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INTRODUCCION

Desde la puesta en marcha del Programa de Asistencia Municipal (PAM%), el cual
fue presentado por la Direccion General de Tributacion como respuesta a la derogatoria del
Impuesto Territorial y promulgacion del Impuesto sobre Bienes Inmuebles, cuyo objetivo
era facilitar el proceso de transicion de conocimientos y herramientas, se definié un
conjunto de factores de afectacion que asocia las caracteristicas del lote o finca tipo con la
del lote o finca que se desea valorar.

Con la promulgacion de la Ley N° 7729 2y la creacion del 6rgano de Normalizacion
Técnica (ONT), los factores de afectacion definidos en el PAM fueron acogidos por el
ONT vy se llevaron a una aplicacion informéatica denominada VALORA. Durante estos afios
de uso del VALORA, y el desarrollo por parte de las municipalidades de sistemas
vinculados a sus sistema de ingresos, y la puesta en practica de valoraciones masiva, se ha
requerido definir a los factores algunas limitaciones que reduzcan la probabilidad de error

en la estimacion del valor de la tierra, este documento describira cuales han sido éstas.

OBJETIVO

Documentar las limitaciones que se han definido para algunos factores de afectacion

MODELO DE VALORACION

Método de Factores de Ajuste

Este método permite estimar el valor de la tierra a partir de la comparacion del lote a
valorar con el “lote o finca tipo”. Como se indico anteriormente, el valor de un inmueble
esté afectado por las caracteristicas antes indicadas, por lo que para cada una de ellas se ha
establecido un factor de ajuste. El lote tipo es establecido en los Mapas de Valores de

Zonas Homogéneas.

! Vidente de mayo 1995 a diciembre 1997.
2 Reforma de La Ley N° 7509
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Tipos de factores

El método contempla dos tipos de factores de ajuste, unos para fincas urbanas y otros

para las rurales.

Para fincas urbanas se aplica la multiplicacién de los siguientes factores por el valor del

lote tipo.
Vlv:VIt*Fe*Ff*Fr*Fp*Fn*Ftv*Fsl*Fsz*Fu

Donde:

Vv = Valor unitario del lote a valorar
V= Valor lote tipo

F. = Factor de extension

F: = Factor de frente

Fr = Factor de regularidad

F, = Factor de pendiente

Fn = Factor de nivel

Fw =Factor de tipo de via

Fs1 =Factor de servicios 1
Fs2 = Factor de servicios 2

F. = Factor de ubicacion

Para fincas rurales se aplican los siguientes factores:

V=V ' FFF F."FF RO F.

Donde:

Vi = Valor unitario del lote a valorar
V¢ = Valor lote tipo

Fe = Factor de extension

F: = Factor de frente

Fr = Factor de regularidad

F =Factor de tipo de via
Fs,=Factor de servicios 2

Fn =Factor hidrografico

F. = Factor de capacidad de

uso del suelo
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Fp = Factor de pendiente

FACTORES DE AJUSTE

Seguidamente se detalla el método de estimacion por factores de ajuste. En primera

instancia se da un ejemplo para predios ubicados en zonas urbanas.

Factores urbanos

A continuacién se presenta cada uno de los factor que son utilizados por el VALORA para

estimar valores de terrenos en zonas homogéneas urbanas.

Factor de extension

Este factor de extension esta dado por la siguiente formula:

F.- (Ar) (Aw)

Donde:

F. = Factor de extension

Ay = Area del lote tipo o de referencia

Ay, = Area del lote a valorar

B = Factor exponencial determinado a partir del lote a valorar

o = Factor exponencial determinado a partir del lote tipo

Es importante indicar que en la férmula anterior, los exponenciales (a,) se colocan

en forma invertida, esto es, el exponencial o determinado a partir del lote tipo o de
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referencia, se utiliza como exponencial del lote o finca a valorar y viceversa.

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

orden:

a. Determinar el valor de los exponenciales a,f3.

b. Determinacién del factor de extension.

