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RESUMEN

Se muestran un andlisis y una propuesta de
la aplicacién correcta de las normas técnicas para
valoracion de bienes inmuebles de aplicacion mu-
nicipal, para cumplir con lo estipulado en la Ley de
[mpuesto sobre Bienes Inmuebles N® 7509 y sus
reformas; para ello se definen las normas técnicas,
sus principales aciertos e inconvenientes, asi como
sugerencias de como mejorarlas. Ademds se indica
lo concerniente a la confeccion de los mapas de
valores por metro cuadrado de terreno, su aplica-
cion y una metodologia propuesta para mejorar
dichos mapas. Se estiman los tiempos de trabajo
actual, valorando bienes inmuebles, y los tiempos
de trabajo con una metodologia propuesta, con el
afédn de reducir costos, elevar rendimientos y apli-
car en forma correcta y efectiva una valoracién
masiva de bienes inmuebles, que se traduzca luego
en incrementos a las bases imponibles municipales.

Con la metodologia propuesta se pretende
que el Municipio sea un ente eficaz en incrementar
el valor imponible de los bienes inmuebles, que con
una debida accion del cobro de impuestos, la insti-
tucion tendria mds recursos economicos. Dicha
metodologia propuesta tiene las siguientes venta-
Jjas: permite al Municipio ser un fiscalizador en el
establecimiento de las zonas de valor por metro
cuadrado de terreno, llevar un control interno de los
permisos de construccién y de los proyectos urba-
nisticos, o bien, segregaciones, permite ademds
tener indicadores de rendimientos minimos por
" persona para las actividades en un proceso de
valoracion.
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ABSTRACT

This paper reveals an analisis and proposes
for the right application of technical norms for
value or real states in municipal applications to
comply with what it is established in the Law of
property taxation N® 7509 and their updates. In
orderto do so, the technical norms are defined, their
best ways and inconvenients, and it suggests how to
improve them. It also suggest how to get value
maps by square meter of terrain, their application
and methodology for the best way to get them. An
estimation of the work times with the suggested
methodology, in order to reduce costs, increase
performance and get the correct and effective way for
making massive property valuation to achieve an
increase of the municipal rate basis, is introduced.

With the proposed methodology we pretend
the Municipality to become effective in increa-
sing the property taxing value, with the subsequent
increasing of economic resources. The methodolo-
gy takes into account some advantages that allow
the Municipality to check the established value
homogenous value zones for square meter of terrain.
This, in order to have an internal control for cons-
truction permmission of urbanistic projects, and
getting minimum rates by person and activities for
the value proccessing.
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INTRODUCCION

Durante muchos afios se emplearon valora-
ciones fiscales empiricas, las cuales eran tediosas y
lentas, no seguian una serie de pasos ni variables
preestablecidas que garantizaran una tasacién con
igualdad tributaria.

Aunque en la mayoria de los casos se obte-
nia un buen avalio para cada finca, ya que se hacia
una descripeion total del inmueble, con una inves-
tigacién de valores amplia, se incurria en una
sobreutilizacion de recursos materiales y humanos,
que no permitian cumplir con las metas y objetivos
fiscales propuestos.

Ademds de consumir mucho tiempo y no
permitir una dgil actualizacion de valores de la
zona, predominaba el criterio del perito tasador,
que a pesar de ser un enorme aporte a la hora de
valorar bienes inmuebles, era subjetivo y care-
cia de bases tedricas que lo respaldaran. Aun asi, se
logré en la mayoria de los centros urbanos estable-
cer un catastro fiscal, tomando cada uno de los
levantamientos realizados por los peritos valuado-
res, y haciendo un montaje de predios en las cuadri-
culas catastrales, cuyo sustento eran las calles y las
avenidas. De esta manera se trabajé durante mucho
tiempo, hasta que se cred la Oficina de Catastro,
hoy conocida como Catastro Nacional (LOPEZ
1989).

A mediados del ano 1983, la Seccion de
Planeamiento de Valores del Departamento de Ava-
lios, de la Direccion General de Tributacién Direc-
ta, se dio a la tarea de hacer un estudio de valores
de predios en el territorio nacional, con el fin de
encontrar una manera menos subjetivade asignarel
valor a cada finca, para lo cual empleé entre otras
técnicas, la computacién y la estadistica.

En 1986 se presenta un trabajo de tesisen la
Facultad de Agronomia, dela Universidad de Costa
Rica, titulado: “Distribucion Espacial del Valor de
la Tierra en el Cantén 87 Flores, de la Provincia
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de Heredia, mediante el Uso del Andlisis de Regre-
sion Multiple™, trabajo que sembro las bases para
que el Departamento de Avaldos realizara planea-
mientos de valores y valoraciones masivas en can-
tones y distritos de Costa Rica. Todas las ecuacio-
nes de regresion ajustadas son especificas para
cada zona, se obtuvieron 25 ecuaciones diferentes
donde cada una tiene el mismo conjunto de varia-
bles (caracteristicas del predio), pero la pondera-
cién es diferente (DIRECCION GENERAL DE
TRIBUTACION DIRECTA 1990).

Dicho modelo matemitico determina el
punto de mayor valor en la"zona de estudio, se
dividen los sectores en urbanos, comerciales e
industriales, y sedeterminan las variables de mayor
influencia en la asignacion del valor de los predios.

En resumen, la metodologia planteada con-
siste en seleccionar una muestra, generalmente un
5% de las parcelas, del total de la poblacién. Luego
serecolecta lainformacion de las parcelas seleccio-
nadas indicando los siguientes aspectos: variables
de area o extension, distancia al punto de mayor
valor, clasificacién del tipo de comercio, clasifica-
cioéndel tipo de residencia, forma geométrica, fren-
te expresado en metros lineales, ubicacidn del lote
en la manzana o cuadrante urbano, servicios pibli-
cos existentes, clasificacion del tipo de via publica
y la topografia o pendiente.

Se procede a analizar por medio de técnicas
estadisticas los factores que influyen en la valora-
cién de los predios, con el propdsito de obtener,
mediante una regresién maltiple, el modelo de
prondstico que mejor s¢ ajuste a la zona en estudio.
Las variables que componen la ecuacion se enume-
ran a continuacion:

Variable dependiente: Logaritmo del valor.
Variables independientes:

I. Latitud (desplazamiento en sentido norte-
sur desde el Ecuador de la Tierra)
Regularidad

Ubicacién

Comercio

Frente

6. Servicios piblicos
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7. Razon (drea / frente)
8. Distancia al punto de mayor valor

El modelo ajustado especifico se compone
de ocho variables. Laexpresion final de laecuacion
serd una funcion exponencial.

