MODULO 2 - VALORACION CON FINES CATASTRALES: METODOLOGIAS UTILIZADAS

1. ¢Qué metodologias valuatorias con fines catastrales son utilizadas en su territorio.

Estas metodologias son eficaces?

Orientacion: El participante debera indicarnos los procesos metodoldgicos que se utilizan para
determinar los valores catastrales aqui podrd indicarnos si desarrollan avaltos individuales o

masivos, si estos cumplen con los objetivos del catastro y sus inconvenientes.

COLOMBIA

En Colombia tanto para los catastros jurisdiccion del IGAC, como para los descentralizados, los
sistemas o métodos valuatorios de los predios estan definidos desde Ley 14 de 1983 que
establece que para los fines de la formacidn y conservacidn del catastro, el avalio de cada
predio se determinara por la adicidn de los avallos parciales practicados independientemente
para los terrenos y para las edificaciones en el comprendidas, las labores catastrales estan
sujetas en todo el pais a las normas técnicas establecidas por el Instituto Geografico Agustin

Codazzi.

Por avallos masivos se entiende el proceso que permite extrapolar informacién para un gran
numero de predios, teniendo como base valores obtenidos mediante avallos fisicos en
terreno, de un nimero representativo de inmuebles, del total de predios que se pretende

avaluar.

Otra de las normas a tener en cuenta es el Decreto 3496 de 1983, donde precisa como
determinar el valor de los predios segun sus usos, obteniendo mediante investigacidn y andlisis

estadistico del mercado inmobiliario.

Fundamentados en esta normatividad, la Subdireccién de Catastro, elaboré las metodologias
técnicas a seguir para la determinacién de los avallos catastrales, tanto para terreno como

para construccion.
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La Resolucién 2555 de 1988, por la cual se reglamenta y se unifican disposiciones para la

Formacidn, Actualizacidon de la Formacion y Conservacion del Catastro Nacional, describe en

forma general los parametros que se deben tener en cuenta para la valoracién catastral.

En la Resolucién 255/88 se define el Avalto Catastral como la determinacion del valor de los
predios, obtenido mediante investigacion y analisis estadistico del mercado inmobiliario. El
avalio catastral de cada predio se determinara por la adicién de los avallos parciales
practicados independientemente para los terrenos y para las edificaciones en él

comprendidos.

El valor unitario del terreno, se determina con base en las zonas homogéneas geoecondmicas,
definida como el espacio geografico de una regidn con caracteristicas similares en cuanto a su

precio.

Para la determinacion del valor en el catastral de un municipio a partir del valor comercial por

métodos masivos se deben cumplir las etapas de:

Identificacion predial,

- Determinacion de zonas homogéneas geoecondmicas,

- Determinacion de valores unitarios para los tipos de edificaciones
- Liquidacion de avaluos.

La metodologia de avallos para Catastros descentralizados como el del Departamento de

Antioquia es la del Instituto Geografico Agustin Codazzi (IGAC).

Esta metodologia consiste en establecer a partir de puntos de investigacion econémica dentro
de las zonas homogéneas fisicas, el valor en el mercado inmobiliario para los terrenos ubicados

en ellas.

Las zonas homogéneas fisicas urbanas (cabecera municipal y centros poblados), consideradas
como el espacio geografico de una regidn con caracteristicas similares en cuanto a vias,
servicios publicos, topografia, tipificacion de las viviendas y uso de los predios y la norma de

uso definida en los Planes de Ordenamiento Territorial.
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Las zonas homogéneas fisicas rurales consideradas como el espacio geografico de una regién
con caracteristicas similares en cuanto a areas homogéneas de tierra (condiciones agroldgicas,
topograficas, climatoldgicas de los suelos y en su capacidad y limitaciones de uso y manejo),
suelos, disponibilidad de aguas, vias, uso, destino econémico y los usos establecidos en los

Planes o Esquemas de Ordenamiento Territorial debidamente aprobados.

Posteriormente se adelanta investigacién econdmica para establecer las variaciones del
mercado inmobiliario a fin de determinar el valor del metro cuadrado de terreno en lo urbano
y por hectdrea en lo rural, y por metro cuadrado en lo urbano para los distintos tipos de
construccion (residencial, comercial, bodegas, etc), valores basicos que sirven para la

determinacion del avallo catastral (Art. 4 Ley 14 de 1983).

Se entiende por puntos de investigacién econdmica, aquellos seleccionados dentro del area
urbana o rural de un municipio para establecer valores unitarios del terreno, mediante el
analisis de la informacion directa e indirecta de precios en el mercado inmobiliario y por medio
de tablas de construccidn se realiza andlisis estadistico y de acuerdo al uso de la construccion y
a sus caracteristicas fisicas para obtener m2 de construccién. El valor catastral, sera entonces
la suma del valor de terreno y de construccién obtenido para el predio de acuerdo a su drea de

terreno y construccion.

Algunos factores que inciden en el avallio de los edificios y construcciones son los materiales
de construccion propiamente dichos; los acabados, la vetustez; el estado de conservacion; la
ubicacién, asi como otros factores que deban ser considerados a futuro e indicado en las

normas del Instituto Geografico Agustin Codazzi.

Las construcciones se agrupan en destinos tales como residenciales, industriales, comerciales,
entre otros, teniendo en cuenta caracteristicas arquitectdnicas, socioecondmicas, de uso y de
servicios publicos y que se deben determinar para cada una de ellas su valor unitario por

metro cuadrado.

También, se aprueba la adopcion de otros métodos técnicos, siempre y cuando cumplan la
finalidad prevista en la Ley 14 de 1983 para la determinacion de los avallos, y sean

autorizados por la Direccidon General del Instituto Geografico Agustin Codazzi.
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A los valores unitarios comerciales investigados por zona homogénea geoecondmica se le

aplica un porcentaje entre el 40% y 90%, para establecerlo como valor catastral.

En los intervalos entre Formacién y Actualizacion de la Formacidn. las autoridades catastrales
reajustaran los avallos catastrales para vigencias anuales. Dicho reajuste es determinado por
el Gobierno Nacional previo concepto del Consejo Nacional de Politica Econdmica y Social

(CONPES).

En el proceso de Actualizacién de la formacidn catastral el avalio es el avallo catastral vigente
corregido para eliminar disparidades provenientes de cambios fisicos, variaciones de uso o de

productividad, obras publicas o condiciones locales del mercado inmobiliario.

Los propietarios o poseedores tienen el derecho de autoestimar el avaluo catastral del predio,

el cual no puede ser inferior al avallo catastral vigente.

En el avallo catastral no se tiene en cuenta el mayor valor por la utilizacién futura del
inmueble en relacién con el momento de la identificacion predial, ni los valores histérico,
artistico, afectivo, "good will", y otros valores intangibles o de paisaje natural que pueda

presentar un inmueble.

El éxito de esta metodologia depende de la correcta calificacion o ponderacién de las variables
tenidas en cuenta en la elaboracién de las zonas homogéneas fisicas y del correcto andlisis y
depuracion que se haga del mercado inmobiliario, para lo cual se deben fijar los suficientes

puntos de investigacidon econémica para cada zona homogénea fisica.

Actualmente se han sistematizado los planos correspondientes a las variables definidas en
dichos manuales, y atendiendo experiencias y recomendaciones de una practica valuatoria
urbana en agosto del afo 2007, se involucro las variables de Planes de Ordenamiento
Territorial de cada municipio, tanto para el sector urbano como para el rural, dichas variable
normativas nos proporcionan los desarrollos, afectaciones, tratamientos urbanisticos u otras
caracteristicas de valor que puedan darse en un territorio, puesto que nos permite alcanzar
una visién mas real del sector urbano o rural y su acercamiento entre lo fisico y lo econdmico,
estas variables también se estan sistematizando, en la medida que los municipios posean

estos, en formatos aptos para digitalizar.
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Estos avallos masivos cumplen con las expectativas para los municipios puesto que son la base

gravable para el cobro del Impuesto predial.

Otras disposiciones legales:

La resolucién 762 de 1988 del IGAC, establece los valores comerciales de bienes, a partir de las
investigaciones de ofertas o transacciones recientes, de bienes semejantes y comparables al
del objeto de avallo. Tales ofertas o transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e

interpretadas para llegar a la estimacidon del valor comercial.

Decreto 2150 /95 = Entidades Publicas

Ley 9 /89 = Reforma Urbana

Decreto 1420 /98 = Avaluos ley 388

Resolucién Igac 762 /98 = Metodologias.

Decreto 151 /98 1337 /02 = Transferencias.

Decreto 1599 /98 = Plusvalia.

La Resolucién 620 de 2008 del IGAC la cual nos presenta los métodos utilizados para realizar la
valoracion de avallos comerciales, los cuales pueden ser utilizados como puntos de
investigacion en metodologias de Zonas Homogéneas Geoecondmicas para determinacién de

valores unitarios para Catastro:

Método de comparacién o de mercado. Es la técnica valuatoria que busca establecer el valor
comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o transacciones recientes, de bienes
semejantes y comparables al del objeto de avallo. Tales ofertas o transacciones deberdn ser

clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimacién del valor comercial.