Determinar el valor de los exponenciales a, B

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

Tabla N° 1: Casos para el calculo de los exponenciales a.,8
CASO | INTERVALO DE AREA CALCULO DE o
1° < 30,000 m? 0.33
2° >30,000 m?, < 100,000 m* | 0.364 - (0.00000113 * AREA)
3° >100,000 m* 0.275 - (0.00000025 * AREA)

A continuacion se detalla el uso de la tabla anterior:

e Caso N°1: Si el area es menor de 30,000 m?, el exponencial siempre ser& de 0.33, como

aparece en la casilla de la fila 1 y columna “Calculo de o,3”.

e Caso N° 2: Si el 4rea es mayor de 30,000 m? pero menor o igual a 100,000 m?, el

exponencial se determina aplicando la formula que se presenta en la casilla de la fila 2

y columna “Calculo de a,3”.

e Caso N° 3: Si el area es mayor de 100,000 m? se emplea la formula de la Gltima casilla

y columna “Calculo de a,3”.
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Para efectos de la determinacion de estos exponenciales, cada uno de ellos se calcula

en forma independiente.

Limitacion factor de extension.

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

Para aquellos predios que tienen un area inferior a la del lote tipo, el factor de ajuste
serd como maximo igual a 1.2.

De esta forma el valor maximo del factor sera: Fe =1.2

Factor de frente

La siguiente formula se emplea para determinar el efecto comparativo del factor de

frente en terrenos urbanos:

F.=(Fyv/Fr)

Donde :
F: = Factor de frente
Fiv =Frente del lote a valorar
Fi: =Frente del lote tipo
y = Coeficiente exponencial

Para determinar el factor de frente para el ejemplo, se hace lo siguiente:
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a. Determinar el valor del exponencial y.

b. Calcular el valor del factor de frente.

Determinar el valor del exponencial y

Para estos inmuebles, el exponencial y, se estima utilizando el mayor frente entre
los lotes, o0 sea se compara el frente del lote tipo con el frente principal del lote a valorar y
se utiliza el frente que sea mayor para realizar el calculo del coeficiente “y”, de

conformidad con el siguiente cuadro:

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

CASO| FRENTE MAYOR ENTRE Valor dey
AMBOS LOTES
1° <30 METROS 0.25

2° > 30 METROS, <200 METROS 0.2585 - (FRENTE*0.0003)
3° >200 METROS, < 480 METROS | 0.215 - ( FRENTE * 0.000009)
4° > 480 METROS 0.17

Factor de pendiente

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

con una inclinacion de 45 grados tiene una pendiente del 100%.

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

y practicas de conservacion de suelos, etc.

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

bien en terrenos de mayor extension, las hojas cartograficas del Instituto Geografico
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Nacional o cualquier otro que indique las curvas de nivel.

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

_ A(PePy78)
F.-e

Donde :
Fp = Factor de pendiente
Pt = Pendiente del lote tipo
Py, = Pendiente de lote a valorar
78 = Constante

Restriccién de la pendiente para lotes urbanos

Para predios urbanos se estable la siguiente restriccion:

Debemos estimar pendiente méxima = pendiente lote tipo — pendiente lote a valorar, se
tienen los siguientes casos:

e Siesta es negativa no hay restriccion

e Esesta es positiva no puede ser mayor al 25%.

(P,.)/79

: 0 = e
3max = Plt_ Plv
— < [0.1.38]

Factor de nivel

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

El factor se determina con la siguiente formula.
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_ kN WK N D)
F.=¢e

Donde:

Fn = Factor de nivel

Ny = Nivel del lote a valorar

Nit = Nivel del lote tipo

k; = constante de nivel del lote a valorar

ko = constante de nivel del lote tipo

Los valores de ki y k, estan en funcion de la orientacion del nivel. Para bajo nivel

es de -0.05, y para sobre nivel de -0.03. Lo anterior por cuanto se considera que un lote

bajo nivel es menos deseable que uno sobre nivel.

Factor de ubicacion

Se refiere a la ubicacidn del inmueble en la manzana, cuadrante o en general en
relacién con esquinas o las vias de comunicacion.
La clasificacion del Organo de Normalizacion Técnica comprende 8 tipos de

inmuebles segun su ubicacion:

Tabla N° 3 :Ubicacién en manzana

Descripcion de ubicacion del lote | Cddigo de ubicacion

Manzanero

Cabecero

Esquinero

Medianero con dos frentes

Medianero

Callejon lateral

Callejon fondo

| N| O] O | W N

Lote en servidumbre
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El factor de la ubicacién del inmueble en el valor estd definido por la siguiente
formula:

_ U U
F.=e

Donde:
F, = factor de ubicacion
Uy, = ubicacion del lote a valorar.
Uy, = ubicacion del lote tipo

k = constante de ubicacién

La constante K esta definida por la siguiente tabla.