Valor estimado: e*X(VAR i*Bi)+ constante

Donde:

e: exponencial

VAR i: la variable i-ésima

f3i: coeficiente correspondiente a la variable i-
ésima

constante: -66.29217

Para ajustar estas ecuaciones se Hevaron a
cabo diferentes actividades, como un estudio de
mercado, donde el peritorealiza un reconocimiento
de la zona, busca referencias de valores de terrenos
(compra, venta, otros avaltios de instituciones),
delimita las zonas en residenciales, comerciales e
industriales, asi como rurales (DIRECCION GE-
NERAL DE TRIBUTACION DIRECTA 1990).

Luego se seleccionaba una muestra aleato-
ria de parcelas que el perito valoraba. Se procedia
a la elaboracion de planos (comercio, vias, servi-
cios pablicos, industria, residencial, zona urbana y
rural, etcétera), seguidamente se realizaba el anali-
sisestadistico para un estudio de correlacion, con el
objeto de definir el tipo de relacién entre las carac-
teristicas de los predios y el valor, para luego hacer
un andlisis de regresién maltiple, con el cual se
obtenia la ecuacién preliminar, se hacia un andlisis
de residuos del conjunto de datos producto de la
regresidn multiple que se consideraban extremos y
el perito procedia a revisarlos en el campo y verifi-
caba la informacién consignada en el formulario,
para tal efecto, realizaba las correcciones del caso
y se repetia el andlisis estadistico, esto se llevaba a
cabo hasta que el margen de error fuese de un 5%.
Una vez efectuado lo anterior se obtenia la ecua-
cién definitiva que se usaba en la determinacion de
valores de los predios de la zona en estudio.

Con todo lo anterior se creo el Sistema de
Valoracién Asistido por Computadora, con el cual
se analizaron todas las ecuaciones ajustadas que
asignaban los valores a cada predio e inclusive la

notificacion al contribuyente. Con el Plan de Ayu-
da Municipal, se presentan variantes a la hora de
elaborar los planos de valores y la valoracion en si,
ya que se basa en el concepto de zona homogénea,
que compara las variables de valoracion de un lote
tipo establecido previamente con el lote a valorar.
Encontraste con el método de ecuaciones de regre-
sion miltiple, la variante antes indicada usa en la
valoracién un conjunto de factores preestableci-
dos, los que fueron determinados mediante los
anilisis estadisticos como resultado de las ecuacio-
nes de regresion miltiple, que se conocen como
factores comparativos y son los que el Organo de
Normalizacion Técnica, ente adscrito al Minis-
terio de Hacienda, recomienda a las municipali-
dades del pais.

Actualmente con el método comparativo de
valoracién o mercado se aprovechan mejor los
recursos, se cumplen metas y objetivos en los tiem-
pos previstos, se cuenta con variables preestableci-
das, los peritos tasadores tienen pardmetros de
valoracion similares y se logra tener actualizada
una zona con valores dados por los profesiona-
les en tasacion.

El proceso de valoracion de bienes inmue-
bles vendria a aumentar sensiblemente la base
imponible para dar cumplimiento con lo estableci-
do en la Ley N° 7509 del 09 de mayo de 1995,
reformada y adicionada por la Ley N° 7729 del 15
de diciembre de 1997, conocida como Ley de
Impuesto sobre Bienes Inmuebles. Lo anterior se
hace con fines puramente fiscales, y la base impo-
nible del avalio del terreno y la construccién para
cada finca o parcela servird para que ¢l propietario
del inmueble tribute sobre dicha base (o tasacion).

Los recursos producto de este tributo se le
asignardn a la municipalidad cabecera del cantén y
se invertiran en crear y mejorar la infraestructura
urbanistica de los distritos, asi corho en la construc-
cién y mantenimiento de las vias piiblicas, el mane-
jo de desechos sdlidos, instalaciones deportivas,
educativas, culturales y de salud, programas de
vivienda, proteccidn del medio ambiente, etcétera.
Sin embargo, la situacién actual difiere mucho de
lo 6ptimo para dar cumplimiento con lo establecido
en la Ley de Impuesto sobre Bienes Inmuebles.
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Con la promulgacidn de la Ley de Impuesto
sobre Bienes Inmuebles, se dio un paso a favor de
la descentralizacion fiscal hacia las municipalida-
des, otorgandoles actividades que antes no realiza-
ban, incluso diandoles el caricter de Administra-
ci6n Tributaria. Sin embargo, los municipios del
pais no estaban preparados para asumir este reto y
dar resultados eficientes en forma inmediata; algu-
nos de los problemas bdsicos eran la falta de contro-
les internos, la carencia de profesionales y, sobre
todo, una estructura administrativa que no estaba
bien definida.

Algunos aspectos de la problematica pre-
sente para actualizar las plataformas de valores y
llevar a cabo procesos de valoracién de bienes
inmuebles son los siguientes:

L. Mala aplicacion de los lineamientos téeni-
cos emitidos por el Organo de Normaliza-
¢ion Técnica
La no aplicacion del todo, o la errdnea

aplicacion de los lineamientos técnicos emitidos
por el Org;mn de Normalizacion Téenica, del Mi-
nisterio de Hacienda, en materiade valoraciones de
bienes inmuebles, produce valoraciones poco jus-
tas e ineficientes, ademds que hace que la Adminis-
tracion Tributaria se vea involucrada en resolver
gran cantidad de apelaciones contra las valoracio-
nes en los bienes inmuebles, aprovechando mal los
recursos humanos y materiales.

2. Falta de rendimientos minimos estableci-

dos o indices de medicién

Los municipios en materia de valoracién de
bienes inmuebles no tienen establecidos rendi-
mientos minimos, que permitan mejorar y agilizar
las valoraciones masivas de bienes inmuebles; con
la ausencia de estos indicadores sedificulta proyec-
tar metas, establecer cronogramas de trabajo, cal-
cular gastos e ingresos, etcétera.