Método de capitalizacion de rentas o ingresos. Es la técnica valuatoria que busca establecer el
valor comercial de un bien, a partir de las rentas o ingresos que se puedan obtener del mismo
bien, o inmuebles semejantes y comparables por sus caracteristicas fisicas, de uso y ubicacion,
trayendo a valor presente la suma de los probables ingresos o rentas generadas en la vida

remanente del bien objeto de avaluo, con una tasa de capitalizacidn o interés.
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Método de costo de reposicidn. Es el que busca establecer el valor comercial del bien objeto

de avallo a partir de estimar el costo total de la construccién a precios de hoy, un bien
semejante al del objeto de avallo, y restarle la depreciacién acumulada. Al valor asi obtenido
se le debe adicionar el valor correspondiente al terreno. Para ello se utilizard la siguiente

férmula:

Vc={Ct-D}+Vt

En donde:

Vc = Valor comercial

Ct = Costo total de la construccion
D = Depreciacidn

Vt = Valor del terreno

Método (técnica) residual. Es el que busca establecer el valor comercial del bien, normalmente
para el terreno, a partir de estimar el monto total de las ventas de un proyecto de
construcciéon, acorde con la reglamentacién urbanistica vigente y de conformidad con el
mercado del bien final vendible, en el terreno objeto de avallo. Para encontrar el valor total
del terreno se debe descontar al monto total de las ventas proyectadas, los costos totales y la
utilidad esperada del proyecto constructivo. Es indispensable que ademas de la factibilidad
técnica y juridica se evalue la factibilidad comercial del proyecto, es decir la real posibilidad de

vender lo proyectado.
RE: 2. Calidad en la valoracién con fines catastrales

La metodologia valuatoria para catastro que utiliza el IGAC y que corresponde normativamente
a todo el pais corresponde a Manuales y procedimientos técnicos y normativos establecidos
por esta entidad, apoyados en leyes (Ley 14 de 1988), (Decretos 3496 de 1983) a través de la
metodologia de Zonas Homogéneas Fisicas y Geoecondmicas los cuales tiene como

fundamento realizar avalliios masivos.
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La metodologia senala que a partir de variables fisicas capturadas en campo y oficina del

aspecto fisico y juridico se arman planos homogéneos en caracteristicas de informaciéon que
garantiza que un conjunto de predios represente estas caracteristicas similares de forma

general para su analisis y procesamiento.

Se sistematizan estas variables y se cruzan a fin de obtener un plano de zonas homogéneas

fisicas finales.

A partir de estos planos que contienen zonas homogéneas fisicas se hace investigaciéon
econdmica a valor comercial del mercado inmobiliario, se trabaja por municipio y por sectores
urbano y rural. Las variables fisicas son pendiente, o topografia, uso real, uso normativo,
servicios publicos, tipificacion de la construccidn, vias, para lo rural son topografia, uso real y

normativo, Areas Homogéneas de tierra, aguas, vias.

Una vez investigado el mercado inmobiliario se hacen tablas para el terreno y para la
construccion, en las cuales se clasifican las constricciones por tipos de cddigos de uso y se

busca el valor a través de puntajes con formatos de caracterizar estas construcciones,

Se liquidan cada uno de los predios tanto en el terreno y en la construccién para encontrar el
avaluo definitivo del predio por vigencia que es la base grabable para que los municipios
cobren. existen catastros como Medellin que es catastro y hacienda otros como Cali, Antioquia
y Bogotd ya se separaron en sus estructuras para que técnicamente sean dos cuerpos

diferente.

2. ¢Como se presentan los avaluos prediales con fines catastrales y como garantizan la
calidad de dichos avaltios?

Orientacion: El participante podra contarnos, después de la realizacion del ejercicio valuatorio,
ya sea masivo, individual o declarado, cual es el producto final obtenido, como se ofrece a los
diferentes usuarios, y como garantiza que esta informacién suministrada es precisa, confiable

y actualizada?
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Para la calidad de los avallos catastrales se debe tener en cuenta los siguientes aspectos:

MARCO JURIDICO

Zonas Homogéneas Fisicas y Geoecénomicas

NORMAS DE ORDEN INSTITUCIONAL

7.3.2/4172 de 26 de Mayo de 1.992

7.1.1/4972 de 04 de Junio de 1.993

0365 de 23 de Agosto de 1.994

CARTOGRAFIAY PLANOS TEMATICOS

5.2/13489 de 16 de Diciembre de 1.993

189 de 21 de Abril de 1.994

141 de 16 de Marzo de 1.995

OTRAS ACTIVIDADES

RELACION DE ACTIVIDADES

Zonas Homogéneas Fisicas y Geoeconomicas

1.- AREA URBANA

1.1.- ZONAS HOMOGENEAS FISICAS

1.1.1.- Est. y Elab. Plano de Variable Topografia

1.1.2.- Est. y Elab. Plano de Variable Vias

1.1.3.- Est. y Elab. Plano de Variable Servicios

1.1.4.- Est. y Elab. Plano de Variable Uso y Tipificacion

1.1.5.- Est. y Elab. Plano de Zonas Homogéneas Fisicas
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I%ELACION DE ACTIVIDADES
Zonas Homogéneas Fisicas y Geoecénomicas

1.- AREA URBANA

1.2.- ZONAS HOMOGENEAS GEOECONOMICAS

1.2.1.- Determinacidn de Puntos de Investigacidn

1.2.2.- Ejecucién de Investigacién Econdmica

1.2.3.- Calculo y Procesamiento Estadistico

1.2.4.- Determinacién de Valores de Terreno

1.2.5.- Est. y Elab. Plano de Zonas Homogéneas Geoecondmicas
RELACION DE ACTIVIDADES

Zonas Homogéneas Fisicas y Geoeconomicas

2.- AREA RURAL

2.1.- ZONAS HOMOGENEAS FISICAS

2.1.1.- Est. y Elab. Plano de Variable A.H.T.

2.1.2.- Est. y Elab. Plano de Variable Aguas

2.1.3.- Est. y Elab. Plano de Variable Vias

2.1.4.- Est. y Elab. Plano de Variable Topografia

2.1.5.- Est. y Elab. Plano de Zonas Homogéneas Fisicas
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I%ELACION DE ACTIVIDADES
Zonas Homogéneas Fisicas y Geoecondmicas

2.- AREA RURAL

2.2.- ZONAS HOMOGENEAS GEOECONOMICAS

2.2.1.- Determinacién de Puntos de Investigacidn

2.2.2.- Ejecucion de Investigacion Econdmica

2.2.3.- Cdlculo y Procesamiento Estadistico

2.2.4.- Determinacién de Valores de Terreno

2.2.5.- Est. y Elab. Plano de Zonas Homogéneas Geoecondmicas
RELACION DE ACTIVIDADES

Zonas Homogéneas Fisicas y Geoecondmicas

3.- VALORES DE TIPOS DE CONSTRUCCION

3.1.- AREAS URBANO Y RURAL

3.1.1.- Determinacién de Puntos de Investigacion por Tipo Construccion
3.1.2.- Ejecucion de Investigacion Econdmica

3.1.3.- Célculo y Procesamiento Estadistico y Ecuaciones

3.1.4.- Determinacién de Tablas de Construccion por Destino Econdmico
3.1.5.- Célculo y Elab. de Tablas de Anexos a la Construccion

RELACION DE ACTIVIDADES

Zonas Homogéneas Fisicas y Geoecondmicas
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4 "I'RABA.JOS FINALES EN URéANO Y RURAL
4.1.- Traspaso lineas ZHF y ZHGE a Cartas Catas. 1:500

4.2.- Actas de Novedades

4.3.- Listado de Modificacién por cambio en Z.H.F. y Z.H.G.E.

4.4.- Prueba de Avaluos (30% Minimo)

4.5.- Listado de Increm. y Decremen. en los Avallos

4.6.- Revisidn, correccion y justificacion de los Increm y/o Decremen.

4.7.- Coordinacién y Revision del Dibujo en traspaso de lineas de Z.H.F y Z.H.G.E.
DOCUMENTACION CARTOGRAFICA

Zonas Homogéneas Fisicas y Geoecondmicas

URBANO

* Foto Ampliada del casco Urbano (1:4000 - 1:8000)

-Delimitacién del Perimetro

-Elaboracién croquis zona urbana (poblaciones)

* Fotos de Contacto (1:5000 - 1:8000)

-Determinacion de voliumenes de trabajo para el Reconocimiento Predial
-Trabajo de Zonas Homogéneas

* Fotos Ampliadas (1:1500 - 1:2500)

-Reconocimiento Predial: Predios Formacion

Nvas. Construcciones

Carta Catastral (1:500)
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DOCUMENTACION CARTOGRAFICA

Zonas Homogéneas Fisicas y Geoecondmicas
URBANO

* Fotomosaicos (1:10000 - 1:5000)
-Actualizacién de planos

-Delimitacién del perimetro urbano

-Trabajo de Zonas Homogéneas

* Plano de Zona Urbana

-Plano de Conjunto Catastral: Perimetro Urbano - Sectores - N2 de Manzanas
-Edicién trabajos de Zonas Homogéneas

-CIG Territorial - Usuarios

DOCUMENTACION CARTOGRAFICA

Zonas Homogéneas Fisicas y Geoeconomicas
RURAL

* Fotos Ampliadas (1:5000 - 1:15000)
-Reconocimiento Predial

-Elaboracién linderos de los Predios

* Fotos de Contacto

-Deslinde Municipal

-Delimitacion de Veredas
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-Trabajo de Zonas Homogéneas

* Ortofotografias

-Reconocimiento Predial: Linderos de los Predios

-Célculo de Areas

DOCUMENTACION CARTOGRAFICA

Zonas Homogéneas Fisicas y Geoecondmicas

RURAL

* Carta (1:5000 - 1:10000 - 1:25000)

-Traslado lindero predios del Reconocimiento Predial

-Célculo de Areas

* Estudios “Areas Homogéneas de Tierras” (A.H.T.)

