas instalaciones tienen un
block > d Lamina termo distribuidos, sin cielos, gran parqueo al frente del edificio y en algunas
0CK, madera acustica concreto o asfalto con un oportunidades en los costados.  Dentro de las M
dos forros, best ’ espesor entre 10.00 y instalaciones se encuentran amplias oficinas con dos E
mixto ladrillo, asbesto 15.00centimetros, bafios y sus respectivos lavamanos, instalaciones para D
mixto block y cemento o instalaciones eléctricas, el funcionamiento del equipo moderno. cisterna o I
lamina zinc. agua y drenaje con buena deposito aéreo, con dos bafos como minimo y dos o
0.tr0.s tecnologia, con adecuada mas lavamanos para el taller en general, fosas o A
similares. iluminacion natural. instalacion para equipo hidraulico. Esto dependera de
la especializacion del taller.
Pintura, sin cielos,
Zg?rzrgtgoc on un espesor Con puertas amplias para la entrada y salida de equipo
Concreto 9.9 9cer.1t1'myetros de reparacion. También estas instalaciones tienen
armado, stiper instalaciones eléctrica parqueo al frente del edificio sin embargo en }os
block d visibles. de aeua v drenaie costados no hay parqueo, porque en la mayoria de las
OCK, madera Adbesto sin te’cnolog a }cl:on m aJla oportunidades estan construidos a la par de otras B
dos forros, cemento o {luminacién n%ltl;ral con construcciones que limitan su amplitud de servicio. A
mixto ladrillo, T . lamiluz. distribui da’en el Dentro de.las instalaciones se encuentra una oﬁcir_la con
mixto block y lamina zinc. techo v en aleunas su respectivo bafio y lavamanos. Posee un dep6sito J
o ortu};idade{:; en los aéreo, con un bafio general y uno o dos lavamanos. A
otros P Fosas o instalacion para equipo hidraulico. Sin
s costados en la parte mas . S
similares. alta de los muros para embargo esto dependera del grado de especializacion
compensar la escaces de del taller.
luz.
L . Puertas para la entrada y salida de equipo de
Material visto sin . it . .
Concreto ac:bea d?)s ssionscielos iso | reparacion. También estas instalaciones regularmente p
armado, super de c0ncre>to o as falto, g on estas instalaciones no tienen parqueo al frente del R
block, madera un espesor menor a los edificio, sin embargo, si contara con él es muy reducido E
Asbesto peso y no brindaria ninguna comodidad, indicando que estas
dos fOl‘rOS, 5.00 centimetros, , . C
R . cemento o X - P estan construidas muy pegada a otra clase de
mixto ladrillo instalacion eléctrica . . . A
> | 14mi ; o . construcciones. Dentro de las instalaciones se encuentra
: amina zinc. visibles y escasa, con o sin . . -
mixto block y uminacion natu7ra1 con una oficina con su respectivo bafio y lavamanos. Posee R
otros . g un depdsito aéreo o cisterna , con un baio general y 1
lamiluz.y la mayoria de la . -, .
s e uno o dos lavamanos. Fosas o instalacion de equipo
similares. luz es artificial. o , SR A
hidraulico, segun la especializacion del taller.
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TABLA PARA FABRICAS

CUBIERTA

ACABADOS

La construccion tiene paredes con
repello, cernido y pintura, en
otros casos tiene material visto

CARACTERISTICAS

Edificio con gran amplitud de una o
varias plantas, en el frente tiene grandes
salas de exhibicion, ventas y oficinas
administrativas de excelente calidad, con

parqueos bien distribuidos, areas de
jardines de excelente cuidado.  Muelle
de embarque con su respectiva
guardiania, cuenta con  amplios