3. Ausencia de los municipios como fis-

calizadores

Las municipalidades actualmente no cum-
plen un papel de 6rgano activo ni mucho menos
fiscalizador, en materia que incremente la base
imponible de los bienes inmuebles. Lo anterior
debido a que no participan en la delimitacion de las
zonas homogéneas ni en la determinacion de su
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valor, sobre todo porque no cuentan con una oficina
de valoraciones, que tenga personal capacitado
profesionalmente para realizar dicha funcién; no
controlan de manera eficiente los proyectos urba-
nisticos y habitacionales ni realizan valoraciones
de bienes inmuebles, en forma rdpida y masiva.

4, Controles internos

Se carece de control interno para determinar
el estado de las construcciones, por ejemplo, cons-
trucciones nuevas que con su respectivo permiso
aumenten el valor del bien inmueble, tampoco se
manejan estadisticas como edades de las construc-
ciones, dreas constructivas y estados de deprecia-
ci6n, que permitirian un avalio mas agil y ajustado
a la realidad.

5. Desarrollo tecnolégico

Faltanelementos tecnolégicos bdsicos, como
un sistema de informacidn geogrifica, o bien, ma-
pas fotogramétricos, que permitan una facil identi-
ficacién de las fincas, asi como elementos de la
parte constructiva que faciliten la valoracién.

6. Problema de las zonas homogéneas

Las zonas homogéneas en algunos casos no
estin bien definidas o delimitadas. Los planos
actuales presentan zonas donde el valor cambia
drasticamente en un tramo de terreno muy corto; en
las zonas urbanas las zonas homogéneas algunas
veces se delimitan por lineas imaginarias o solo
representativas en el mapa de valores, sin delimi-
tarse bien de que lado de la zona quedaria un
determinado inmueble, siendo lo correcto delimi-
tarlo por accidentes geograficos naturales, curvas
de nivel, o bién, vias de acceso entre los desarrollos
urbanos. En la parte de los cuadrantes urbanos se
tiene un problema similar, donde se deberian de
marcar zonas por accesos o vias de mayor relevan-
cla O por su auge econdmico.

La responsabilidad de dicha delimitacién
estd a cargo de la Municipalidad y del Organo de
Normalizacion Técnica, sinembargo, el Municipio
es el llamado a velar porque las zonas homogéneas
queden bien delimitadas, yaque el plano de valores
es el instrumento legal con el que la Municipalidad
otorgari los valores a los bienes inmuebles y resol-
verd las apelaciones, en tanto el Organo de Norma-
lizacion Técnica fungird como asesor municipal.



UNICIENCIA

Se tienen zonas homogéneas muy grandes,
que abarcan centros urbanos que por su condicion
socioeconomica o por su propio desarrollo urbano,
deberian delimitarse como otra zona homogénea
diferente, y sectores que presentan riesgos, como
sectores de deslizamientos, fallas tectdnicas, zonas
de inundacion, deberian, por sus caracteristicas
particulares, delimitarse como zonas homogéneas
independientes.

7. Problema técnico

No se tiene acceso al inmueble, en cuanto a
su valoracion y en especial su parte constructiva,
por lo que el perito valuador no puede determinar
con certeza las caracteristicas propias del terreno,
ni el verdadero estado fisico y funcional de la
construccion. Ademds, la toma de datos de los
materiales constructivos no es la éptima, lo que
puede tender aque la tipificacion de la construccion
de acuerdo con el manual base por tipologia cons-
tructiva, no sea la mis adecuada. En estos casos se
complica también determinar el drea constructiva.

8. Problemdtica del mantenimiento

La actualizacion de los planos de valores
unitarios por metro cuadrado de terreno y los valo-
res unitarios por tipologia constructiva se desactua-
lizan muy rdpido con respecto al comportamiento
de los valores de mercado y esta actualizacion de la
plataforma de valores en algunos casos se realiza
hasta cada siete afios. En el caso especifico de la
Municipalidad de Desamparados, la primera plata-
forma de valores unitarios de terreno por metro
cuadrado fue realizada en el afo 1997, por el
Organo de Normalizacion Técnica; dicha platafor-
ma de valores se actualizé en forma completa en el
afio 2001. Esta labor se llevé a cabo en forma
conjunta entre la Municipalidad de Desamparados
y el érgano de Normalizacién Técnica, con la
revisién y aprobacién de este dltimo ente.

MATERIALES Y METODOS

Para solucionar la problemitica existente,
se plantea ladescripcionde lametodologiaemplea-
da en este proyecto, que se ubicd en el cantén de
Desamparados (09° 54' Latitud Norte y 84° 04'
Longitud Oeste).

1. Recopilacidn de informacién

Se recopild el marco tedrico legal sobre el
que se basa el presente trabajo, entre otros docu-
mentos: la Ley de Impuesto sobre Bienes Inmue-
bles y su reglamento, el Cédigo de Normas y
Procedimientos Tributarios, el Cédigo Municipal.
También se obtuvieron las directrices, resolucio-
nes, procedimientos y lineamientos técnicos esta-
blecidos en el marco legal, como son: las platafor-
mas de valores de terreno por metro cuadrado para
el cantdn de Desamparados, las matrices de infor-
macién, la tipologia constructiva que establece ¢l
valor por metro cuadrado de construccion u obras
complementarias, el métodode valoracién de terre-
no (método comparativo), el método de valoracién
de construcciones y obras complementarias, el
método de depreciacion para las construcciones y
sus vidas tiles, las férmulas utilizadas en el méto-
do de valoracidn de terreno y construcciones, el
software para el cdlculo de avalios de bienes in-
muebles. Todos estos lineamientos técnicos para
valoracion, propiedad intelectual del Organo de
Normalizacidon Técnica de la Direccidn General
de Tributacion Directa, son documentos oficializa-
dos por medio de publicacion en el diario oficial
La Gaceta.

También se recabd la informacién grifica
del distrito nimero 01 Desamparados, como fueron:
la hoja cartografica Cucubres, escala 1:10.000, del
Instituto Geogrifico Nacional, el modelo catastral
del distrito, producto del convenio entre la Munici-
palidad de Desamparados y el Catastro Nacional, el
mapa fotogramétrico en forma digital que contiene
la informacion métrica de las construcciones u
obras complementarias existentes en las fincas del
distrito de Desamparados, los planos catastrados y
los informes registrales que contiene la informa-
cién literal y legal ante el Registro Publico de la
Propiedad, de las 40 fincas seleccionadas del distri-
to de Desamparados para valorarlas y comparar, los
tiempos, la calidad y la produccion de avaldos entre
el procedimiento aplicado hasta ahora y el propuesto.