Subdireccién Agroldgica

-Escalas (1:25.000 - 1:50.000 - 1:100.000)

-Trabajo de Zonas Homogéneas

* Carta (1:25.000 - 1:50.000 - 1:100.000)

-Edicién trabajo de Zonas Homogéneas

METODOLOGIA PARA ACTUALIZACIONES

Zonas Homogéneas Fisicas y Geoeconomicas

* Actualizacidon Cartografica

-Plano de Conjunto Actualizado con las novedades urbanisticas, obras de infraestructura

ejecutadas, nuevos desarrollos urbanos.
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-Revisién del Perimetro Urbano, verificar su funcionalidad o es necesario actualizar y presentar

a las autoridades Municipales.
* Actualizaciéon de planos por variables.

-Previo el reconocimiento en terreno se ejecutaran las novedades necesarias en los planos de

Usos y Tipificacién, Vias, Topografia, Servicios y Zonas Homogéneas Fisicas.
* Investigacion para actualizacion de Valor de Terreno

-Zonas Homogéneas Geoecdnomicas.

METODOLOGIA PARA ACTUALIZACIONES

Zonas Homogéneas Fisicas y Geoecénomicas

* Manejo de Tablas y Ecuaciones de Edificaciéon

-Tablas de Construcciones - De acuerdo al destino econédmico de las mismas.
-Tablas de Anexos - Se actualiza y se utiliza como tabla Unica departamental.
* Actualizacién y Dibujo de Ediciones

-Dibujar planos de Usos y Tipificacidn, Vias, Topografia, Servicios

-Zonas Homogéneas Fisicas.

-Zonas Homogéneas Geoecdnomicas

* Informe Memoria del Trabajo

-Presentaciéon de informe técnico del Estudio de las Zonas Homogéneas Fisicas y

Geoecdnomicas.
REGISTRO UNO
Numero predial

Nomb. del propietario

IGACY 3

INSTITUTO GEOGRAFICO

Comité Permanente sobre Catastro en Iheroamérica, CPCI Direccion General, IGAC




Doc. de identificacion

Direccion

Destino econdmico

Area del terreno

Area de Construccion

Avalto

REGISTRO DOS

Numero predial

Matricula inmobiliaria

Z. Homogénea fisica

Z. Homogénea econdmica

Area de terreno

Construccion

Destino y Puntaje

RECONOCIMIENTO PREDIAL

Es la verificaciéon de los elementos fisico y juridico del predio, mediante la practica de la
inspeccidn catastral para identificar su ubicacion, linderos, extension, mejoras por edificacion y

precisar el derecho de propiedad o de posesion.

ELEMENTOS DE TRABAJO

e Plano de sector (con informacién predial)

¢ Carta Catastral

e Ficha predial (contiene la informacion de los registros 1y 2).
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Catastro del Departamento de Antioquia

El avallo catastral en el Catastro del Departamento de Antioquia se presenta en listados que

contienen una informacion juridica, fisica y econdmica.

La informacién juridica contiene los atributos de pertenencia de los predios, como son:
Propietario o poseedor, nimero de identificacién personal, derecho de tenencia, Escritura,

Registro de Instrumentos Publicos.

La informacidn fisica contiene las areas tanto del terreno como de las construcciones, nimero

de construcciones, localizacién fisica, codigo de ubicacidn, direccion, entre otras.

La parte econdmica contiene el avallo catastral del terreno y los avallos catastrales de cada

construccion, que sumados se presentan ante el usuario como el avalto catastral del predio.

La calidad del avalto catastral se garantiza a través del comité de avalios donde se analizan los
valores de investigacion comercial, las zonas fisicas, las zonas geoecondmicas, el tratamiento
estadistico, avallos de prueba y el analisis por parte de funcionarios de cada municipio de los

avaluos de prueba.

También es garantia del proceso de avalluos el andlisis y critica de toda la informacién en
formato digital tanto alfanumérica como geogréfica, para formar una geodatabase que

contiene los datos de avaluos georeferenciados.

CALIDAD

Respecto a como se presentan los avaluos, se debe hacer mediante un informe o protocolo
que sintetize el aspecto fisico (planos topograficos, planos arquitectonicos de planta, donde se
constate el perimetro, linderos , colindantes y area de terreno, juridico (escrituras, folio de
matricula inmobiliaria, restricciones y limitaciones al dominio de la propiedad) y econémico
(investigacion de mercado inmobiliario, fuentes consultadas, indicadores econémicos, indices
utilizados, entre otros) del inmueble o inmuebles que se valoran. El informe debe ir
acompafiado en los anexos, los soportes juridicos, fotografico, cartografico y demas

documentos que soportan la investigacion valuatoria.
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En cuanto a la calidad del avaluo, considero que ésta es el resultado de la experiencia del

avaluador, el correcto andlisis de la informacién, la correcta aplicacion de los métodos

valuatorios y sobre todo de la honestidad del perito avaluador.

En el catastro del Departamento de Antioquia la valoracidon catastral se calcula en dos

aspectos: Para la construccidn y para el terreno.

Para la construccion, se utiliza el modelo econométrico de Regresiones, a partir de datos y

valores obtenidos de investigacidn directa e indirecta en cada municipio.

La confiabilidad del modelo con la que se representan los datos es determinada por el
coeficiente de regresion cuadratico, analizado sobre la ecuacion lineal, potencial, logaritmica y
exponencial; este proceso se aplica para cada identificador de construcciéon (Residencial,

comercial, industrial, entre otros).

Se obtiene que para cada punto X de construccidn, corresponde un valor en SY, el cual es

confiable dependiendo de la objetividad y veracidad con que se califica cada construccién.

Para el terreno, se obtienen datos por investigacion directa e indirecta u otros medios, sobre
los que se realizan andlisis estadisticos que incluyen media aritmética, desviacién estandar,
varianza, covarianza, intervalos de confianza (limite inferior y superior) y como resultado final

se adoptan valores contenidos en el intervalo.

La confiabilidad para la obtencion de datos o valores del terreno, dependen de la habilidad,
conocimiento y destreza con que los peritos conduzcan la investigacion comercial, y de la

veracidad de la fuente.
MEXICO

1. ¢Qué metodologias valuatorias con fines catastrales son utilizadas en su territorio.

Estas metodologias son eficaces?

La Ley de Catastro del Estado establece que todos los predios de la Entidad, son sin excepcién
susceptibles de valuacion. Asi como mantener actualizado el padrén de los predios ubicados

en el territorio del estado, ademas de referirlo a la cartografia catastral.
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Asi también en la Ley de Catastro del Estado de puebla en el capitulo VI de la valuacién

catastral, establece la metodologia; estableciendo como el procedimiento por medio del cual
se determina el valor catastral de los predios, consistente en aplicar por separado, a la
superficie de terreno y de construccién, los valores unitarios de suelo y construccion

aprobados por el Congreso del Estado.
Valuacidn catastral particular

Cuando se requiera la valuacidon particular de los predios por alguno de los siguientes

requerimientos:

1.- Valuacién por construcciones omisas, nueva construccion, remodelacién o demoliciones.
2.- Fusioén, divisién o fraccionamientos de predios

3.- Mejoras por realizacion de obras de infraestructura

4.-Cambio de uso de suelo o de clasificacién de tipo de suelo

5.- Cambio de situacidn juridica del predio

6.-Actualizacion de datos del predio en padrdn catastral

7.- Por solicitud del propietario o poseedor

Se realiza la inspeccion catastral la cual es la constitucion fisica en el predio con el fin de
determinar y verificar las caracteristicas fisicas, zona de valor o uso de suelo rustico del tipo
rastico y tipo o tipos de la construccién en su caso, asi como datos administrativos. Se

mencionan a continuacion en forma enunciativa mas no limitativa:
¢ Datos catastrales

¢ Datos del propietario o poseedor

¢ Datos generales del predio

¢ Datos de ubicacidn del predio

e Datos fisicos del predio
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¢ Datos fisicos de la construccidn o Desglose de construcciones

METODOLOGIA DE VALUACION CATASTRAL PARA PREDIOS URBANOS

Se realiza la clasificacidon de predio por su régimen de propiedad, uso, ubicacidon dentro de la

manzana, forma, topografia.