ambientes de comedor, asi como de

super con impermeabilizante v barniz duchas, sanitarios y lavamanos, pisos de
estructura e le (ri)a un toque de ezcelente concreto con un espesor mayor a los 15
concreto a o q centimetros en la planta central, y en las
disefio. Las entradas de luz y
armado loza, loseta, aire na.tural erfectamente oficinas administrativas ceramico, A
super block lamina termo - P marmol, mosaico de madera de buena
. . disefiados, extractores de calor y . L
escoria acustica. ventiladores. Instalacion calidad. La planta central cuenta con los T
volcanica eléctrica i (;in dustrial . puertas siguientes servicios, duchas, lavamanos
mixto corre dizasrc)) cortinas en; (l)jllables inodoros y mingitorios, con artefactos de A
ladrillo de madera o de metal , las puertas clase regular, guardando la debida
de acceso peatonal y las ventanas separacion que la brinda seguridad. Las
son de vidrio o madera de oficinas administrativas los sanitarios son
excelente calidad separados de buena calidad. En la parte
’ exterior cuentan con guardiania, muros
que le brindan seguridad, depodsitos de
agua aéreo o subterraneo, con su
respectiva bomba, que hacen distribuir el
agua en todas las instalaciones en
muchos casos cuenta con pozo mecanico,
ademads cuenta con muro perimetral.
Edificio con wuna construccion de
mediana amplitud, en el frente tiene
oficinas y salas de venta con un aspecto
general atractivo con parqueos bien
istribuidos, areas de jardines. uelle
distribuidos, d d Muell
. de embarque con su respectiva
La construccion tiene paredes con embarq resp
repello o cernido y en algunas guardiania, cuenta con ambientes de
oportunidades cori, intura o comedor, asi como de duchas, sanitarios
n?aterial visto con l?arniz El y lavamanos estos ultimos de tipo
. ’ colectivo, entrada para vehiculos
concreto disefio de las entradas de luz 'y P ’ 1 d p d .
armado aire natural, bien disefiados pesados para el descargue de materia
’ ’ i ias plant Pisos de
super block extractores de calor y prima. De una o varias plantas.
escoria loza, loseta, ventiladores instalados. La concreto de 15 centimetros maximo de M
. lamina termo . - A : espesor en la planta central, y en las E
volcanica . instalacion eléctrica y alumbrado . . ) L.
mixto acustica. con buena distribucion. en este oficinas administrativas ceramico, D
, . .
ladrillo caso la misma es de tipo granito de buena calidad. La planta 1
. . . . central cuenta con los siguientes
mixto block industrial.  Puertas corredizas o .. S8 A
cortinas enrollables de madera o servicios, duchas, lavamanos inodoros y
de metal. las puertas de acceso mingitorios, con artefactos de clase
eatonaI’ lasP ventanas son de regular calidad, guardando la debida
5 idrio o (i/e madera de buena separacion que le brinda seguridad. Las
calidad oficinas administrativas los sanitarios son
’ separados de buena calidad. En la parte
exterior cuentan con guardiania, muros
que le brindan seguridad, depositos de
agua aéreo y subterrdneo, con su
respectiva bomba, en mucho de los casos
cuentan con pozo propio.
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La construccion generalmente

Edificio con una construccion de regular
reducida para la instalacion de sus
diferentes maquinarias y movilizacion
del personal.  Puede tener una o varias
plantas de acuerdo al tipo de fabricay al
material utilizado. En el frente tiene un
area reducida de parqueo totalmente de

concreto : . .
armado tiene material visto, y en algunos | area de parqueo y de muelle de
, casos con pintura de mala descarga. Las oficinas y sala de venta
super block . . . . .
mixto Lamina de zinc, | calidad. Carece de adecuados ocupan un espacio estrecho sin mayor
ladrillo adbesto ventanales por lo que la atraccion. No tiene entrada de vehiculos
. cemento, o teja ventilacion e iluminacion natural | pesados. Pisos de concreto con un
mixto block . . .
. de barro es escasa. El alumbrado simple espesor maximo de 10.00 centimetros.
calicanto . . , . ; . . B
. industrial, asi como las demas En las oficinas el piso es de ladrillo de
lamina . . . . .
instalaciones eléctricas. Puertas cemento, los banos se localizan en la A
troquelada . e ..
y ventanas de metal o madera de | parte posterior de edificio, siendo para J
tipo corriente. las instalaciones generales de A
caracteristica regular y para las oficinas
de buena clase. Esta construcciones
cuentan entre otras guardiania teléfono,
deposito de agua subterraneo o aéreo, sin
embargo en la mayoria de los casos
carece de muro perimetral.
Edificio con una construcciéon de area
minima, no cuenta con parqueo al frente,
ni muelle de carga y descarga, las
. . oficinas y salas de venta ocupan un lugar
Este tipo de construcciones no . . . .
. reducido y se nota la calidad inferir de la
tienen acabados. Los ventanales .
., mano de obra y de materiales. Puede
que cuenta la construccion es .
super block . RN tener una o varias plantas de acuerdo al P
h proporcionan una iluminacion y . .
mixto ., . material utilizado, en el frente carece R
. . . ventilacion casi nula, por lo que .
ladrillo Lamina de zinc, . e totalmente de area de parqueo y de E
. es necesario a una la utilizacion .
mixto block | adbesto . muelle de descarga . Las oficinas y sala
. . de la luz artificial. En este caso . . C
calicanto cemento, o teja S . . de venta ocupan un espacio estrecho sin
se indica que las instalaciones - . A
adobe de barro s . mayor atraccion. No tiene entrada de
eclécticas carecen de tocologia, , . R
reforzado . . vehiculos pesados.  Pisos de concreto
L por lo mismo tienen una mala o I
lamina zinc s g con un espesor maximo de  5.00
distribucion, las puertas y . . . A
centimetros. En las oficinas el piso es
ventanas son de metal o de .
. de ladrillo de cemento y en muchos casos
madera de mala calidad y con - .
torta de cemento, los bafios se localizan
malos acabados. . PP
en la parte posterior de edificio, siendo
para las instalaciones generales de
caracteristica mala y para las oficinas de
regular calidad, sin muro perimetral.
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TABLA PARA VERJAS