2. Analisis de las zonas homogéneas existentes

Las zonas homogéneas de valor, a pesar de
ser un instrumento de enorme ayuda, tanto en los
procesos de declaracién voluntaria de bienes in-
muebles, como en los procesos de valoracion, pre-
sentan algunos problemas que vienen a menoscabar
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el buendesempeno de la Administracion Tributaria
a la hora de valorar un bien inmueble.

Entre los inconvenientes encontramos zo-
nas homogéneas mal delimitadas, en el sentido que
abarcan porciones de terreno demasiado amplias y
que incluyen sectores o residenciales que por su
condicion socioecondmica o por sus caracteristicas
naturales (zonas de deslizamiento e inundables,
fallas tecténicas, etcétera), deben ser separadas
como zonas homogéneas de valor independiente.

Otras zonas homogéneas de valor presentan
la problematica que las lineas que separan las zonas
son imaginarias, es decir, el sitio no tiene ninguna
demarcacion natural, por lo que para algunos pre-
dios ladelimitaciénde su ubicacionen larespectiva
zona homogénea no es exacta. Esta situacion indu-
ceala Administracion Tributariaacometererrores,
y a ser ambigua en sus definiciones, creando incer-
tidumbre en los contribuyentes.

3 Propuesta correcta de delimitacion de las

zonas homogéneas

Por lus caracteristicas fisicas y politicas de
la mayoria de los cantones del pais, los sectores,
barrios, urbanizaciones, zonas comerciales e in-
dustriales, por lo general, estan delimitados por
variantes o accidentes naturales, como son los
casos de rios, quebradas, curvas de nivel, etcétera.

Una manera correcta de definir o delimitar
las zonas homogéneas de valor es por la linea del
margen de los rios o quebradas, o bien, por la linea
de una curva de nivel, que ademds generalmente
marcandiferencias de valor, al variar las caracteris-
ticas fisicas entre zonas.

Otra manera de demarcar Ia diferencia entre
zonas homogéneas se da cuando entre un sector y
otro los servicios plblicos varian sustancialmente.
Por ejemplo, s1 en un sector existen los servicios
puablicos, como agua potable y electricidad, v en
otro sector aledano, no existen estos servicios pu-
blicos, se debe marcar esa diferencia mediante la
separacion de zonas homogéneas, que ademds se
refleja enladiferenciade valores de mercado de los
bienes inmuebles en ambos sectores.

Para definir la linea de separacion entre
zonas homogéneas. se recurre al auxilio de una
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demarcacion natural (rios, quebradas, curvas de
nivel, eteétera), o bien, se puede trazar una linea
imaginaria que separe las zonas homogéneas por su
valor y servicios publicos.

En otros casos la delimitacion puede ser por
obras realizadas por el hombre, como carreteras,
autopistas, lineas férreas, etcétera. Por lo tanto,
marcan caidas o aumentos en el valor de las tierras,
lo cual permite utilizar estas variaciones como los
limites de las zonas homogéneas, ademds aislar
aquellas zonas, que por su caida de valor o condi-
cion social, difieran de otra aledana.

En los casos donde las condiciones sociales
entre un sector y otro varian, se separaran asignin-
doles una zona homogénea diferente, ya que en un
alto poreentaje esta diferencia marca caidas o au-
mentos de valor de los inmuebles.

También csa diferencia se expresa en los
materiales constructivos de las viviendas; si éstos
varian de modo que al tipificar o clasificar dichas
viviendas, conforme al Manual de Valores Unita-
rios por Tipologia Constructiva, elaborado por el
Organo de Normalizacién Técnica, difieren en mds
dedos categorias, se deben separar las zonas homo-
géneas de valor, pues los tipos de residenciales y
condicion social son muy diferentes.

Separar sectores como zonas homogéneas
independientes para dreas con problemas de inun-
dacidn, deslizamientos, etcétera. Estos sectores se
delimitan por las margenes de rios o quebradas, por
curvas de nivel o lineas imaginarias, que separen
las zonas con problemas naturales del resto de las
zonas homogéneas. O bien, sectores donde se han
desarrollado proyectos urbanos importantes, los
cuales se delimitardn conforme al disefio grifico,
que se plasmard en las zonas homogéneas, hacien-
do que éstas varien en forma geométrica y en valor.

4, Determinacién del lote tipo y el frente tipo

En la matriz de informacién de las zonas
homogéneas se indica un frente y area tipo, al cual
se le asigna un valor unitario por metro cuadrado de
terreno, lo que significa que ese lote es el mas
comin o mds representativo en esa zona. Para lo
cual en las zonas destinadas como urbanizaciones,
se realizd un promedio aritmético simple de los
frentes y Jas dreas de los lotes, para determinar el
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lote tipo. En las zonas de desarrollos lineales o
barrios, se toemdé una muestra representativa del
sector y promedio en forma aritmética simple.

5. Asignacion del valor por metro cuadrado de

terrenc

Para la asignacidn del valor por metro cua-
drado de terreno de las zonas homogéneas, de la
plataforma de valores o planos de valores, se visi-
taron e inspeccionaron las zonas por distrito, loca-
lizando la existencia o no de los servicios publicos
{acera, corddn y cano; agua potable, electricidad,
alumbrado publico y red telefdénica), tipo de via,
porcentaje de pendiente, hidrografia y uso del sue-
lo, si la zona es residencial o comercial, urbana o
rural. Ademds se tomaron los datos sobre la compra
y venta de inmuebles, y se estimaron los valores del
terreno por metro cuadrado. Se determindé la media
mas representativa del frente y drea de los terrenos
en estudio, midiendo con cinta métrica los frentes
de las muestras mds representativas de cada zona
homogénea; también se utilizaron disciios de sitio
de urbanizaciones, planos catastrados y las bases de
datos con informacion métrica de las propiedades,
para determinar el lote tipo.

Paralelamente al estudio de campo se reali-
zO una investigacion de valores de terrenos en
agencias del Sistema Bancario Nacional, agencias
de bienes raices, investigacion telefénica de las
ofertas y ventas adquiridas en el campo, opinién de
personas conocedoras de la materia; valores anali-
zados y actualizados del lote tipo.