Tabla N°4: Definicion de la constante “k”
Sector k
Comercial -0.111
Residencial -0.0255

Ajuste por extensién del factor de ubicacién en manzana

Para aplicar adecuadamente este factor debe tenerse cuidado en considerar
e laubicaciony

e ¢l area

Ya que en las fincas a valorar (comercial o residencial) con areas mayores a la del lote
tipo y cuya ubicacion es menor a cinco deben ser ajustadas, mediante la férmula, Factor de
ubicacion ajustada (Fus). De no presentarse tal situacion se aplica exclusivamente la
formula (F,), tal como se presento anteriormente.

Fua: ((Fu_l)*(At/Av))+l
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Factor de tipo de via

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

Para determinar comparativamente el efecto del tipo de via en el valor de inmueble, se

utiliza la siguiente formula:

. (V,—V,)0.06649
Ftv — e ft fv

Donde:

Fw = Factor de tipo de via
Vi = Viade finca a valorar
Vi = Via de finca tipo
0.06646 = Constante
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TIPO DE VIA DESCRIPCION

Ubicacion: Sector mas valioso y de mayor desarrollo comercial.

Materiales: Asfalto, concreto, lastre, y otros.

Otros: Tréansito denso, clasificacién independientemente del material, estado
y ancho, entre otros.

Ubicacién: Zonas comerciales de menor desarrollo, zonas industriales o
algunas zonas residenciales de clasificacion alta.

Materiales: Asfalto, concreto, lastre, y otros.

Otros: Transito denso, clasificacion independientemente del material,
estado y ancho, entre otros.

Ubicacion: Zonas de transicion comercial-residencial o residencial e industrial.
Materiales: Asfalto, concreto, lastre, y otros.
Otros: Caracteristicas de menor condicion que la via 2.

Ubicacidn: Sectores residenciales, industriales y algunas zonas agropecuarias.
Materiales: Asfalto, concreto y lastre.
Otros: Permiten la circulacién de too tipo de vehiculos.

Ubicacion: Sectores residenciales, industriales y agropecuarios. Se incluyen
alamedas.

Materiales: Arenoso y material grueso.

Otros: Permiten la circulacién a todo tipo de vehiculos.

Ubicacion: Generalmente en zonas agropecuarias.
Materiales: Lastre, arenoso o de tierra.
Otros: Permiten la circulacion de vehiculos durante todo el afio.

Ubicacion: Generalmente en zonas agropecuarias.
Materiales: Grueso, tierra o arcilla.
Otros: Permiten la circulacion de vehiculos solo en época seca.

Ubicacion: Generalmente en zonas agropecuarias.
Materiales: Tierra o arcilla.
Otros: Permiten Gnicamente el paso de carretas, bestias y peatones.

Ubicacion: Servidumbres de paso.
Materiales: Tierra, arcilla, otros.
Otros: Vias angostas.

Ubicacion: Rios, canales, esteros o mar.
Otros: Via fluvial, Unico acceso al inmueble.

[BRY

Ubicacion: Via férrea.
Otros: Unica via de acceso al inmueble.

[
[T

BAAH | LB
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Factor de servicios publicos

Para facilitar la aplicacion del método comparativo y la utilizacion de los mapas de
valores, el Organo de Normalizacion Técnica ha separado los servicios publicos en dos

categorias: servicios 1y servicios 2.

Factor para servicios 1

En la utilizacion del programa comparativo, esta variable debe ser aplicada
Unicamente en terrenos urbanos o rurales con desarrollo lineal y se refiere a la presencia de

acera y cordon - cafio.

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

Tabla N° 5: Clasificacion para servicios 1
DISPONIBILIDAD

CLASIFICACION

ACERA CORDON Y CANO
0 0 1
0 1 2
1 0 3
1 1 4

Donde: 0 = ausencia del servicio y 1 = disponibilidad del servicio.

Por ejemplo, una finca que no tiene disponible ninguno de estos servicios, tendra

una clasificacion de 1, y una que los posea todos tendra una clasificacion de 4.