DISENO

ACABADOS

CATEGORIA

Es de un disefio excelente, en
toda su extension, en la cual se
utiliza material de primera
calidad el cual que proporciona
seguridad. Son construcciones
que pueden tener una mezcla de
materiales y estar distribuidos de
la siguiente forma. En su base,
ladrillo, block con una altura
mayor a 1.25 y la parte superior
con hierro forjado o planchas de
metal.

altura promedio es de
2.50 metros,

Este tipo de verjas tienen
excelentes acabados, entre los
que se mencionan, el barniz,
repello, cernido y pintura,
fachaleta, con barandas de hierro
forjado, pintada.

ALTA

Es de un disefio buena calidad,
en toda su extension, en la cual
se utiliza un buen material el
cual que proporciona seguridad.
Estas pueden estar construidas
con dos tipos de materiales, en la
base Mixto Block, ladrillo o los
que indica la tabla de verjas con
una altura maxima de 1.50 y la
parte superior con hierro forjado.

Altura promedio es de
2.00 metros,

Este tipo de verjas tienen
acabados, entre los que se
mencionan, repello o cernido.
con barandas de hierro en
algunos casos esta pintada,

MEDIA

Es de un disefio adecuado , en
toda su extension, en la cual se
utiliza material corriente el cual
que proporciona una relativa
seguridad y privacidad. Estas
por lo regular estan construidas
con un tipos de material, sin
embargo puede tener en la base
block o ladrillo a una altura
maxima de 60 centimetros y la
parte superior, con lamina,
malla, madera y otros.

Altura promedio es de
1.50 metros,

Este tipo de verjas no tienen
acabados.

BAJA
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TABLA PARA MUROS

DISENO

Estos muros por lo regular
estan disefiados en lugares
para proteger el deslave o
erosion de un inmueble, o
bien para circular un
inmueble el cual su objetivo

ACABADOS

Sabieta de cemento o repello cernido y
pintura. Material visto en algunos
casos con impermeabilizantes y

NORMAS

Cuando es concreto, en la parte més
alta del muro debe tener 10
centimetros como minimo. Sin
embargo cuando es material visto
como ladrillo, block y otros que

es brindar seguridad y barnizado. Esta clase de muros cuando | . .. . A
R . .. ., . indica la tabla de materiales, el
privacidad. En cualquiera son utilizados para proteccion y evitar L
. . . grosor debe ser mayor a los 20
de los casos, los muros con desprendimiento de material. Tienen , T
C o . . . centimetros.
disefio moderno, tienen una | un drenaje francés que ayuda al buen . . A
. . . o La distancia ente cada columna
junta de dilatacién en caso mantenimiento del muro .
. . . . . . . debe ser igual o menor a 1.50
de sismos, sin embargo si incrementandole su resistencia y . .
. - - metros y las soleras a una distancia
se produjera un dafio, solo durabilidad.
. de 1.00 metros entre una y otra, con
seria en una de las partes, .
. , su respectiva solera de humedad
protegiendo asi el resto de
su construccion.
Estos muros por lo regular
estan disefiados en lugares Cuando es concreto, en la parte mas
para proteger el deslave o Sabieta de cemento o repello cernidoy | alta del muro debe tener 10.00
erosion de un inmueble, o pintura. Material visto en algunos centimetros como minimo de
bien para circular un casos con. Esta clase de muros cuando | ancho. Sin embargo cuando es
inmueble el cual su objetivo | son utilizados para proteccién 'y evitar | material visto como ladrillo, block M
es brindar seguridad y desprendimiento de material, también y otros que indica la tabla de E
privacidad. Estos por la son utilizados para que el bien materiales, este grosor variara de D
época en que fueron inmueble brinde privacidad. Pueden o acuerdo al tipo de material. I
construidos o por no tener drenajes, cuando los tienen no | La distancia ente cada columna A
desconocimiento no tienen es el adecuado ya que en la mayoria de | puede ser entre 1.60 y 2.00 metros
juntas de dilatacion en su los casos muestran humedad, la que con | lineales y las soleras a una altura de
construccion cuando tienen | el tiempo acorta su vida util. 1.50 metros entre una y otra, con su
una longitud 20 metros, el respectiva solera de humedad.
cual lo requeriria.
Este variara de acuerdo al material
. a la posicion que el mismo esté
Con o sin acabados. Cuando estos Y P d
. . . colocado.
existen, son de mala calidad, siendo
Estos muros en algunos .
o estos repello o cernido, regularmente .
casos se diseflan para L En la mayoria de los casos, carecen
es de material visto. Esta clase de . B
proteger el deslave, pero en - de ellas, sin embargo cuando
, muros cuando son utilizados para . L A
la mayoria de los casos, lo -, . . existen en la construccion del muro,
o . proteccion y evitar desprendimiento de . . . . J
utilizan para circular un . . estan a una distancia de mas de 3
. oy material. Sin embargo por no tener un . . A
inmueble el cual su objetivo . - metros con hierro de mala calidad.
. . trabajo adecuado en su construccion en
es brindar seguridad y En muchos casos este carece de
R algunos casos, muestran humedad, en
privacidad. o , soleras. Esta clase de
otros hundimiento o paredes con algin .
. . construcciones pueden ser
tipo de decibel. . . .
construidas con pines brindarle
resistencia.
98
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DIRECCION DE CATASTRO Y AVALUO DE BIENES INMUEBLES