Se determina su factor de ajuste (Fa) el cual estd determinado por los siguientes factores:
e Factor de frente

¢ Factor de profundidad

e Factor de topografia

¢ Factor de superficie

e Factor de ubicacion dentro de la manzana
Calculo del valor catastral de terreno

Vct =St x Vesu x Fa

St = Superficie de terreno

Vc = Valor catastral de terreno

Vcsu = Valor catastral unitario de suelo

Fa= Factor de ajuste (merito o demerito)
Para predios urbanos con construccién

Ademas de lo anterior se procede a la clasificacidn de la construccion por su periodo, tipo y

calidad por cada bloque o

Area que tenga el inmueble.
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Sr determinar su factor de ajuste (Fa) el cual estd determinado por los siguientes factores:

¢ Factor por avance de obra

e Factor por edad

¢ Factor por conservacion

Calculo del valor catastral de la construccién

Vc =Vct + Vcc

Vct =St x Vesu x Fa

Vc = Valor catastral de terreno

St = Superficie de terreno

Vcsu = Valor catastral unitario de suelo

Fa= Factor de ajuste (merito o demerito)

Vcc =Sc x Vecuc x Fa

Vce= Valor catastral de la construccion o construcciones

Sc = Superficie de construccion

Vcuc = Valor catastral unitario de construccion

Fa = Factor de ajuste

METODOLOGIA DE VALUACION CATASTRAL PARA PREDIOS RUSTICOS

Se Clasifican los predios por su uso y topografia, este tipo de predios puede tener varios usos

de suelo.

Se determina su factor de ajuste (Fa) el cual esta determinado por los siguientes factores:

e Factor de superficie

e Factor de distancia al predio
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e Factor de topografia

e Factor de ubicacion con referencia a vialidades
Calculo del valor catastral del suelo rustico

Vctr = Str x Vcur x Fa

Vctr =valor catastral de suelo rustico

Str = Superficie de terreno rustico

Vcur = Valor catastral unitario del suelo rustico
Fa = Factor de ajuste

Para la valuacién masiva

Se tiene el concepto de la revaluacién catastral por la publicacidn de tablas de valores unitarios
de suelo y construccién municipal, la cual se realiza aplicando a los datos del padrdn fiscal los

valores catastrales unitarios aprobados por el Congreso del Estado.

Ambas metodologias son eficaces para los fines del catastro de acuerdo a lo que establece la

Ley de Catastro del Estado

2. ¢Como se presentan los avaluos prediales con fines catastrales y como garantizan la
calidad de dichos avaltios?

El Instituto de Catastro del Estado de Puebla en su proceso de modernizacién y mejora
continua, actualiza el Sistema de Gestion Catastral de la propiedad y posesion inmobiliaria del
territorio estatal, lo que permitird contar con un padrdén catastral actualizado y eficiente para

su uso catastral y fiscal (Valuacion catastral).

El producto final después de la realizacién del proceso de valuacidn individual o particular es
un Avaluo catastral, en el cual se consigna el valor catastral o catastral provisional de un predio

y el cual esta integrado por los datos siguientes:
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¢ Datos catastrales

o Delegacidn catastral

o Municipio donde se ubica el inmueble

o Folio de avaluo para el control del mismo

o Cddigo de seguridad

o Clave catastral Unica del predio para su identificacion en el catastro

¢ Datos administrativos

o Ubicacién del inmueble

o Datos del propietario o poseedor

o Domicilio para recibir notificacion

¢ Datos técnicos del avalto

o Valor catastral del terreno

o Valor catastral de o de las construcciones

o Resumen de importes de valores incluyendo el valor catastral del inmueble

o Motivo de la valuacién

o Fecha de elaboracion

o Perito quien realiza la valuacién

¢ Autoridad que valida la informacién

¢ Datos de notificacidon del avalio

e Sustento legal de la elaboracién, valores catastrales unitarios y notificacion del avaltuo

catastral
/.‘4
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Avaltdo masivo

Se entrega en una base de datos que contiene la informaciéon administrativa, caracteristicas
del predio y valores catastrales de todos y cada uno de los registros que conforman el padrén
fiscal del impuesto predial, que en el estado de Puebla, México; lo controla la Secretaria de
Finanzas y Administracion, esta realiza las actividades necesarias para la impresion de boletas
prediales, mismas que entrega a los Ayuntamientos para su cobro respectivo, estas boletas

contienen la informacién siguiente:
¢ Datos

o Municipio donde se ubica el inmueble
o Direccidn del inmueble

o Datos del propietario o poseedor
o Domicilio para recibir notificacién
o Superficie de terreno

o Superficie de construccién

o Base gravable (Valor catastral)

o Impuesto predial

o Adeudo de impuesto predial

o Codigo de seguridad

o Ao de referencia

Informacién suministrada es precisa, confiable y actualizada
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En cuanto a la informacidon administrativa del avallo catastral esta soportada por la
documentacion legal y oficial, requisito necesario para solicitar el servicio de valuacién
catastral, con la cual se lleva el proceso de revisidon con la base de datos y expediente técnico,
controlados ambos con la clave catastral y cuenta predial, en caso de inconsistencias antes de
iniciar el proceso de valuacién se tiene que solventar las observaciones realizadas. De acuerdo

a los articulos 44 al 50 de la Ley de catastro del Estado, referente al registro catastral.

En cuanto precisa y actualizada

Cabe mencionar que para toda valuacidn catastral es necesaria la inspeccidn la que permite
corroborar y/o recabar la informacién de los bienes inmuebles, con el fin de fundamentar la
valuacion catastral en base en las caracteristicas fisicas, legales y cuantitativas del bien,
articulos 52 y 53 de la Ley de catastro; en su caso se realiza el levantamiento predial el cual
comprende la localizacidn, precision, medicion y delimitacién de los predios, informacién que
se registra en el sistema cartografico catastral, mediante la ficha catastral documento Unico

para integrar los datos investigados al padrén catastral

Adicional se tiene un sistema de valuacidn catastral denominado avalsoft que permite alta,
consulta y actualizacién del los registros del padréon catastral, asi como la generacion de
avaluos catastrales, con la confianza de aplicar los valores catastrales unitarios aprobados por
el Congreso del Estado de acuerdo a las caracteristicas y ubicacién del inmueble, este sistema

permite la actualizacion de este catalogo.

ESPANA

1. ¢Qué metodologias valuatorias con fines catastrales son utilizadas en su territorio.

Estas metodologias son eficaces?

El valor catastral se determina, mediante los siguientes procedimientos respecto a los bienes

de una misma clase (urbanos, rusticos y de caracteristicas especiales):

PROCEDIMIENTO DE VALORACION COLECTIVA.

Se lleva a cabo cuando, respecto a una pluralidad de bienes inmuebles, se pongan de
manifiesto diferencias sustanciales entre los valores de mercado y los que sirvieron de base

para la determinacidn de los valores catastrales vigentes. Puede ser:
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De cardcter general. Requiere la aprobacién de una ponencia de valores total que afecta a la

totalidad de los inmuebles de un municipio.

De cardcter parcial. Requiere la aprobacion de una ponencia de valores parcial que no afecta a

la totalidad de los bienes inmuebles de un municipio.

De caracter simplificado. No requiere la aprobacién de una ponencia de valores. Se iniciara
cuando por causa de una modificacion del planeamiento urbanistico se varie: el

aprovechamiento (edificabilidad), el uso o la naturaleza del suelo (pase de rustico a urbano).

Procedimiento de valoracidn individualizada. El valor catastral se determina, teniendo en

cuenta las caracteristicas del bien inmueble, mediante la aplicacién de la ponencia de valores.

PONENCIAS DE VALORES

La determinacién del valor catastral se efectia mediante la aplicacién de la correspondiente
Ponencia de valores, que es el documento que recoge, segln los casos, los criterios, médulos
de valoracion, planeamiento urbanistico y demas elementos precisos para llevar a cabo la
determinacién del valor catastral, y que se ajustard a las directrices dictadas para la

coordinacion de valores.

La Ponencia de valores podran contener los elementos y criterios necesarios para la valoraciéon
de los bienes inmuebles que, por modificacion de planeamiento, adquieran la clase a que se
refiere dicha Ponencia con posterioridad a su aprobacion, a cuyo efecto estableceran las
bandas de valores que, en funcidon de tipologias, usos, aprovechamientos urbanisticos y grados
de desarrollo del planeamiento y convenientemente coordinados con los del resto del

municipio, puedan asignarse a los bienes inmuebles afectados.

Las Ponencias de valores seran de ambito municipal, salvo cuando circunstancias de caracter

territorial, econédmico, administrativo o de otra indole justifiquen una extension mayor.

Dentro de su dmbito territorial, las Ponencias de valores podrdn ser: Totales, Parciales o

Especiales.
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La Ponencia de Valores se redacta en cuatro documentos:

o Memoria, criterios de valoracién y listado de Zonas de Valor.
. Analisis y conclusiones del mercado inmobiliario.

o Catalogo de Construcciones.

o Cartografia de la Ponencia de Valores.

METODOLOGIA DE LA VALORACION CATASTRAL

La metodologia de valoracion catastral es la que recoge el “Real Decreto 1020/1993, de 25 de
junio” , se basa en la técnica aditiva de comparacién con el mercado, considerando el valor del
producto inmobiliario como suma de los componentes bdsicos: suelo, construccidn, gastos de

produccién y beneficios de la promocidn.

El proceso de valoracién deberd partir por tanto, del establecimiento para todo el territorio

objeto de la misma de:

Los valores de suelo correspondientes a las distintas Zonas, en funcién del aprovechamiento o

edificabilidad y del valor del mercado inmobiliario.