Las hojas cartogrificas del Instituto Geo-
grafico Nacional fueron utilizadas como borrador
de campo para la recoleccién de informacion nece-
saria tal como: tipos de via, comercio, residencia-
les, servicios piablicos existentes, localizacién de
ofertas y ventas, y otras caracteristicas genera-
les de la zona.

Para determinar los valores por metro cua-
drado de terreno, de las zonas homogéneas se
utilizé el método comparativo, el cual consiste en
comparar las caracteristicas propias (frente, drea,
servicios, etcétera) del lote vendido u oferta de
venta en la zona, con respecto al Jote tipo zonal. Es
decir, de acuerdo con los valores por metro cuadra-
do de terreno, que se obtuvicron de las ventas de

lotes localizados, se compararon las caracteristicas
de valoracion del lote tipo zonal ya establecido, por
medio de las formulas del método comparativo,
segln directrices y programa de cilculo de valora-
cién suministrado por el Organo de Normalizacién
Técnica a las municipalidades, para facilitar el
cdlculo del valor de los inmuebles.

6. Fiscalizacién de la Oficina de Valoraciones

en las zonas homogéneas

LaOficinade Valoraciones llevaunregistro
constante de todas las variables que tiendan a
aumentar o disminuir el valor por metro cuadrado
deterreno, de las zonas homocgéncas. Serealizauna
descripeion literal de lo sucedido en dichas zonas,
asi como la demarcacion griafica. También se tiene
unregistro histdrico del movimiento de mercado de
compra y venta de inmuebles, lo cual contribuird a
lahorade determinar la zona homogénea y asignar-
le el valor por metro cuadrado de terreno.

Algunos de los factores que influyen en la
caida del valor por metro cuadrado de terreno son:
zonas de inundacién y de deslizamiento, deteccién
de fallas tectdnicas, invasion de precaristas a cier-
tos terrenos. Los factores que aumentan el valor por
metro cuadrado de terreno son: construcciones de
autopistas, centros turisticos, centros comerciales o
residenciales de alto valor.

Al ser las municipalidades las fiscalizadoras
de actividades como fraccionamientos, urbaniza-
ciones y construcciones, estin en contacto directo
con la comunidad, y su territorio politico-adminis-
trativo es el ente mas indicado para delimitar las
zonas homogéneas.

7. Establecimiento de control interno para la
actualizacion automdtica de los permisos de
construccion
Una de las maneras mds rapidas, y que

requiere de menor inversion por parte del Munici-

pio, para actualizar los valores registrados de los
inmuebles, es cuando en una finca se realiza una

construccién, obra complementaria 0 mejora a

una obra existente.

L.o anterior debido a que el valor tasado
por el Colegio Federado de Ingenieros y Arqui-

tectos de Costa Rica, o por la Municipalidad,
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entra directamente en el valor del inmueble; es decir,
se le suma ¢l valor de dicho permiso de construc-
cién al valor registrado del lote o valor anterior
registrado para esa finca en la Municipalidad.

Ante ladeteccion de problemas, ala horade
otorgar un permiso de construccién, y luego repor-
tarlo al Departamento de Bienes Inmuebles para su
inclusién en la base de datos municipal, se estable-
cié un procedimiento, el cual consiste en que mes
a mes, la Unidad de Permisos de Construccion
trasladard al Departamento de Bienes Inmuebles,
un listado con los permisos de construccion apro-
bados, asi como el respectivo expediente, para la
inclusién automdtica del valor otorgado en el per-
miso de construccion.

Como control cruzado, se revisan los permi-
sos de construccion solicitados en la Plataforma de
Servicios, con los permisos de construccién otor-
gados y rechazados por la Unidad respectiva, asi
como con los permisos de construccién incluidos
en la base de datos municipal por parte del Depar-
tamento de Bienes Inmuebles.

8. Establecimiento de control de los proyectos

urbanisticos

Sedetermind que existia una falta de control
de los datos que manejaba la Direccidn de Urbanis-
mo, con el que tenia el Departamento de Bienes
Inmuebles, en materia de proyectos urbanisticos,
ya que en muchos casos se sacaban los permisos
parael proyecto, sedesarrollaban las obras urbanis-
ticas, se entregaban las zonas publicas a la Munici-
palidad, y en el Departamento de Bienes Inmuebles
no se registraban dichos cambios ni los valores
producto de ese desarrollo.

Ante esta situacion se establecid un control,
que consistia en que la Direccién de Urbanismo
trasladaria cualquier cambio que sufriera alguna
finca del cantén, para que fuera registrado en las
bases de datos de bienes inmuebles, que afectaria
directamente a dicha finca, aumentandole el valor
registrado ante el Municipio, producto de las obras
urbanisticas, o bien, la creacion de nuevas fincas
con sus respectivos valores; sumado a esto se cred
un registro para esas fincas, donde se incluian los
cargos por servicios municipales, llamense: reco-
leccion de basura. limpieza de vias, limpieza de
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alcantarillados, limpieza de zonas verdes residen-
ciales, entre otros.

Este proceso de control se establecio para
cualquier fincadel cantén que se modificara, ya fuera
mediante un desarrollo de proyecto urbano o no.

9. Aplicacion del mapa fotogramétrico y soft-

ware de dibujo

Una herramienta que es de enorme ayuda a
la hora de ubicar y valorar un inmueble es el mapa
fotogramétrico, que consiste en un mapa de las
fotogratias aéreas de la zona, ya que graficamente
se tiene una ubicacion exacta del inmueble a valo-
rar, su forma geométrica, se detallan las construc-
ciones existentes, en cuanto a nimero y forma;
junto a este mapa fotogramétrico, se aplica un
programa de dibujo asistido por computadora, ya
que teniendo los mapas fotogramétricos en forma
digital, mediante dicho programa se tendria una
estimacion bastante exacta de las areas constructivas
en los inmuebles, siendo en muchos casos, sélo
necesaria la tipificacidn de la construccion, ya que la
medida se tendria mediante el cdlculo en la oficina.

Hoy se utilizan también las imdgenes sate-
litales. Una imagen digital es una foto electrénica
tomada de una escena o escancada de documentos,
fotografias, textos e ilustraciones.

10.  Analisis de rendimientos e indices de

medicién '

Una de las grandes dificultades que tienen
los municipios de este pais es su capacidad para
proyectar actividades, metas y resultados. Lo ante-
rior se da porque en su gran mayoria se trabaja, pero
sin establecer cuanto tiempo se llevd en hacer
determinada actividad, ni quiénes la hicieron, o
bien, si se realizé o no a tiempo, con respecto a
algin cronograma de actividades.