TABLA PARA RANCHOS

CUBIERTA

ACABADOS

CARACTERISTICAS

CATEGORIA

Repello,
cernido, pintura,
pisos torta de

Generalmente es utilizada

Los que se L cemento o .
. Lamina zinc, . para la vivienda, puede
especifican en adbesto ladrillo de constar de una o dos
de la tabla de cemento, cielo . ALTA
cemento. habitaciones, con
Ranchos. con ..
. electricidad oculta.

machihembre,

plywood u otro

similar.

Con acabados

sencillos ..

’ Generalmente es utilizada
Los que se puertas y .
. L para la vivienda, puede
especifican en | Lamina zinc, ventanas de de
. . constar de una o dos MEDIA
de latablade | teja de barro calidad .
. . habitaciones, con
Ranchos. corriente, cielos .. .
. electricidad visible.

de tabla o sin

cielos

Sin acabados,
Los que se puertas y Generalmente es utilizada
especifican en | Lamina zinc, ventanas de de | para la vivienda, puede
de latablade | teja de barro. calidad constar de una con o sin BAJA
Ranchos. corriente, sin electricidad.

cielos

MANUAL DE AVALUOS DE BIENES INMUEBLES
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TABLA PARA GALERAS

CUBIERTA

ACABADOS

CARACTERISTICAS

CATEGORIA

Concreto
armado, super
Block,
madera dos
forros, mixto

Losa, lamina
zinc, asbesto
cemento

Con repello,
cernido, pintura,
piso ceramico,
granito, ladrillo

Generalmente es utilizada
para almacenar maquinaria
u otro tipo de material,
instalaciones eléctricas con
materiales de primera

forros, mixto
ladrillo, mixto
block y otros
similares

teja de barro

cielo.

instalaciones eléctricas,
area minima probable de
300 .00 metros cuadrados.

) . . , ALTA
ladrillo, mixto de cemento. calidad, con un area
block y otros Con cielo falso. | minima probable de
similares 1000.00 metros cuadrados.
Concreto Generalmente es utilizada
armado, super Con repello, para almacenar maquinaria
Block, Lamina zinc, cernido, pintura, | u otro tipo de material,
madera dos asbesto piso granito, instalaciones eléctricas con
forros, mixto | cemento, ladrillo de materiales de regular
. . . p MEDIA
ladrillo, mixto cemento o torta | calidad, con un area
block y otros de cemento. minima probable de 600.00
similares metros cuadrados.
Concreto Generalmente es utilizada
, Con repello, en L
armado, super para almacenar maquinaria
L algunos casos . -
Block, Lamina zinc, . . u otro tipo de material,
pintura y piso . h .
madera dos asbesto instalaciones eléctricas con
. . de torta de . .
forros, mixto cemento, teja de materiales de mala calida,
. . cemento o . g BAJA
ladrillo, mixto | barro. natural. Sin con un area minima
block y otros . ' probable de 400.00 metros
.. cielo.
similares cuadrados.
Concreto
armado, super Generalmente es utilizada
Block, . para almacenar maquinaria,
madera dos Lamina zinc Sin acabados, sin instalaciones con o sin
’ piso natural. Sin PRECARIA
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DIRECCION DE CATASTRO Y AVALUO DE BIENES INMUEBLES

TABLA PARA CABALLERIZAS Y ESTABLOS

empedrado o
natural.

de materiales corrientes, con
puertas colectivas.