Los valores de construccion correspondientes a los distintos usos, clases o modalidades y

categorias o calidades existentes.
El porcentaje de gastos y beneficios que correspondan.

La expresion que recoge todos los factores que intervienen en la formacién del valor del

producto inmobiliario y que sirve de base para la valoracion catastral, es:
VV =1,40 (VR + VC) FL en la que:

VV = Valor en venta del producto inmobiliario en €/m2

VR = Valor de repercusién del suelo en €/m2

VC = Valor de la construccion en €/m?2
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FL = Factor de localizacidén, que evalla las diferencias de valor de productos inmobiliarios

andlogos por su ubicacion, caracteristicas constructivas y circunstancias socio-econdmicas de

cardcter local que afecten a la produccién inmobiliaria.

Gastos de la produccion y beneficios de la promocion = 1,40 * FL

Valoracion del Suelo

Como norma general para la valoracion del suelo, edificado o sin edificar, se aplicara el valor
de repercusion de ZONA o calle establecido en la Ponencia de valores, definido en euros por
metro cuadrado, sobre la superficie construida real de los distintos usos en su caso, en suelos

edificados, o potencial, en el caso de suelos vacantes (parcelas sin edificar)

COEFICIENTES CORRECTORES DEL VALOR DEL SUELO:

Parcelas con varias fachadas a via publica.

Longitud de fachada.

Forma irregular.

Fondo excesivo.

Superficie distinta a la minima.

Inedificabilidad temporal.

Afeccion a suelos destinados a construccidn de viviendas sometidas a regimenes de proteccién

publica.

Valor de la Construccion

El valor unitario de construccidn se fija utilizando el coste de reposicién, calculando su coste
actual, teniendo en cuenta uso, calidad y cardcter histérico-artistico y deprecidndolo en su
caso, en funcidn de la antigliedad, estado de conservacidon y demas circunstancias aplicables

para su adecuacion al mercado.

Valoracion de las Construcciones
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El valor de construccidn de un bien inmueble, sera el resultado de multiplicar la superficie

construida del mismo, incluida la parte proporcional de elementos comunes que le
corresponda, por el valor unitario de construccién y por los coeficientes correctores del valor

de las construcciones que le fueran de aplicacién.

COEFICIENTES CORRECTORES DEL VALOR DE LA CONSTRUCCION

Antigliedad de la construccién.

Estado de conservacion.

COEFICIENTES CORRECTORES DE LOS VALORES DEL SUELO Y DE LAS CONSTRUCCIONES

Determinadas caracteristicas intrinsecas y extrinsecas de los inmuebles, afectan de igual forma
al suelo y a las construcciones, por lo que los coeficientes correctores que hacen referencia a
las mismas, deben ser aplicados a los valores de uno y otras. Dichos coeficientes correctores

son:

Depreciacion funcional o inadecuacion.

Viviendas y locales interiores.

Fincas afectadas por cargas singulares.

Fincas afectadas por situaciones especiales de caracter extrinseco.

Apreciacién o depreciacidn econdmica.

Resumen del Valor Catastral

Valor Catastral = 1,40 * FL [VS * CCS + VC * ccc] CCC * RM

FL = Factor de Localizacion.

1,40 * FL = Gastos y Beneficios de la promocidn inmobiliaria.

VS = Valor del suelo de la Ponencia de valores,

CCS = Coeficientes correctores del suelo que le sean de aplicacion.
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ccc = Coeficientes correctores de la construccion que le sean de aplicacion.
CCC = Coeficientes correctores conjuntos (suelo mas construccion) que le sean de aplicacién.

RM = Coeficiente de Relacién al Mercado fijado legalmente. (Actualmente 0,50)

Esta metodologia se corresponde con los criterios habituales de cualquier tipo de valoracién

administrativa y estd bien considerada en el sector.

Respecto a sus resultados e idoneidad, cumple perfectamente su objetivo de determinar un

valor de caracter fiscal.

Otra cuestion es que por motivos de distinto tipo (procedimientos de revisidn tardios y muy
garantistas para los contribuyentes, oportunidad politica, etc.) el valor catastral resultante se

desactualice.
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URUGUAY
1. ¢Qué metodologias valuatorias con fines catastrales son utilizadas en su territorio.

Estas metodologias son eficaces?

Una de las formas de mantener el catastro actualizado se realiza con la Declaracion Jurada de
Caracterizacion Urbana. Mediante este instrumento, que consiste en el llenado de una Planilla
con los datos correspondientes a la tierra (forma del predio, dimensiones, ubicacién, etc) y el
de las construcciones, determinando areas homogéneas dentro de las mismas, el Sistema
Informatico, aplicando los coeficientes y algoritmos correspondientes determina el valor real o

catastral del inmueble en estudio.

Los datos correspondientes a Area y dimensién del frente del padrén o solar, deben
corresponder a las consignadas en el ultimo plano de mensura registrado o en el plano de

mensura que se registra como resultado de la operacion que se tramita.
Definiciones.

h Area Caracterizada. Las construcciones que pertenecen a un predio no necesariamente
poseen las mismas caracteristicas o atributos, a saber: destino, categoria, edad, estado de
conservacion, tipo de techo, etc. Se define como area caracterizada aquella que corresponde a
una construccidén continua y homogénea en sus caracteristicas y que por consiguiente puede
ser definida por un mismo conjunto de atributos. Esto ademds implica que cada planta debe

figurar desglosada aunque tenga similar caracterizacién respecto de otra.

h Tipos de obra. Toda construccion emplazada en un padréon pertenecerd a alguno de los

siguientes grupos:

Original. Aquella construccidn iniciada y terminada con fecha cierta.

Reforma. Edificacién con fecha cierta de construccion original y reformada en fecha posterior.
Paralizada. En construccion con mas de un afio paralizada.

Habitada sin terminar. Construida en fecha cierta, no concluida y habitada.

A construir. Edificacién que se pretende erigir en fecha posterior a la de la declaracion.
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A demoler. Edificacién a ser demolida en fecha posterior a la de la declaracién.

h Llenado del formulario.

Nivel o Planta El nivel, piso o planta significa la ubicacidn en altura (no su cota) de las distintas

areas que

Niveles

-2 Segundo subsuelo

-1 Primer subsuelo

0 Planta baja

0,5 Entrepiso entre PBy 1°
1 Primer Piso

1,5 Entrepiso entre 12y 2°
2 Segundo Piso

O sea: con cero en Planta Baja, enteros positivos para plantas francas hacia arriba y negativos

hacia abajo, con medios puntos para los entre-pisos.
Habitaciones.

Deberd indicarse en el campo Hab la cantidad de habitaciones (dormitorios, living, comedor,

etc.) existentes en el area caracterizada en esa linea.
Servicios.

Deberd indicarse en el campo Serv la cantidad de servicios (bafios y cocina) existentes en el

area caracterizada en esa linea.

Unidad Ocupacional.
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Responde al concepto de unidad funcional dentro del predio (padrén o solar), por ejemplo,

varias viviendas en un mismo padrdn constituyen varias unidades ocupacionales, vivienda con

un local para comercio incorporado constituye una Unica unidad ocupacional, etc.

En el caso de una unidad ocupacional con varias areas caracterizadas, debera ponerse a cada
linea que la compone el ordinal correspondiente a la misma, a los efectos de poder integrar

todas sus partes.

Servicios

El destino de un drea caracterizada se refiere al destino original para el cual fué construida y

no al destino circunstancial que se le pueda estar dando.

Dentro de este rubro aparecen dos columnas:

Céd. Deberd anotarse el nimero que corresponde al destino de la lineay en

Descrip. la descripcion correspondiente a ese cédigo en forma literal, segin el siguiente

detalle:

Por ejemplo: Vivienda Cédigo 1

Escritorio Cdédigo 2

Garage Cdadigo 39 etc y asi con varios destinos.

NOTAS:

1) Se separan en dos columnas los destinos a ser usados en Propiedades Comunes vy
Propiedades Horizontales. Debe observarse que hay destinos sélo aplicables a las Propiedades
Horizontales. En las Propiedades Comunes esos destinos quedan incluidos dentro del destino

principal caracterizado (P. Ej.: no discriminando muros o azoteas)

2) EL codigo 45 MEJORAS no figura en la tabla pero puede aparecer como antecedente en los

datos de la DNC.

No debe usarse como destino ya que solo responde a construcciones existentes que no fueron

discriminadas oportunamente.
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3) En caso de no aparecer el destino exacto deseado, se asimilard a uno existente con similares

caracteristicas.

Categorias.

Obedece a las caracteristicas constructivas del drea caracterizada, para cuya determinacién se

adjuntan una serie de consideraciones que servirdan como patrén de referencia:

Deberd anotarse el nUmero correspondiente a la categoria de la construccidn caracterizada en

una

linea, pudiendo utilizarse medios puntos para categorias intermedias segun el siguiente

detalle:

Cod

Categoria

1Muy buena

2 Buena

3 Mediana

4 Econdmica

5 Muy Econdémica

Pudiéndose usar medios puntos

Estado de Conservacion

Se especificara el estado de conservacidn en que se encuentra la construccidon que se describe

en esa linea de acuerdo al criterio:

Estado

Cod Descripcion

1Excelente
/.‘4
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éR(;guIar

4Malo

5Muy Malo

Area edificada o libre.