Por lo tanto, en este trabajo se determinan
rendimientos a la hora de valorar inmuebles, con el
fin de establecer pardmetros que ayudan a la admi-
nistraciénen el momento de medir la produccién de
sus empleados, que permita establecer metas a
corto, mediano y largo plazo, y proyectar los logros
presupuestarios. Ademds de tener datos concretos
y exactos de la labor que se realiza en materia de
bienes inmuebles.
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11, Valoracién de la muestra elegida

Se valoraron 40 fincas del distrito ndmero
01 Desamparados, teniéndolas escogidas previa-
mente con la condicidn de que sus propietarios son
omisos en la presentacion de la declaracion de
bienes inmuebles. Se procedid a la recopilacion en
el campo de las variables de valoracion de terreno
¥ construccion, utilizando el formulario de recopi-
lacién de datos de campo para valoracién. En este
proceso sc midieron en el campo las dreas de las
construcciones y no se llevé informacion previa
sobre el inmueble, se recogid toda la informacion
en el campo, establecida en el formulario para la
toma de datos de avalio, para luego ser procesada
en el programa de cilculo de valoracion suminis-
trado por el Organo de Normalizacién Técnica.

12, Valoracién de la muestra con datos a priori

Se valoraron las mismas 40 fincas, pero
ahorase llevéa priori la informacién referente a las
dreas constructivas calculadas por medio del soft-
ware de dibujo asistido por computadora, dichas
areas se calcularon tratando de hacer lo mas regular
posible, en cuanto a forma geométrica, el drea
constructiva, despreciando pequeias dreas cons-
tructivas que alteraban la regularidad geométrica
de las construcciones. También se llevo informa-
cion de las edades de las construcciones, que se
recabaron de permisos de construccion tramitados
ante la Municipalidad y referencia de la fecha en
que algunos proyectos urbanisticos se desarrolla-
ron, permitiendo una valoracién con datos mas
reales, por ende mds acorde con la realidad y
mds justa. Las demds variables de valoracion de
terreno como pendiente, nivel, servicios ptiblicos
existentes, regularidad, ubicaciénen manzana, fren-
te, y las variables de construccién, se plasmaron en
el formulario de recopilacién de datos de campo
para valoracion.

13. Resumen de la metodologia propuesta

La metodologia propuesta en este trabajo,
para el mejoramiento de las herramientas existen-
tes para la valoracién de bienes inmuebles y, por
ende, el incremento en la base imponible del Im-
puesto sobre Bicnes Inmuebles, permiticron au-
mentar la recaudacion en dicho impuesto. Se resu-
me en establecer una serie de pasos que permitan
llegar a obtener los objetivos propuestos de los
municipios en materia de valoracion de bienes
inmuebles.

Inicialmente se debe recopilar toda la infor-
macion existente (grafica y literal) del cantén,
leyes, reglamentos, entre otros, que afecten o estén
vinculados en la valoracién de bienes inmuebles.
Luego se hace un andlisis de las herramientas de la
valoracion de bienes inmuebles, en este caso es-
pecifico, las zonas homogéneas de valor, detectan-
do fortalezas a explotar y debilidades, como zonas
mal conformadas, para su respectiva modificacién.

Se determinan los pardmetros bases para la
conformacién de las zonas homogéneas de valor,
que consisten en establecer el lote tipo y el frente
tipo de acuerdo con los métodos estadisticos; una
vez concluida esta etapa, se procede a la asignacion
por metro cuadrado de terreno, utilizando el méto-
do comparativo de valoracién.

Conformadas las zonas homogéneas de va-
lor, 1a Oficina de Valoraciones de la Municipalidad
se convierte en un ente fiscalizador, que lleva un
control de cualquier cambio que se produzea en las
zonas de valor establecidas, asi como un registro
histérico del movimiento de mercado de compra y
venta de inmuebles. :

Paralelo a esto, seestablece un control inter-
no para la actualizacién automdtica de los valores
de los bienes inmuebles, que consiste en que mes a
mes la Unidad de Permisos de Construccion repor-
ta al Departamento de Bienes Inmuebles, los per-
misos de construccién otorgados por el Municipio,
los permisos de toda obra de proyectos urbanisti-
cos; dichos permisos de construccion tienen una
tasacion de obra que incrementa automdticamente
el valor de los inmuebles.

Para la valoracion de bienes inmuebles, se
establecen los rendimientos minimos o indices de
medicién para este proyecto, de acuerdo con la
muestra valorada, de la totalidad de inmuebles a
valorar. En este caso, valorando inmuebles con
zonas homogéneas corregidas, ¢on informacién
previa como datos de permisos de construccion,
dreas constructivas, edad de las construcciones,
utilizando herramientas grificas digitales, como
software de dibujo asistido por computadora, ma-
pas fotogramétricos o imdgenes satelitales.
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RESULTADOS

1. Con la Municipalidad wrabajando como
fiscalizadora de las zonas homogéneas y de los
valores por metro cuadrado en éstas, se obtuvieron
zonas homogéneas mejor delimitadas, por acciden-
tes geogrificos separando unas de otras, o bien, por
curvas de nivel, por su propia caida o aumento del
valor por metro cuadrado de terreno. Se separaron
zonas donde hay deslizamientos de tierra, inunda-
ciones, fallas tecténicas, o bien, que por su condi-
cion socioeconémica, son muy dispares conelresto
del entorno; todas estas zonas se separaron, for-
mando cada una de ellas una nueva zona homogé-
nea, con su respectivo valor de terreno por metro
cuadrado.

2. Con el establecimiento del control inter-
no en los permisos de construceion, ahora se tiene
la certeza, que todo permiso de construccion apro-
bado por el Municipio, se traslada al Departamento
de Bienes Inmuebles, para que el valor de dicho
permiso se incluya en el valor del inmueble res-
pectivo, aumentado el valor registrado y, por
ende, la base imponible, en el Impuesto sobre
Bienes Inmuebles.

Ademas se tipifican los permisos de cons-
truccién, aquéllos que son tasados por el Colegio
Federado de Ingenieros y Arquitectos, y los que son
valorados por parte de la Unidad de Permisos de
Construccion de la Municipalidad. También se
clasifican, si son obras menores como: ampliacio-
nes, muros, tapias, etcétera, o bien, si son casas,
bodegas, apartamentos, casas de segunda planta,
locales comerciales, centros comerciales, desarro-
llos urbanisticos, etcétera.