MUROS CUBIERTA | ACABADOS CARACTERISTICAS CATEGORIA
Excelente .,
. ., Construccion que se
instalacion de .
. caracteriza por tener
agua, drenajes S .
- . compartimientos amplios o en
bien ubicados
i forma de cepos, con
para facilitar la .
. L L corredores que permiten un
Mixto Lamina zinc, | limpieza, - A
. excelente manejo del ganado.
ladrillo, asbesto excelente , . L
. o Ademas los materiales
mixto block | cemento ventilacion y o ., T
utilizados para su construccion
entradas de luz . A
. son de excelente calidad,
natural, cernidoy | . T
. instalacion eléctrica oculta, con
pintura con .
.. tecnologia y comederos
electricidad N .
individuales o colectivos.
oculta.
Buena Construccion que se
instalacion de caracteriza por tener
Mixto agua, con compartimientos amplios, o en
ladrillo, drenajes para su interior cuenta con cepos,
mixto block, T facilitar la con corredores que permiten M
Lémina zinc, | ;. . .
adobe limpieza, buena un buen manejo del ganado. E
asbesto o . S
reforzado, ventilacion y Materiales utilizados para su D
cemento. s
block y entradas de luz construccion son de buena I
ladrillo sin natural, pintura calidad, con comederos y A
refuerzo, con electricidad bebederos de concreto, con
visible. Piso de estalacion eléctrica sin
torta de cemento. | tecnologia.
Mixto Inadecuada .
. . ., Son construcciones que se
ladrillo, instalacion de .
. ) caracterizan por tener
mixto block, agua y drenajes, o
S compartimientos en forma
adobe con iluminaciéon s el o
. . individual o interiormente
reforzado, Lamina zinc, | natural,
. o cuenta con cepos, los B
block y o tejade ventilacion de .
. . . corredores no siempre A
ladrillo sin barro. regular calidad, ) .
permiten el manejo adecuado J
refuerzo,, cuenta con
del ganado, cuentan con A
adobe, repello y .
. . bebederos de materiales
madera, cernido. Pisos de .
.. . corrientes,
lamina zinc. torta de cemento.
Son construcciones que se
Inadecuada . q
instalacién de caracterizan por tener
Adobe acua v drenaies compartimientos en forma P
reforzado, gua y drenaes, individual separados por tabla R
(- . con iluminacion . . .
block y Lamina zinc o en el interior cuenta sin E
. . . natural, .
ladrillo sin de baja a0 cepos para el manejo de los C
. ventilacion de .
refuerzo,, calidad, o . mismos, los corredores son A
. mala calidad, .
adobe, teja de barro. . angostos los que no permiten R
cuenta sin repello .
madera, . . el manejo adecuado del I
L y cernido. Pisos
lamina zinc. ganado, cuentan con bebederos A
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TABLA PARA PORQUERIZA

CUBIERTA

Lamina zinc,

ACABADOS

Piso torta de cemento,
paredes con repello y
cernido y alisado de
concreto. Instalacion

CARACTERISTICAS

Con caracteristicas de una galera 'y
disefiada para la crianza de puercos.
Con una excelente distribucion de
las instalaciones, dividida por

Mixto e . . . .
la d)r(illo asbesto eléctrica con tecnologia. | secciones de maternidad, criadero A
mixto ’ cemento. De | Con excelente para recién nacidos, para engorde y L
block buena iluminacion, ventilaciéon | para crianza en general. Altura T
calidad. y distribucién de agua, normal 2.80mts. Las Divisiones de A
los drenajes estan bien 1.50mts de altura y los comederos
disefiados para facilitar la | de 1.00 mts de altura. con
limpieza. excelente instalacion de agua.
Mixto Piso torta de cemento, Con caracteristicas de una galera y
ladrillo paredes con repello y disefiada para la crianza de puercos.
. ’ cernido. Instalacion Con una buena distribucion de las
mixto A . , . . s M
. eléctrica sin tecnologia. instalaciones, dividida por
block, Lamina zinc. . . . E
. Con iluminacion, secciones, para engorde y para
ladrillo o oo, L, . D
ventilacion y distribucion | crianza en general. Altura normal
block . I
. de agua de regular 2.50mts. Las Divisiones de 1.25mts
pineado . A
calidad de alturay con comederos.
Mixto . .
lacli)r(illo Piso natural o Con caracteristicas de una galera,
mixto ’ empedrado, paredes sin para la crianza de puercos. Con una
block Lamina zinc repello mi cernido mala distribucion de las
la drilfo o de baia cernido, electricidad mal | instalaciones, con o sin divisiones, B
block calid 31 d distribuida o sin para engorde y para crianza en A
ineado ’ electricidad. Deficiente general. Altura normal 2.25mts. Las J
g dobe ’ iluminacion y mala Divisiones de 1.00mts de altura y A
piedra distribucion de agua. con comederos.
Con caracteristicas de una galera,
para la crianza de puercos. Con una P
mala distribucion de las R
Lamina zinc instalaciones, con divisiones de E
Adobe, de baia Sin acabados, piso malla o madera y en algunos casos, C
piedra, cali d; do natural, sin electricidad, | sin divisiones, para engorde y para A
otros. . ni agua. crianza en general. Altura normal
teja de barro. N R
2.00mts. De existir tienen una I
altura de 1.00mts y con comederos A

improvisados. sin instalaciones de
agua.
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TABLA PARA PISTAS Y ESTACIONAMIENTOS