Para estimar el factor comparativo de los servicios 1 en el valor de los inmuebles, se

debe utilizar la siguiente formula:

I: _ e((Sl,v—Sm)*O-03)

s1
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Donde:
Fs1 = factor comparativo de servicios 1.
Siv = clasificacion de servicios 1 de lote a valorar.
Sut = clasificacion de servicios 1 del lote tipo.
0.03 = constante

Factor para servicios 2

Dentro de los servicios 2, se consideran los servicios publicos de cafieria,
electricidad, teléfono y alumbrado publico. Se utilizan tanto en zonas urbanas como

rurales. La clasificacion de los inmuebles para esta variable se realiza segln la siguiente

matriz:

Tabla N° 6: Clasificacion para servicios 2

Alumbrado | Teléfono Electricidad Carieria Clasificacion
0 0 0 0 1
1 0 0 0 2
0 1 0 0 3
0 0 1 0 4
0 0 0 1 5
1 1 0 0 6
1 0 1 0 7
1 0 0 1 8
0 1 1 0 9
0 1 0 1 10
0 0 1 1 11
1 1 1 0 12
1 1 0 1 13
1 0 1 1 14
0 1 1 1 15
1 1 1 1 16
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Del mismo modo que con los servicios 1., el factor comparativo de la variable

servicios 2 en el valor de los inmuebles, se estima con la siguiente formula:

I: <o — e((SZIv_Szn)*O'OB)

Donde:
Fs, = factor comparativo de servicios 2.
Sav = clasificacién de servicios 2 del lote a valorar.
Sair = clasificacion de servicios 2 del lote tipo.
0.03 = constante

Factor de regularidad

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

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

F.=(Rv) /(Riw)’

Donde :

Fr
RIv

Factor de regularidad

Regularidad del lote a valorar
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Rir = Regularidad del lote tipo
(p,m) = Coeficientes

Nota: para efectos préacticos, se parte del hecho que el lote tipo es un lote regular (con
regularidad igual a 1), por lo tanto, solo es necesario obtener la regularidad del lote a

valorar y los coeficientes (p,n).

Para obtener el factor de regularidad deben seguirse los siguientes pasos

a. Obtener la regularidad del lote a valorar.
b. Obtener los coeficientes (p,n).

c. Establecer el factor de regularidad.

a. Obtencién de laregularidad del lote a valorar

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

estudio.

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

Los coeficientes se determinan segun el area del lote a valorar, de conformidad con

la siguiente tabla:

TABLA N° 7: Casos para el calculo del coeficiente (p,n)

CASO RANGO DE AREA (m?) Exponente (p,1)
1° < 500 0.50
2° > 500, < 1,500 0.33
3° >1,500; < 50,000 0.25
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4°

> 50,000; < 200,000

0.15

50

> 200,000

0.10

Como se observa en la tabla anterior, el exponente disminuye a medida que se
incrementa el area, con lo que el peso de la regularidad también decrece cuando los

inmuebles son de mayor extension, generalmente de uso agropecuario o forestal.

Factores rurales

A continuacion de enumeran los factores que son utilizados en el VALORA para estimar el
valor de fincas rurales.

Factor de extensién

El factor de area en las zonas rurales, esta dado por la siguiente férmula:

F.=(Ax/An)

F. = Factor de extension

As = Area de finca tipo

As = Area de finca a valorar

a = exponente

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

Como un primer paso se calcula el cociente de las areas (formula 4a), el cual indica

las veces que es mas grande el lote tipo en comparacion al lote a valorar.

T = Aft/Afv
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Tabla N° 8: Casos para el célculo del exponencial o
CASO RELACION DE AREAS CALCULO DE a
1° T<1 0.15
2° 1<T<12 0.15-.0063* T
3° 12<T 12~ 0.074

Factor de frente

El frente de las fincas rurales, es una variable cuya incidencia en la determinacion
del valor es relativamente bajo, o0 sea, de las caracteristicas de las fincas, el frente es una
que aporta muy poco en el comportamiento del valor, por tal razén, el factor de frente para
fincas rurales no es muy sensible ante las diferencias, ya que éstas deben ser muy

significativas para que influyan en el valor.