Se establecerd para cada linea correspondiente a un drea caracterizada, el 4drea

correspondiente ya sea edificada o libre en metros cuadrados enteros.
Tipo de Obra.

Se refiere al tipo de obra que corresponde a cada linea de caracterizacién, clasificandose esta

en: Original, Reforma, Paralizada, Habitada sin terminar, A construir, A demoler

Para la Original, llevara en al columna Obra el digito O (cero) y para las restantes variara entre
- 11 a 17 para Reformas,

- 21 a 28 para Paralizadas y

- 31 a 38 para Habitadas sin terminar.

- 40 para A construir

- 50 para A demoler

Segun el tipo de obra debera procederse de la siguiente forma:

h Original. (cddigo 0)

Se refiere a las construcciones existentes, sean Obras Nuevas u obras con determinada

antigiiedad que no hayan
sufrido modificaciones a la fecha de la DJCU.

Debe ingresarse en la columna Obra , Tipo de obra 0 (cero) y en al columna Const. (Afio de

construccion) el afio de terminada la obra.

hReforma. (Codigos 11 a 17)
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Por el contrario, toda construccion que haya sufrido remodelacion de su estado original,

debera considerarse como Reforma.

Toda reforma tiene un determinado grado de importancia, esto es, puede significar una mera
mejora de algunos elementos como terminaciones, o ir mas a fondo, llegando a modificar

muros, estructura y demas.

Por otra parte, deben quedar claramente establecidos el afio de efectuada la reforma (Const) y
el afio del remanente (Rema), esto es, el afio de la edificacién que da origen a la reforma y que

queda en parte como remanente.

A los efectos de poder establecer facilmente un indicador (cddigo) del grado de dicha reforma,
se adjunta un cuadro de doble entrada, donde se establecen en el lado superior lo que
pretenden ser etapas principales de obra en orden de importancia, y en la diagonal secundaria
una poligonal que separa elementos que se mantienen (de la construccion remanente) y

elementos que se construyen (nuevos) durante la reforma.

El cédigo podrd variar entre 11y 17. (ver tabla)

Ej: supongamos una reforma efectuada en 1985 sobre una construccion de 1930 con grado de

reforma 13.

Esto implica que se mantienen como remanente: cimientos, muros perimetrales, cubiertas,
muros interiores y aberturas y se construyen nuevos: pisos, revestimientos e instalaciones

eléctrica y sanitaria.

Debera informarse:

Tipo de obra..: 13

Afo de efectuada...: 1985

Afio del remanente.: 1930

Paralizada (cédigos 21 a 28)

IGAC

INSTITUTO GEOGRAFICO
. AGUSTIN CODAZZI
IERoAMERICA

Comité Permanente sobre Catastro en Iheroamérica, CPCI

J

Direccion General, IGAC




cCP,C AGUSTIN CODAZZI

IERoAMERICA

Se adjunta un cuadro similar al anterior con etapas culminadas de obra, a los efectos de indicar

el grado de avance de obra al momento de su paralizacion.

El céddigo de Tipo de obra variard de 21 a 28 (ver tabla) y se pondra el aio de paralizada la obra

en el campo Const.
Habitada sin terminar (cddigos 31 a 38)

Se adjunta cuadro similar a los anteriores, pudiendo variar el indicador de Tipo de obra entre

31y 38 (ver tabla) poniendo el afio de comienzo de obra en el campo Const.
A construir (cédigo 40)

Construcciones a erigir.

A demoler (codigo 50)

Construcciones a demoler.

Cubierta

Se especificara el tipo de cubierta del area caracterizada en la columna Cub correspondiend
Descripcion

0 Losa o Bovedilla

1 Liviana sin cielorraso

2 Liviana con cielorraso

3 Quincho con cielorraso

4 Quincho sin cielorraso

TIPOS DE DECLARACIONES JURADAS DE CARACTERIZACION URBANAS

PARA LOS CASOS DE PROPIEDAD COMUN

Descripcion
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SCE

Solo construcciones existentes

CEOE Construcciones existentes mds obras a ejecutar
DTE Demolicién total ejecutada

Baldio

Croquis de Areas Caracterizadas

Al dorso del formulario debera realizarse un croquis a escala de las areas caracterizadas
consignadas en la DJCU. Los croquis deberan ser acotados hasta el decimetro y referidos en
forma simple a los limites del predio, consigndandose su escala. Consistirdn en simples

esquemas de rectangulos que correspondan a la silueta de las zonas definidas por el técnico.
DJCU PARA LOS CASOS DE PROPIEDAD HORIZONTAL

Aparecen en la planilla correspondiente algunos campos especificos no comprendidos en lo

anteriormente expuesto.

La planilla se llenara en el mismo orden que se establece en la planilla de areas del Plano de
Fraccionamiento, redondeando las dreas al metro cuadrado y omitiendo aquellas inferiores a 1

metro cuadrado.
Los campos a llenar son:

E/S Se refiere a unidades ubicadas en entrepisos o subsuelos, que por definicién llevan en su
nomenclatura las abreviaturas EP o SS. En dichos casos, se pondra la respectiva abreviatura en

el campo E/S.
Unidad

Se anotard el nimero de unidad referida en la columna de Propiedad Individual del plano de

fraccionamiento de PH en la linea que la describe.
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Denom En el caso de linea correspondiente a unidad se repetira dicho nimero (Ej: 001, 101

etc.) y para lineas correspondientes a Bienes Comunes se pondra la nomenclatura indicada en

el Plano de Fraccionamiento (Ej: A, B, Al, B1, etc.)
Ubic.

Se refiere a la ubicacién de la Unidad dentro de la planta, en el sentido de ser frentista, interior

o contrafrente, usando el siguiente criterio de codificacion:
Descripcion

0 Frente

1 Interior

2 Contrafrente

Uso Exclusivo

Cuando la linea que se describe se refiera a un Bien Comun de Uso Exclusivo, se indicara en

esta columna la Unidad que la usufructua. (Ej: 101, EP 201 etc.).

Nota: Los campos Vig. y Fecha seran llenados por la Oficina correspondiente, refiriéndose a la

vigencia de la Unidad.

Registro de Planos :Todo Plano de Mensura que sea sometido a registro, cualquiera sea su
tipo, deberd ir acompafiado de una DJCU que permita caracterizar cada parcela o unidad

deslindada de acuerdo a lo dispuesto por las normas pertinentes.

Continuando con lo expuesto por la Arg. Mdnica Mancebo, relativo a las Declaraciones Juradas
de Caracterizacidon Urbana utilizadas como herramienta de tasacion catastral y actualizacidn de

los inmuebles de la Republica Oriental del Uruguay por la Direccidn Nacional de Catastro:
Tratamiento de la Informacion
VIA DISKETTE O E-MAIL

El sistema que se entrega al profesional permite:
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A) imprimir en su impresora la DJCU, la que posteriormente debera ser presentada ante

la DNC cumpliendo con todos los recaudos reglamentarios, legales y tributarios.

B) grabar un diskette con la informacién necesaria para las bases de datos de Catastro
gue se entregard en la DNC conjuntamente con la DJCU para realizar el ingreso de los datos

contenidos en ella.

C) generacidn de un archivo comprimido y ser enviado desde el propio software via e-mail a

cualquier oficina delegada para su procesamiento.
VIA INTERNET

Una vez que el técnico externo accede al servicio a través de Internet, estara en condiciones de

obtener la informacidn referente el padrén requerido, pudiendo:

h Consultar en pantalla el detalle de las areas caracterizadas en poder de la DNC.
h Imprimir dicha informacién en su impresora como simple documentacién.
Entrega del Documento

Cumplida la presentacion de la DJCU ante la DNC con todas las formalidades exigidas, se
procederd a otorgar la Cédula Catastral respectiva conteniendo los nuevos Valores Reales y la
constancia correspondiente de haber cumplido con lo establecido en el Art. 178 de la Ley N2

17.296 y Decreto reglamentario N2 235/002.
Se puede consultar nuestro sitio:
www.catastro.gub.uy

Se solicita aclaracién sobre si bien la base de la valoracion inmobiliaria en el Uruguay son las
declaraciones juramentadas, esta situacion podria considerarse un método de valoracion
individual, pero en el sentido que de acuerdo al andlisis estadistico realizado sobre su base de
datos y teniendo en cuenta las caracteristicas fisicas y de uso de los inmuebles, determinan

unos predios tipo o patron, para de esta forma irradiar el valor de este para un grupo de

IGACY 3
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R. Cuando se realiza una DJCU es para actualizar o tasar el valor de las construcciones.

El valor real del inmueble es la sumatoria del valor real de la tierra mas el de las
construcciones. Esta herramienta (DJCU) es para obtener el valor real de las construcciones.

Dado que el valor real de tierra se mantiene inalterable hasta que se realice un reaforo masivo.

Tanto es asi que cuando un particular solicita una Revisidon de Valor Real, presentando una
DJCU, la tierra se mantiene y se recalculan las construcciones segun la descripcidn realizada

por el técnico.

De esta forma se asegura que un predio lindero a otro siempre va a tener como valor medial

de referencia el mismo, sin crearse distorsiones.