) TIPO DE } .
CATEGORIA VATERIAL ESPESOR SENALIZACION | p|STRIBUCION DRENAJES
Los que indica | En esta Se Espacios bien Se observa un
la tabla de clase se encuentra distribuidos perfecto nivel de la
pistasy encuentran | bien dentro de toda | construccion, el cual
estacionamien | |as que marcada, el area tanto le permite una
ALTA tos. tienen un para su para la _ distribucién e_ldecuada
espesor mejor circulacién del agua llovida, por
mayor a los | aprovecha- como para su lo cual a los usuarios
15.00 miento. estacionamient | no les causa ninguna
centimetros 0. clase de
inconvenientes.
Los que indica | En esta Pueden o no | Los espacios Se observa que
la tabla de clase se encontrarse | cuando estan cuando realizaron la
pistas y encuentran | marcadas, marcados, son | construccion, se
estacionamien | las que sin embargo | relativamente crearon drenajes los
tos. tienen un el mal cuales no estan bien
MEDIA espesor aprovecha- | distribuidos, distribuidos, esto
entre 10.00 | miento es causa problema | provoca acumulacién
y 15.00 adecuado. para la de agua en pequefias
centimetros circulacion. areas. Esto provoca
una circulacion lenta
y molestias a los
usuarios.
Los que indica | En esta Pueden o no | Los espacios Se observa que
la tabla de clase se encontrarse | cuando estan cuando realizaron la
pistas y encuentran | marcadas, marcados, son | construccion, se
estacionamien | las que sin embargo | relativamente crearon sin drenajes
tos. tienen un el muy mal a esto provoca
espesor aprovecha- distribuidos, sin | acumulacién de agua,
BAJA menor a los | miento es embargo en la cual incide en una
10.00 deficiente. algunos casos circulacion mas lenta,

centimetros

causa problema
para la
circulacion en
espacios no
bien definidos.

molestias a los
usuarios y dafios a
los vehiculos.

e [IX]
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DIRECCION DE CATASTRO Y AVALUO DE BIENES INMUEBLES

TABLA PARA GALLINEROS

CUBIERTA

ACABADOS

Construido con materiales

CARACTERISTICAS

Con una excelente distribucion
de las instalaciones, donde

L de primera calidad, . . A
. Léamina zinc, . . . existen dormitorios ponederos y
Ladrillo o instalacion eléctrica . . L
. asbesto . o bebederos siendo estos tltimos
block pineado técnicamente distribuida. T
cemento. . X de metal. Con excelente
Piso natural, bien suelto, o T A
reparado para estos fines ventilacion e iluminacion
prep p natural.
. Construido con materiales Con una buena distribucion de M
Ladrillo o . . . . . .
. . . de buena calidad, instalacion | las instalaciones, donde existen E
block pineado, | Lamina zinc, . .. . o
. . eléctrica visible sin dormitorios ponederos y D
ladrillo sin asbesto . , . .
.| aplicacion de tecnologia. bebederos siendo estos ultimos I
refuerzo, cemento o teja i
Piso natural con capa de de metal o madera. Con buena A
madera un de barro. o,
granza de poma en algunos ventilacion e iluminacion
forro.
casos. natural.
Ladrillo o . . e,
. Construido con materiales Con una buena distribucion de
block pineado, . . . .
. . de regular calidad, las instalaciones, donde existen
ladrillo sin . . . .. o
. . instalacion eléctrica visible, | dormitorios ponederos y
refuerzo, Lamina zinc, C . o B
. mal distribuida dentro de los | bebederos siendo estos ultimos
madera un o teja de barro. . . L A
ambientes y sin sistemas de | de metal, madera o plasticos.
forro, adobe, . . . o, J
L. seguridad.  Pisos de tierra | Con regular ventilacion e
ldmina de oo A
. con capa de arena. iluminacion natural.
zinc.
. Con caracteristicas de una
Ladrillo o L . P
. galera y disefiada para la crianza
block pineado, . . R
. . (- . Construido con materiales de aves. Con una mala
ladrillo sin Lamina zinc o . . C . . E
. de mala calidad, sin distribucion de las instalaciones,
refuerzo, teja de barro : ., . o C
acabados, la instalacion donde existen dormitorios
madera un de mala L A
. eléctrica es totalmente ponederos y bebederos
forro, adobe, calidad. . . s : . . R
.. deficiente o sin electricidad. | improvisados de mala calidad.
lamina de . I
. Con mala ventilacion e
zinc. A

iluminacion natural.
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DIRECCION DE CATASTRO Y AVALUO DE BIENES INMUEBLES

TABLA PARA USO BENEFICIOS

CUBIERTA

ACABADOS

CARACTERISTICAS

Materiales de excelente

refuerzo, madera,
lamina de zinc o
malla metalica.