El ajuste para este factor se hace por medio de relacion de los frentes, similar al factor de
extension, donde:

FF.= FfV, I, : relacion maxima aceptada
ft

Usando la siguiente regla:

Flv FFb
[0,50] 40
150,100] 30
1100, o [ 20

El factor se calcula:

ORGANO DE NORMALIZACION TECNICA - METODO DE VALORACION — REVISION 2018 FACTORES PAG: 17



ORGANO DE NORMALIZACION TECNICA
DIRECCION GENERAL DE TRIBUTACION
MINISTERIO DE HACIENDA

FF. <FF,

F = e((|:IV—|:“)*0.00012£!;

En caso contrario:

__(F,* FF,)0.0001235
F f e

Factor de regularidad

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

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

F.=(Rwv) /(R

Donde :

Fr
Rlv

Factor de regularidad
Regularidad finca a valorar

Rit = Regularidad finca tipo
(p,m) = Coeficientes

Para obtener el factor de regularidad deben seguirse los siguientes pasos
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a. Obtener la regularidad del lote a valorar.
b. Obtener los coeficientes (p,n).

c. Establecer el factor de regularidad.

Determinacion de los coeficientes (p,n).

Los coeficientes se determinan segun el area del lote a valorar, de conformidad con

la siguiente tabla:

TABLA N° 9: Casos para el calculo del coeficiente (p,1)

CASO RANGO DE AREA (m?) Exponente (p,n)
1° <500 0.50
2° > 500, < 1,500 0.33
o > 1,500; < 50,000 0.25
4° > 50,000; < 200,000 0.15
Sk > 200,000 0.10

Como se observa en la tabla anterior, el exponente disminuye a medida que se
incrementa el area, con lo que el peso de la regularidad también decrece cuando los

inmuebles son de mayor extension, generalmente de uso agropecuario o forestal.

Factor de pendiente

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

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

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

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

_ (PP
F.=e

Donde :
Fo = Factor de pendiente
Pt = Pendiente finca tipo
Py, = Pendiente finca a valorar
78 = Constante
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Factor para servicios 2
Dentro de los servicios 2, se consideran los servicios publicos de cafieria,

electricidad, teléfono y alumbrado publico. Se utilizan tanto en zonas urbanas como

rurales. La clasificacion de los inmuebles para esta variable se realiza segun la siguiente

matriz:

Tabla N° 10: Clasificacion para servicios 2

Alumbrado | Teléfono Electricidad Carieria Clasificacion
0 0 0 0 1
1 0 0 0 2
0 1 0 0 3
0 0 1 0 4
0 0 0 1 5
1 1 0 0 6
1 0 1 0 7
1 0 0 1 8
0 1 1 0 9
0 1 0 1 10
0 0 1 1 11
1 1 1 0 12
1 1 0 1 13
1 0 1 1 14
0 1 1 1 15
1 1 1 1 16

Del mismo modo que con los servicios 1., el factor comparativo de la variable servicios 2 en el valor

de los inmuebles, se estima con la siguiente férmula:

_ _((s,,S,,)0.03
Fsz_e o
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Donde:

Fs, = factor comparativo de servicios 2.
Sarv = clasificacion de servicios 2 de la finca a valorar.
S = clasificacion de servicios 2 de la finca tipo.

0.03 = constante

Factor de tipo de via

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

Para determinar comparativamente el efecto del tipo de via en el valor de inmueble, se

utiliza la siguiente formula:

. (v,.—V,)*0.06649
F.=e """

Donde:
Fw = Factor de tipo de via
Vi = Viade finca a valorar
Vi = Viade finca tipo
0.06646 = Constante
La clasificacion que se presenta a continuacién asocia la via de acceso con un
cddigo, estos cadigos estan ordenados en forma descendente, de manera que la via tipo 1

sera la de las mejores caracteristicas dentro de la zona.
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TIPO DE VIA DESCRIPCION

Ubicacion: Sector mas valioso y de mayor desarrollo comercial.

Materiales: Asfalto, concreto, lastre, y otros.

Otros: Tréansito denso, clasificacién independientemente del material, estado
y ancho, entre otros.

Ubicacién: Zonas comerciales de menor desarrollo, zonas industriales o
algunas zonas residenciales de clasificacion alta.

Materiales: Asfalto, concreto, lastre, y otros.

Otros: Transito denso, clasificacion independientemente del material,
estado y ancho, entre otros.

Ubicacion: Zonas de transicion comercial-residencial o residencial e industrial.
Materiales: Asfalto, concreto, lastre, y otros.
Otros: Caracteristicas de menor condicion que la via 2.

Ubicacidn: Sectores residenciales, industriales y algunas zonas agropecuarias.
Materiales: Asfalto, concreto y lastre.
Otros: Permiten la circulacién de too tipo de vehiculos.

Ubicacion: Sectores residenciales, industriales y agropecuarios. Se incluyen
alamedas.