Uruguay tiene el 100% de su tierra catastrada. Mediante los reaforos masivos se han
actualizados los valores territoriales y cuando surgen modificaciones prediales existe la

obligatoriedad de pasar por Catastro a Registrar las mutaciones.

Las Declaraciones Juradas de Caracterizacién urbanas si bien es un método de tasacion
individual, podria llegar a implementarse para reaforos masivos. Haciendo inspecciones vy

completando el planillado.

SOBRE METODOLOGIA AVALUATORIA MASIVA

Como ha informado la Arq. Mdnica Mancebo. El valor real total de un padrén es la suma del
Valor Real de la Tierra, mas el Valor Real de las Construcciones. Este ultimo tiene como
herramienta la DJCU , pero para la Tierra se utiliza un modelo avaluatorio masivo tomando
como elementos valores de venta de la tierra en el mercado, datos de transacciones
inmobiliarias, aportados por la Direccion General de Registros. Asi se determinan los valores

mediales para lotes tipo a mitad de cuadra y para las distintas zonas.

A través de un programa informatico, se calcula el valor de cada parcela, tomando en cuenta

las siguientes variables:

1. longitud de frente (s) sobre la(s) acera(s), aplicando criterios de valoracién por frente.

2. Para lotes mediales regulares, variacion por fondo
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3. Lotes irregulares, aplicando diferentes criterios como por ejemplo: lote de tipo triangular,

equicompuesto, etc...
4. Area de la parcela, aplicando diferentes criterios de correccién por area.

5. Si es lote esquina, criterios de valoracién segun frente sobre cada calle en funcién de los

respectivos valores unitarios de los lotes tipo mediales sobre cada acera.

6. Si es un lote con frente a varias calles y no esquina, se determina la denominada linea de
fusidn, que permite determinar el valor éptimo del predio en funcion de los diferentes frentes

y sus respectivos valores unitarios de lotes tipo mediales.
SOBRE METODOLOGIA AVALUATORIA INDIVIDUAL (DJCU)

Si bien la DJCU, es un medio de tasacién individual que hace referencia al valor de la
construcciéon, cuando se presenta para registro un plano de fraccionamiento donde se crean
manzanas y solares, las DJCU correspondientes a cada fraccién se referirdan por Manzana y
Solar dado que todavia no tienen N2 de padréon adjudicado. En este caso, el programa,

recalcula el nuevo valor real de acuerdo a las caracteristicas del nuevo predio.
Area.

Para el tramite de fraccionamientos, fusiones o reparcelamientos, se indicara el area
correspondiente a la fraccion resultante que se describe para la presentacion de Planos de

Mensura el area que el mismo indica.

para las DJCU para Registro de Obras, el drea correspondiente seglin plano de mensura

vigente.

Adjunto archivos de los distintos modelos de Declaracion Jurada de Caracterizacion Urbana,

que si bien son en forma papel, el llenado de los mismos se hace digitalmente por el técnico.
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Archivos adjuntos: caratula_comun.pdf (159,8k), caratula_ph.pdf

(194,7k), codigos.pdf

(55,0k), complementaria_comun.pdf (267,6k), complementaria_ph.pdf (327,0k)

CARATULA
REFUBLICA ORIENTAL DEL URUGLAY Fecha
L‘ MINISTERIO DE ECONOMIA ¥ FINANZAS
DIRECCION NACIONAL DE CATASTRO Haja oo de ...
DECLARACION JURADA DE CARACTERIZACION URBAMNA - Articulo 178 Ley Nro. 17.296
. - . DEPARTAMENTO:
Planilla de Propiedad Comun
LOCALIDAD:
Mensura: Fusion:

FPADROMN/es ORIGEN:

Fraccicnamiento:

Reparcelamiento:

Manzana:| |Fra-:::m n:| |Araa: | Padran rasultanﬁa:l:l DUCU tipo: I:l
Calle: M# Bis: Dim. Frents:
Calle: ks Bis: Dim. Frente:
Calle: M# Bis: Dim. Frents:

. o e Desting -~ Area | Tipo _—
Mivel| U0 | Hab |Sen. Codige —— Cat | Est Edificadal Cbra Const |Rema| Cub

CONSTANCIA DE RESPONSABILIDAD ¥ FIRMAS
LOS QUE SUSCRIBEMN SE RESPONZABILIZAN DE QUE L& INFORMACION PROPORCIINADA EMN ESTE DOCUMENTD ES
CORRECTA Y COMPLETA DE ACUERDO CON LAS DISPOSICIONES TRIBUTARIAS ¥ PENALES VIGENTES.

Propietaric
Apellidos Mombres
IDoc. de identidad e-mail
Ioomicilio |calle Puerta Apto Te
ICepartaments Localidad

Firma propletario
Timbre profesianal Timore profesiznzl
Firma profesicnal

Profesional Matricula M* | Ing. Agrim. | Argto. |
lApellidos :N-::rn'.:-res.
Doc. de idenfidad e-mail
Domicilio balle _Puerta Apto Tel
Departamento Localidad

Timbres catastrales

CROGUIS AL DOREO

IERoAMERICA
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REPUBLICA ORIENTAL DEL URUGUAY Fecha:. ...
MINIZTERID DE ECONOMIA ¥ FINANZAS
DIRECCION NACIOMAL DE CATASTROD

DECLARACION JURADA DE CARACTERIZACION URBANA - Articule 178 Ley Nro. 17.296

Planilla de Propiedad Horizontal ~ PE"ARTAMENTO:

LOCALIDAD:
PADROH ELOCK AREA DEL FREDM)
Calle: K Bis: Dim. Frents:
Calle: M Bis: Dim. Frente:
Dsesting Arass Tipo de Obra Usa Exclusivo
Nivel | ERE Cenom ~ Est Cub | Ublc
=T (uniza coo| Deoseripoisn | Edfieada | Lbee [ Cat obra | Const | Rema E2| unigad

CONSTANCIA DE RESPONSAEBILIDAD ¥ FIRMAS
LOS QUE SUSCRIBEN SE RESPONZABILIZAN DE QUE LA INFORMACION PROPORCIONADS EN EZTE DOCUMENTO ES
CORRECTA Y COMPLETA DE ACUERDD COM L&S DISPOSICIONES TRIBUTARIAS W PENALES VIGENTES.

Propietaric

lapellidas Mombres

Doc. de identidad lE-mail
Domicilic |Ca| = Fuerta Apto Tel
Departamento L:ca idad

Firma propietaria

Timbre prafasional Timbre prafasional

Firma profesional
Profesional Maftricula M® Ing. Agrim | Argto.
lapellidas Mombres
|Doc. de identidad -rmail
Cromicilio alle Fuerta Apio Tel

epartamento Localidad
TImbres catasrales

Croquis al dorso
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MINISTERIO DE ECONOMIA Y FINANZAS
DIRECCION NACIONAL DE CATASTRO
I ___
| TABLAS de CODIGOS |
Ta_hla A |aE El H

Cedigo Proplegad Comon Propiadad Horizontal I:atag-:-rla Dascripeidn
1 VIVIEKDA DERPARTAMENTO, CASA 1 MUY BUEMA
2 ESCRITORIC, ESTUDIC, OFICINA ESCRITORIC.ESTUDID, OFICINA 1.5
3 CONSULTORID COMSULTORIZ 2 BUEM&A
4 COMERCIC LOCAL COMERCIAL 2.5
5 HOUSTRIA LOCAL INDUSTRIAL 3 MECZIAKA
E CENTRO DE ENSENANZA 3.5
T CENTRO DE SALUD 4 ECONCMIZA
& CENTRO DE ESPECTACULD 4.5
5 CENTRO DE CULTOS [ MUY ECONMOMICA
10 CLUB DEPORTIVD yio SOCIAL
11 HOTEL, MOTEL Iﬁla Li
12 FPEMIION, INGUILINATC Ublcaclon Descripeldn
13 SALON SALON |Bolo PH) P
14 LASCRATORID 1 FRENTISTA
15 FUNERARLA 1 INTERIOR
18 TALLER TALLER 2 CONTRAF RE NTE
17 PLAYA DE ESTACICNAMIENTC PLAYA DE ESTACICKAMIENTO
18 35 HH INDEPENDIENTES 35 HH INDEPENDIENTES
13 JARDIN EEIE E
20 PATIO Cunlerta Dascrlﬂclan
21 PORCHE PORCHE [1 LOSA O BOVEDILLA
22 CUBIERTA, TECHADC COSERTIZS| CUBIERTATECHADD COBERTIZO 1 LIVIANA SIN CIELCARASD
23 CIRCULACION 2 LIVIANA CON CIELORRASO
24 HALL 3 QUINCHS SIN CIELORRASD
25 PALIER 4 i” h;t; ’.EH E :L;ﬁﬁ‘i;
2% ESCALERA
27 ASCENIOR
28 COMNTADORES TIEDB de Daclaraclion Jurada
23 AZOTEA, TECHD SCE Solo construcciones exisientes
3 TERRAZA Construcciones exlstentas + obras
31 BALCON CEOE 2 elocutar N B
32 BOHARDILLAALTILLS -
33 CHURRASQUERA CHURRASQUERA DTAE Demaliclén tolal elecutada
34 BARSACOA BARBACDA
35 TANGQUE DE AGUA
35 SUB-ESTACION UTE SUS-ESTACION UTE
37 SALA MAQUINS CALDERA
35 SUB-SUELD
33 GARAGE GARAGE
40 COCHERA COCHERA
41 DEPQSITO DERPCQSITC
42 SOTAND SOTAND
43 MURCS
44 GALERIA de wivienda
45 CASILLA, RANCHD
47 PISCIMNA PISCINA
45 CANTINA
43 VESTIDOR
50 CAMARA DE FRIO
31 HORNC
52 LAVADERD de vivienda LAVADEROC de vivienda
53 TESORD
54 CAJA FUERTE - COFRE
55 CASETA DE VIGILANTE
57 MUSED
58 CHIMENEA
53 BAMCD
&0 ESTACIIN DE SERVICID
&1 GIMNASIO GIMNASID
&2 CANCHA DEPORTIVA CANCHA DEPORTIVA
B3 RAMPA
L] -'\-:-3-:3 EZ0
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HOJA COMPLEMENTARIA

REFUBLICA ORIENTAL DEL URUGUAY Faehal oo
MIKISTERIO DE ECONOMIA ¥ FINANZAS
DIRECCION NACIONAL DE CATASTRO Hoja oo de ...