Repello, calidad, agua abundante, buena
. cernido, distribucion, electricidad tipo
Concreto armado, Terraza, lamina . . . . -
. . . pintura, pisos industrial (trifasica y A
super block, escoria de zinc, asbesto , . ,
. torta de monofasica) o por energia L
volcanica cemento. .
cemento, sin solar, en algunos casos puede T
cielo. tener varios niveles altura A
minima de 12 metros.
Materiales de buena calidad,
Concreto armado, Repello, agua abundante, distribucion, M
stper block, escoria Terraza, lamina, | cernido, pisos | de electricidad tipo industrial( E
volcénica, mixto asbesto torta de trifasica y monofasica) en D
ladrillo, mixto block y | cemento. cemento, sin algunos casos puede tener 1
lamina troquelada. cielo. varios niveles. Altura minima A
9 metros.
Concreto armado,
stper block, escoria
volcanica, mixto
ladrillo, mixto block y Materiales de regular calidad,
lamina troquelada., . la distribucion del agua se
Repello, pisos | . ..
plancha concreto, . indica que es regular,
. Lamina, asbesto | torta de . S . B
ladrillo o block . electricidad de tipo industrial
. cemento. cemento, sin A
pineado. Planchas de ) algunos casos puede tener dos
T : cielo. . g J
aguilit o fibrolit, niveles. Altura minima 8 A
block o ladrillo sin metros.
refuerzo, madera,
lamina de zinc o
malla metélica.
Concreto armado,
stper block, escoria
volcanica, mixto P
ladrillo, mixto block y R
lamina troquelada., Materiales de mala calidad, E
plancha concreto, Sin acabados, inadecuada distribucion del C
ladrillo o block Lamina o teja. piso natural, sin | aguay electricidad algunos A
pineado. Planchas de cielo. casos puede tener una altura R
aguilit o fibrolit, minima 5 metros. 1
block o ladrillo sin A
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DIRECCION DE CATASTRO Y AVALUO DE BIENES INMUEBLES

TABLA PARA CONSTRUCCIONES COMPLEMENTARIAS DE BENEFICIOS

TIPO DE CONSTRUCCION | CONCRETO | LADRILLO | CALICANTO | BLOCK | UNIDAD DE
Metro
SIFON 15% 12% 10% 8% Cuadrado
TANQUES DE Metro
FERMENTACION 20% 16% 14% 12% Cuadrado
PILAS (Depésitos o tanques 18% 14% 12% 10% Metro
desarenadores). Cuadrado
Metro
PATIOS DE SECADO 15% -- -- -- Cuadrado
CANALES DE CONCRETO 10% 8% 5% -- Metro Lineal

Todos los porcentajes deben calcularse sobre la base de la construccion principal,
de acuerdo a la clase y material de la edificacion.
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ANEXO Il

METODOLOGIA PARA DETERMINAR EL
VALOR INMOBILIARIO

EN AREA URBANA

L
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VALOR BASE O CATASTRAL

PASOS PARA DETERMINAR EL VALOR CATASTRAL

. ldentificacién del Inmueble a valuar.
Determinacion del valor base del terreno.

3. Determinacién del valor base de construccion
. Factores de modificacion

5 Determinacién del valor ajustado de terreno y
construccion

. Caleulo del valor del inmueble

L e L}
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DIRECCION DE CATASTRO Y AVALUO DE BIENES INMUEBLES

IDENTIFICACION DEL INMUEBLE A VALUAR

S pxisle sl se eslabloce | WCECIG e o Informecion |
predio o i it i | ob par medio d

= NUMERC DE MA WA E'_'.'_' ’."_'f":'."'_'_"' S e T e T
Ddd  &wes #F D& wiBgl
s KUMERD DE PR S DENTRO DE LA = ==

n AREA COMNSTRUIDA

~ NOMBRE DEL PROPIETARIO

= NUMERC DE FINCA, FOLIO ¥ LIBRO
DEL INMUEBLE

s TIPODE C TRUCCH

» US0 DEL SUELO

» NOMBRE DE CALLES Y AVENIDA

AREA DEL TERRENOD

#»DIRECCION DEL INMUEBLE

T W 4 i
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DIRECCION DE CATASTRO Y AVALUO DE BIENES INMUEBLES

DETERM!NAQI'@N DEL VALOR BASE O CATASTRAL DEL TERRENO A TRAVES
DEL METODO DE ZONAS HOMOGENEAS FISICAS Y ECONOMICAS

En este metodo se definiran dos tipos de areas homogéneas, es decir con caracteristicas iguales,

siendo estas dos

ZONAS HOMOGENEAS FISICAS:

Son ronas que rednen las mismas condicionas de sarvicios, uso dal susio, m_nngraﬁa vias ¥ tln-alngia da las
construcciones. Es una radiografia del entomo fsico de Municipio