3. Se logro que todos los proyectos urbanis-
ticos, con el visto bueno de otorgado por la Direc-
cion de Desarrollo Urbano del Municipio, se tras-
laden al Departamento de Bienes Inmuebles para
que con los valores de las obras urbanisticas, incre-
mentenen bienes inmuebles los valores registrados
delas fincas, asi como el de sus segregaciones. A su
vez se marcaron en los mapas (borradores), las
delimitaciones de estos desarrollos urbanisticos, ya
que en un gran porcentaje pasian a ser nuevas zonas
homogéneas. También se dibujaron en forma digi-
tal los desarrollos urbanos, que varian el panorama
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general de la zona, y que permiten al Municipio
fiscalizar el desarrollo de las zonas y tomar decisio-
nes a la hora de controlar cierto sector, o bien, enel
momento de delimitar las zonas homogéneas.

4. Cuando no se llevaron datos a priori
referentes a las dreas constructivas, edades de las
construcciones, todas las variables de valoracion,
tanto de terreno como de construccion, se recopila-
ron en el campo; se tardé 5 dias valorando los
inmuebles.

. Con esta metodologia se tuvieron los incon-
venientes de que no se precisaban las edades
de las construcciones, ademds de la comple-
jidad a la hora de medir las dimensiones de
las dreas constructivas, y en algunos casos
no se permitic el acceso a éstas por parte del
contribuyente, o bien, de la persona que se
encontrabaenel inmuebleen el momentode
la valoracidn.

. Cuando se llevaron datos a priori de las
dreas constructivas calculadas en el soft-
ware de dibujo asistido por computadora,
los datos registrados en la Municipalidad de
las edades de las construcciones, se tardé
3,33 dias valorando los inmuebles, o bien,
aproximadamente 3 dias y medio.

. Con esta metodologia se recopilaron los
datos o variables de valoraciénenel sitiodel
avaliio, no hubo problemas de acceso a las
construcciones para medir sus dimensiones
y se tuvo certeza de los datos de las edades
de las construcciones.

5. En sintesis, la metodologia recomendada
de trabajo para el mantenimiento de los valores por
metro cuadrado de terreno consiste en: recopilar
toda la informacién existente (gréfica y literal) de
la zona o cantdn; realizar un andlisis de las zonas
homogéneas existentes, detectando zonas mal deli-
mitadas o el surgimiento de nuevas zonas de valor;
que el Municipio tenga un papel fiscalizador y
determinante a la hora de establecer las zonas
homogéneas de valor, el lote tipo vy la asignacion del
vilor por metro cuadrado de terreno, ya que este ente
es ¢l conocedor de lo que sucede en su territorio.

Conloanterior ya establecido, el Municipio
valora los inmuebles, teniendo los rendimientos e
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indices de medicidn preestublecidos, por medio de
la valoracidn de una muesta de las tasaciones
realizadas a las fincas. Esto le permile establecer
melas, provecciones v andlisis de Jos resultados de
las valoraciones de los inmuoehles.

Las municipalidades utilizan desarrollos
tecnolGgicos, como el mapa fowgramérico, ima-
genes digitales v programas de dibujo asistidos por
camputadora, de acuerdo con lo existente ¥ con el
acceso a los mismos. Con lo anterior se mejoran [os
resultados obtenidos, lanlo ep cantidad, come en
calidad y tiempi.

Finalmente, con el objetivo de incrementar
la hase imponible en el Impuesws sobre Biznes
Inmuchles, se establecen los controles internos
para la actualizacion autcindtica en los bienes in-
muchles, por medio de los permises de construc-
cion, desurrollos urbanisticos o seprepaciones de
fincas: estos medios son dgiles, de poco costa, v
cipidos, en el incremento del valor de las fincas.

INTERPRETACION DE LOS RESULTADOS

1. En cuanto a la plataforma de valores por
metre cuadrado de terreno, con el aparte de la
Oficinade Valoraciones de la Municipalidad, en
la investipacidin constante de valores zonales de
mercado en las zonas homogéneas, la conslanle
deteccidn de fendmenas favorables o no v que
afectan el valar zonal de la zona homogénea, obien,
su constitucién y delimitacidn, el conocimiento de

Figura 1. Mapa de zonas ho-
mogéneas distrito namera 01
Desamparados

la zana ¥ problemdtica local, permilen una actuali-
zacidn de las plataformas de valores por metro
cuadrado de terreno mds dgil. justa v con equidad,
tanta a la bora de definir los valores zonales como
en la delimitacion de las respectivas zooas homo-
péneas. A su ver sirve de apoyo para que el Organo
de Normalizucion Técnica pueda con mds ¥ mejo-
res elementas de juicio determinar las 2onas homao-
géneas, los valores zonales de terreno v las carac-
teristicas del lote Lipo,

2. Referente a la aplicacion de Ja tpologia
constructiva por parte de las municipalidades, que-
da claro que cuando se aportan criterios novedosos
en la practica, se aumentan considerablemente los
promedios ¥ tiempos de valoracidn de bienes in-
muebles (enespecial construcciones ), comaoen este
caso apaydndose en informacidn grafica digital de
las mapas fotogramérricos, la teenologia de soft-
ware de dibujo asistido por computadora v regis-
tros histdricos referentes a fechas de construcein-
nes o proyectos de vivienda,

Figura 2. Mapa [otogramétrico uti-
lizado en el praoyecto

3. Los controles internos 'en el Municipio
san bisicos para el incremento de las bases impo-
nibles en hienes inmuebles, en los casos de los
permisos de construccion ¥ proyectos urbanisticos,
debe ser impecable 1a reciprocidad de informacion
entre deparlamentos, ya que de acuerdn con la Ley
de Impuesto sobre Bicnes Tnmuebles, esios dos
anleriores son métodos automadticos de incrementao
en el valor del bien inmueble, por o tanto, el costo
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de valoracién es muy bajo y resulta muy dgil y
exacto.

4. Utilizando el método de la recopilacién
de datos de campo, sin emplear informacién a
priori y sin usar ayuda tecnoldgica, se logré un
rendimiento de 8 avaldos por dia, es decir, en 5 dias
se lograron valorar las 40 fincas seleccionadas.