Materiales: Arenoso y material grueso.

Otros: Permiten la circulacién a todo tipo de vehiculos.

Ubicacion: Generalmente en zonas agropecuarias.
Materiales: Lastre, arenoso o de tierra.
Otros: Permiten la circulacion de vehiculos durante todo el afio.

Ubicacion: Generalmente en zonas agropecuarias.
Materiales: Grueso, tierra o arcilla.
Otros: Permiten la circulacion de vehiculos solo en época seca.

Ubicacion: Generalmente en zonas agropecuarias.
Materiales: Tierra o arcilla.
Otros: Permiten Gnicamente el paso de carretas, bestias y peatones.

Ubicacion: Servidumbres de paso.
Materiales: Tierra, arcilla, otros.
Otros: Vias angostas.

Ubicacion: Rios, canales, esteros o mar.
Otros: Via fluvial, Unico acceso al inmueble.

[BRY

Ubicacion: Via férrea.
Otros: Unica via de acceso al inmueble.

[
[T

BAAH | LB
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Factor parala Clase de suelo

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

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

Descripcion de clases de uso del suelo:

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

Zona.

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

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

Las limitaciones que pueden presentar son: relieve ligeramente ondulado, erosion
sufrida leve, suelos profundos, texturas moderadamente finas 0 moderadamente gruesas en
el subsuelo. Ligeramente pedregosos, fertilidad media, toxicidad y salinidad leves,
drenajes moderadamente excesivos 0 moderadamente lento, riesgo de inundacion leve,
zonas de vida seca 0 muy hamedas, con periodo seco fuerte o ausente, condicion de neblina

y viento moderado.

Clase I11. Las tierras de esta clase presentan leves limitaciones solas o combinadas, que

restringen la eleccion de los cultivos o se incrementan los costos de produccién.

Para desarrollar los cultivos anuales se requieren préacticas intensivas de manejo y

conservacion de suelos y agua.

Entre las limitantes presentes de esta clase estan: relieve moderadamente ondulado,
erosion sufrida leve, suelos moderadamente profundos, texturas en el suelo y subsuelo finas
0 moderadamente gruesas, moderadamente pedregosos, fertilidad media, toxicidad
moderada, salinidad leve, drenaje moderadamente excesivo o0 moderadamente lento, riesgo
de inundacion moderado, zonas de vida seca o0 muy himeda, con periodo seco fuerte o

ausente, condicion de neblina y viento moderado.

Clase IV. Las tierras de esta clase presentan fuertes limitaciones, solas o combinadas, que

restringen su uso a vegetacion semipermanente y permanente.

Los cultivos anuales se pueden desarrollar unicamente en forma ocasional y con

practicas muy intensivas de manejo y conservacion de suelos y aguas, excepto en climas
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pluviales, donde este tipo de cultivo no es recomendable.

Las limitaciones se pueden presentar solas o combinadas, son relieve ondulado,
erosion sufrida moderada, suelos moderadamente profundos, texturas en el suelo y en el
subsuelo muy finas o moderadamente gruesas, pedregosos, fertilidad media, toxicidad
moderada, salinidad leve, drenaje moderadamente lento 0 moderadamente excesivo, riesgo
de inundacién moderado, zonas de vida seca, muy himeda y pluviales, con periodo seco

fuerte o ausente, condicion de neblina y viento moderado.

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

para pastoreo 0 manejo del bosque natural.

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

fuerte o ausente, condicién de neblina y viento fuerte.

También podrian presentarse las siguientes limitaciones cuando la pendiente oscila
entre 15 y 30%: relieve ondulado, erosion sufrida moderada, drenaje muy lento o excesivo,
riesgo de inundacién severo, zonas de vida seca y muy himedas excepto en bosque muy

himedo tropical, con periodo seco fuerte o ausente, condicion de neblina y viento fuerte.

Clase VI. Las tierras ubicadas dentro de esta clase son utilizadas para la produccion
forestal, asi como cultivos permanentes tales como frutales y café, aunque estos Gltimos
requieren practicas intensivas de manejo y conservacion de suelos y aguas. Sin embargo
algunas especies forestales como la Teca (Tectona grandis) y Melina (Gmelina arborea) en
plantaciones puras no son adecuadas para las pendientes de esta clase, debido a que

aceleran los procesos de erosion de suelos, por lo que se recomienda este tipo de uso
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solamente en relieves moderadamente ondulados a ondulados.