ZONAS HOMOGENEAS ECONOMICAS:

Sonagquallas que ienon un vakor base o catastral soma@anio

FUINAR TIEMVILMGES EANR FIRICAS

DENTRO DE UNA MISMA ZONA
HOMOGENEA FISICA FUEDEN EXISTIR
VARIAS ZONAS HOMOGENEAS
ECONOMICAS.
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DIRECCION DE CATASTRO Y AVALUO DE BIENES INMUEBLES

Para cada zona economica, hay un valor base o catastral determinado, pero
como se ve en el siguiere plano, existe la posibilidad de tener inmuebles
localizados en un zona homogénea fisica en comun pero ubicados en dos
distintas zonas homogéneas econdmicas:

FONAS ITOMOCENFAS FISICAS

ZONAS HOMOUGENFAS FCONOMIOAS
ZONA POSTAL
DE ESTA MANERA SE OBTIENE EL VALOR BASE DEL TERREND.

E  _______________________}§i
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DIRECCION DE CATASTRO Y AVALUO DE BIENES INMUEBLES

DETERMINACION DEL VALOR BASE O CATASTRAL DE LA
CONSTRUCCION
METODO DE TIPOLOGIA CONSTRUCTIVA

basa en la clasificacion del uso al que estd destinada la construccion
| bien Iinmueble, por ejemplo:

* USO RESIDENCIAL

* USO COMERCIAL

* USO INDUSTRIAL

* USO INSTITUCIONAL

L ¥
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TABLA DE USO COMERCIAL

COMERCIO

1 [ uﬂ'ﬂl—ﬂT‘ T_!'u'-n_:'ﬁ'F.«'_'l | [FITT | | CATEGIELS |_

Wi L 203 COMwRnCOn [Py rs——_ b, srrteertey, CON EROEETH

e Load pralabicidd Lok ginlasinmls BSTEREN § MRS Segarmad

o o R R WG T e it 'y atifical empis panaen

Bhits ccille [ TR brermieny danaky BT ARCET ¢

Jod el de Bt 38 el § sarvCOL
hvrmira Lautad |METNGITEL LEMEIL L

rIreo, sy, e

Loty CER RN LEa casyEacasaal Arvsotrtey rivpadiiny, oon BodTe
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TABLA DE USO RESIDENCIAL

PRECARIA

e B
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TABLA DE USO GASOLINERAS

GABOLINERAS

CARMERTA OTHON | T

Eldfnmn sradwd mulensies B pomens reisey
il plask Lodd phitabniads Lo (h priva & Frtihakes, mESURIIN T
| . | artuiia sy EeneL. [l (O (0 Lees B
Cor miaterial de Wi | EOrS M

Leivmarh Cabtid iy s s EemrsiE y RaAo
S W N TG [ T RSO0 RN

[Cengmn Rt Ry eyt ] EDfehress Budfid MERS"Ja o [l d. el o]

[ ke L7730 pretancadn IECC 08 BTE 8 Pehih . maeeaas Fande
|&amm coreis Lty 1 LT L b O

LT BTSN, & NjaF LS (08

TP PR P i W Tkl ) Lt AL

il Lkl O T kil el

s Bk | #ha ressrerionsl e irfeemntrats EYDECT)
L EREE L prelairmas igakareEnie W bafay
re— | ames con T8 § WS PUETGET S SENASE PATE Sa SOASID

s P rxjet 3 B e
I i Chiss Pl sarvudas ity 5 oins ralensl wrde

e
MANUAL DE AVALUOS DE BIENES INMUEBLES
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Uso

SubUso

TIFOLOGL CONSTRUC TR

TORUTD

Coomiony, Clonay Ao Tiee &

Candre Lot

Edtun Fdke

b

Lo Espacisl

Tarprn farw T
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Bkl Cominesen
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Camarcia, (Heiray Spess Tea B

Weamies T ¥

| ] =

ool olel dlafo] el ol of =l o o] o o f e ] of of o id od o &f dod =<

Extacinrgmesnn

Para este método se tomara en cuenta 3 tipos de clasificaciones, las primeras dos
son propias de la tipologia constructiva del inmueble y son.

La tercera corresponde a
la categoria del Inmueble,
la cual puede ser;

. ALTA

2. MEDIA
. BAJA
. PRECARIA

Ejemplo. Si estando en tereno encontramca
un inmueble semejante a| da & tabla de us

ategoria media, 5U codigo de
tipificacion serd’ 1.0.2 1 uso residencial
0 no subuso; 2 media

Elemplo: Sl estando n temeno enconiramos
un inmueble semejante al de la tabla de us
comercial (un banco) y calegorls alla, su
cadigo de tipificacion sera: 4.2.1

4 uso comercial: 2 subuso banco

1 categoria alta
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