5. Cuando se procedid a valorar las mismas
40 fincas, pero llevando la informacidn concer-
niente a la edad de las construcciones y el célculo
de dreas constructivas, mediante el software de
dibujo asistido por computadora, se logré unrendi-
mientode 12 avaltos por dia, arazénde la totalidad
de fincas en 3 dias y medio.

DIAS DE LA SEMANA

0 20 40 © B0
CANTIDAD DE AVALUOS

Figura 3. Rendimiento de valoracion de
inmuebles utilizando datos a priori

6. Si comparamos los dos métodos de valo-
racion aplicados a los 40 inmuebles, vemos que con
el segundo se obtiene un mejor rendimiento

CANTIDAD DE AVALUOS

1 2 3 4 5 6
DIiAS DE LA SEMANA

Figura 4. Comparacion de rendimiento de
avaliios por dia utilizando ambos métodos
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productivo de valoracidn, es decir, 12 avaldos por
dia contra 8 del primer método. La barra clara
corresponde a la cantidad de avalios con datos a
priori, en tanto la otra barra a avalios sin datos a
priori.

7. Si proyectamos anualmente estos rendi-
mientos de valoracion y partimos de 264 dias
efectivos laborables al afio, se tiene que con el
primer método se obtendria una produccion de
2112 avaldos de bienes inmuebles, en tanto con el
segundo método se producirian en el mismo tiempo
efectivo 3168 avaldos de bienes inmuebles; es
decir, unadiferenciade 1056 avalios al ano. Existe
una referencia de que hay aproximadamente 3000
omisos en la presentacién de la declaracion de
bienes inmuebles, en el distrito nimero 01 Desam-
parados. Con la metodologia propuesta, dichos
omisos se valorarian en un tiempo de 250 dias, o
sea, el resultado de dividir los 3000 omisos entre 12
avaldos por dia, en tanto con el método tradicional
se haria en 375 dias, tomando como base un prome-
dio de rendimiento de 8 avaltos por dia, dando
como resultado un ahorro en tiempo de 125 dias

para valorar los mismos 3000 omisos. Este rendi-

miento y produccién son para un perito valuador,
por tal se podrian proyectar alcances mas ambicio-
s0s con varios profesionales en valoracién de bie-
nes inmuebles. La barra clara corresponde a la
cantidad de avaltos con datos a priori.
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Figura 5. Comparacion y proyeccion anual
entre los dos métodos
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CONCLUSION

I. Las municipalidades del pais deben apli-
car las normas o lincamientos téenicos emitidos por
el Organo de Normalizacion Técnica, del Ministe-
riode Hacienda, en materia de valoracion de bienes
inmuebles; sinembargo, deben abocarse a mejorar
las técnicas actuales. En este caso especial aprove-
chando la tecnologia existente y los datos histori-
cos de los inmuebles registrados en los municipios.

2. Las municipalidades deben corregir y
mejorar dia adia los controles internos, en este caso
particular, el traslado de informacién de valoracion
automatica, con los permisos de construccion y
proyectos de desarrollo urbano, hacia el Departa-
mento de Bienes Inmuebles respectivo.

3. Queda establecido el papel fiscalizador
de las municipalidades, tanto en la valoracion de
bienes inmuebles, como en su correcta aplicacion y
mejoramiento de las técnicas existentes. Asi como
determinar cambios favorables o destfavorables en
la plusvalia de los terrenos de su jurisdiccion, para la
buena delimitacion de las zonas homogéneas.

4. Que la Oficina de Valoraciones de la
Municipalidad fiscalice en cada zona homogénea
sucesos naturales que influyen en la caida de valor
por metro cuadrado de terreno de la zona, como
zonas de inundacion, de deslizamientos, con fallas
tectonicas, 0 bien, no naturales, como invasion de
terrenos. Que la Oficina de Valoraciones de la
Municipalidad fiscalice en cada zona homogénea
sucesos que aumenten el valor por metro cuadrado
de terreno de la zona, como construcciones de
autopistas, centros turisticos, centros comerciales,
o bien, residenciales de alto valor.

5. Se establecid un procedimiento para lle-
var por medio de la Oficina de Valoraciones de la
Municipalidad un registro constante de la actuali-
zacidn de valores por metro cuadrado de cada zona,
donde ademads de tener un registro historico del
movimiento de mercado de compra y venta de
inmuebles, sera mas facil a la hora de determinar la
zona homogénea y asignarle el valor por metro
cuadrado de terreno.

6. Se implanté un control por medio de la
Oficina de Valoraciones de la Municipalidad, de
los fraccionamientos y urbanizaciones de cada zona,
para que el establecimiento de las variables del lote
tipo sean mas faciles de determinar y estén mds
cercanas a la realidad.

7. Las municipalidades son un apoyo funda-
mental para el Organo de Normalizacién Técnica,
del Ministerio de Hacienda, en la preparacion y
recopilacion de informacion que le permita la con-
feccion y determinacion de las zonas homogéneas.

8. Se establece un réndimiento minimo de
12 avalios por dia, para este proyecto en especial y
con sus condiciones existentes, aumentando en un
25% el rendimiento.

9.Con el aumento en los rendimientos de la
cantidad de avalios, se asegura un incremento
en la base imponible de los inmuebles del cantén,
lo que vendria posiblemente a elevar la recauda-
cidn en el Impuesto sobre Bienes Inmuebles.

10. El presente trabajo permite al Municipio
actualizar los valores de los inmuebles, cuyos pro-
pietarios son omisos en la presentacion de la decla-
racion de bienes inmuebles, con ello aumenta una
posible recaudacién del Impuesto sobre Bienes
Inmuebles, que permitird tener mds fondos para
construccién de obras en el cantén, asi como incre-
mentar el presupuesto.

I1. Los resultados expuestos vendrian a
agilizar el proceso de determinar las zonas homo-
géneas y, por ende, la plataforma de valores de
terreno, serian zonas mas acordes a la realidad, con
valores mas actualizados y respaldados técnica-
mente. A su vez facilitardn la labor del Organo de
Normalizacién Técnica a la hora de establecer y
aprobar los planos de valores zonales por metro
cuadrado de terreno, y la Municipalidad ejercerd
mas control sobre el desarrollo de su cantén. De
acuerdo con el incremento en los valores de los
inmuebles, se propone actualizar los planos de
valores, por lo menos cada dos afios, con la inten-
cion de que éstos sean dtiles para los intereses
municipales.
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