Las limitaciones que se pueden presentar, solas o combinadas, son: relieve
fuertemente ondulado, erosion sufrida leve, suelos moderadamente profundos, texturas en
el suelo de muy finas a gruesas, en el subsuelo de muy finas a moderadamente gruesas,
fuertemente pedregosos, muy baja fertilidad, toxicidad fuerte, salinidad moderada, drenaje
moderadamente excesivo o moderadamente lento, riesgo de inundacién moderado, zonas de
vida seca y pluviales excepto paramo, periodo seco fuerte o ausente, condicion de neblina 'y

viento moderado.

Clase VII. Las tierras de esta clase tienen severas limitaciones, por lo cual se permite el
manejo forestal en caso de cobertura boscosa, en aquellos casos en que el uso actual sea
diferente al bosque, se procurara la restauracién forestal por medio de la regeneracién

natural.

Las limitaciones que se pueden presentar solas o combinadas son: relieve
escarpado, erosion sufrida severa, suelos poco profundos, texturas en el suelo y subsuelo de
muy finas a gruesas, fuertemente pedregosas, muy baja fertilidad, toxicidad y salinidad
fuertes, drenaje excesivo o nulo, riesgo de inundacién muy severo, zonas de vida seca y

pluviales excepto paramo, periodo fuerte o ausente, condicion de neblina y viento fuerte.

Clase VIII. Estas tierras no retnen las condiciones minimas para las actividades de
produccién agropecuarias o forestal alguna. Las tierras de esta clase tienen utilidad solo
como zonas de preservacion de flora y fauna, proteccion de areas de recarga acuifera,
reserva genética y belleza escénica. Para esta clase se incluye cualquier categoria de

parametros limitantes.

El factor de correccion para las diferencias entre las clases de suelo entre el lote tipo

y un lote a valorar se calcula usando la siguiente férmula:
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- lSis)on

donde:

Fc : Factor de capacidad de uso del suelo
St : Clase suelo de la finca a valorar.

St : Clase de suelo de la finca tipo.

-0.112 : constante

Factor para las condiciones hidroldgicas

En los predios rurales, de vocacién agropecuaria, la disponibilidad de agua es un

factor determinante en el valor del inmueble.

En principio existen diversas fuentes de agua:

Lluvia

Rios

Canal o pajas de agua
Pozos

La productividad de una finca esta limitada fuertemente por la disponibilidad de agua

para los cultivos, los repastos, abrevaderos, etc.

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

agua. Es importante conocer las cuotas de consumo.
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Para el empleo de esta variable el Organo de Normalizacion Técnica utiliza una
clasificacion que contempla las citadas fuentes de agua. Se han establecido 5 categorias,

segun se resumen en la siguiente tabla:

Tabla N° 12: Hidrologia
Categoria Cadigo

Excelente 1

Bueno

Normal

2
3
Regular 4
Malo 5

Descripcion de las diferentes categorias de condiciones hidroldgicas:

e Clase 1. (excelente): cuando un inmueble cuenta con agua para sus necesidades basicas
ya que tiene dos o mas fuentes de agua (pozos, rios o cafieria) ubicadas
estratégicamente con red de cafieria dentro del inmueble, bombas de agua, casetas de

distribucion y control para riego con tanque de captacion.

e Clase 2. (bueno): cuando un inmueble dispone de agua para sus necesidades basicas,
ya que cuenta con dos fuentes de agua estratégicamente ubicadas, con su respectiva red

de cafieria y tanque de captacion de agua.

e Clase 3 (normal): cuando el inmueble dispone de agua para sus principales

necesidades (puede ser de rio, pozo o bien de cafieria),

e Clase 4 (regular): el inmueble cuenta parcialmente con agua para sus necesidades

bésicas (pozo), y ademas no llueve mas de cinco meses al afio.
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e Clase 5 (malo): cuando un inmueble no cuenta con agua para sus principales

necesidades basicas y depende exclusivamente del agua de lluvia.

El efecto de las condiciones hidrograficas de un inmueble se estima por la siguiente

formula, la cual, segun se observa, es similar a la utilizada para el factor de uso del suelo:

= _@HH) - oars

donde:

Fu: Factor de condiciones hidrolégicas
Hy, : Hidrologia de la finca a valorar
Hs : Hidrologia de la finca tipo

-0.175 : constante
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