DECLARACION JURADA DE CARACTERIZACION URBAMNA - Articulo 178 Ley Nro. 17.296

e = . DEFPARTAMENTO:
Planilla de Propiedad Comtin

LOCALIDAD:

PADRON/es DRIGEN: Mansura: rusen:
Fraccionamiento: Reparcelamisnto:

Manzana:| |Fra-:::m n:| |Araa: | Padran rnsultanﬁa:l:l CUCU tpo: I:l

Calle: M2 Bis: Dim. Frente:

Calle: M2 Bis: Dimi. Frente:

Calle: M= Bis: Dim. Frente:

. o e Desting - Area | Tipo P
Miwel| LD | Hab |Semv. Codige e —— Cat | Est Edificada| Obra Const |Rema| Cub
PROPIETARIO TECNICO

. INSTITUTO GEOGRAFICO
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HOJA COMPLEMENTARIA

REPUBLICA ORIENTAL DEL URUGUAY Fechar ...
MINISTERIO DE ECONOMIA Y FINANZAS
DIRECCION MACIONAL DE CATASTRO Hoja ........... de ...

DECLARACION JURADA DE CARACTERIZACION URBANA - Articulo 178 Ley Nro. 17.296

. . . DEPARTAMENTO:
Planilla de Propiedad Horizontal e
PADRON BLOCK AREA DEL PREDIC
Calle: Mo Bis: Clim. Frente:
Calle: M Bis: Cim. Frente:
Cestno Areas Tipo de Obra Uso Exclusive
- Epe i Culb o
Nivel| B5 | nigad| P2™ [ca| Descripcion | Edificada | Lbre | Cat| B | obra | const | Rema |©*%|Y%° |&is| Unidad
PROPIETARIO PROFESIOMAL

£ "/ IGAC
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La Intendencia Departamental de Montevideo, para el avallo catastral aplica la Ley Nacional
No. 9189 que establece que el valor catastral de un inmueble corresponde al 80% de su valor

de comercializacion.

Por lo expuesto, la determinacién del valor catastral pasa por determinar el valor de mercado

del mismo.

Con relacidn a las metodologias se aplican varias y en ésta, mi primera intervencion en el tema,

mencionaré el método que consiste en determinar 3 factores:
e Valor tierra

¢ Valor Construccidn

e Coeficiente de comercializacion

SOBRE EL VALOR TIERRA

Se parte del concepto de “lote tipo”

Desde los inicios del establecimiento de centros urbanos en el Uruguay, el uso preponderante
del amanzanamiento se basd en la formacidn de manzanas cuadradas de 100 varas, o sea 1

cuadra de lado.

La vara utilizada tiene una equivalencia en el sistema métrico decimal de 859 milimetros, a
diferencia de otras diferentes equivalencias también utilizadas tanto en el Brasil como

Argentina, Paraguay, o Chile.

Asi, el lado de manzana tiene su equivalencia en el Sistema Métrico Decimal a 85 m 90,

generandose en consecuencia el valor superficial de la cuadra cuadrada en 7378mc 81 dmc.

El fraccionamiento dentro de cada manzana consistié en dividirla en cuatro partes iguales,

cada una de las cuales a su vez era dividida en 6 lotes de conformidad al grafico adjunto.

Si bien esta forma ha sido la mas utilizada, se encuentran otras, de las cuales la mas particular,
deja en el centro de la manzana un espacio libre con sendas peatonales que lo conectan a las

cuatro calles circundantes.
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Resultaba asi un area promedio, teniendo en cuenta la existencia de 24 solares en la manzana

de 307mc 45dmc por solar.

Ahora bien, si se trata de estimar el frente también promedio, la longitud de los cuatro lados
de manzana deducido el lado mds largo de los lotes esquineros, distribuidos entre los 24

solares resultaba ser de 10m 02.

En el transcurso del tiempo, las necesidades para el aprovechamiento eficiente de los lotes,
fue cambiando, como asi las normas urbanisticas, que como regla general, fueron ajustando
las dimensiones minimas exigibles tanto en drea como en la dimensidn frente de los solares,

de acuerdo a las caracteristicas de las urbanizaciones que fueron siendo aprobadas.

Estas dimensiones minimas fueron mayores a medida que los fraccionamientos en proceso de

aprobacion fueron alejandose de los centros de las localidades a las cuales pertenecian.

Se encuentran hoy diferencias importantes en lo referente a dimensiones minimas en las

distintas partes de una Ciudad.

Lo que hoy parece tener continuidad en la trama urbana a pesar de las diferencias de
dimensiones predominantes, no es otra cosa que la diferenciacidn en el tiempo respecto al

origen del parcelamiento colonial.

El lote tipo es una idea fundamental, ya que constituye la base conceptual para viabilizar la
posibilidad de hacer una adecuada comparacion entre terrenos y asi poder realizar la

homogeneizacién entre la totalidad de los predios a considerar.

Se define “lote tipo” a un lote genérico dado por un area, una longitud de frente y una de

fondo, ubicado en la mitad de la manzana (medial).

En todos los casos se han de considerar como “lotes tipo" aquellos que Unicamente sean:
mediales (no emplazados en situacion de esquineros) y regulares (de forma rectangular o casi

rectangular).

Se ha mencionado la evoluciéon del parcelamiento en una localidad motivado por las
necesidades de utilizacidn de la tierra, hecho reflejado en la legislacién territorial que ha ido

evolucionando con el tiempo y en funcién de las caracteristicas de las distintas zonas.
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La modificacién de dimensiones promedio en una zona, genera una incoherencia con el criterio

de justificacién por el cual se han adoptado originalmente las dimensiones 300mc para el drea
y 10mO00 para el frente de los solares de toda zona urbana. Ello justifica la necesidad de
adoptar nuevas dimensiones en funcion al estudio que se haga de un redimensionado zonal

por los planes reguladores de cada ciudad.

En el caso de Montevideo, se definen lotes tipos de 200, 300 6 500 metros cuadrados de
acuerdo a las normas emergentes del plan de Ordenamiento Territorial y longitudes de frente

que varian entre 10 y 12 metros.

A partir del lote tipo y de un valor unitario (por metro cuadrado y de comercializacién), se

realiza la tasacion de un terreno.

Esas correcciones se hacen en funcion de:

1. Longitud de fondo.

2. Longitud de frente.

3. Lotes triangulares.

4, Area menor a la normativa.

5. Forma.

6. Ubicacién en la manzana.

7. Nivel respecto a la acera frentista.

8. Superficie muy superior a la normativa.

9. Terrenos enclavados 6 desarrollo predominante en el corazén de la manzana.

10. Se establecen algoritmos y coeficientes para la aplicacidn de las correcciones.
49,
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Por Lo expuesto:

EL VALOR DEL TERRENO = (AREA * VALOR UNITARIO * COEFICIENTES CORRECTIVOS)/SOBRE EL
VALOR DE LA CONSTRUCCION

En términos generales el valor de las construcciones se rige por 5 variables:
e CATEGORIA

e EDAD

* ESTADO DE CONSERVACION

e AREA EDIFICADA

e DESTINO

CATEGORIA

Cualidad que hace referencia a la calidad constructiva de los edificios, y que incluye materiales,

técnicas, formalizaciéon, volumetria y acabados.

En la Intendencia de Montevideo se adoptan gradientes de categoria que oscilan entre la

suntuosa a la muy econdémica.

Al valor a nuevo de la construccién se le aplican depreciaciones.

Existen distintos tipos de depreciacion:

¢ Por edad: resulta del gradual decaimiento de la construccion por el paso del tiempo.

e Por obsolescencia: surge por cambio de gustos, aparicion de nuevos materiales
constructivos, estilos arquitectdnicos y disefios, todo lo cual lleva a depreciar el valor de

construcciones mas antiguas.

e Por inadecuacidn: Los cambios en el vecindario llevan a que las construcciones no se

adecuen al nuevo uso. Por ejemplo: una nueva normativa edilicia, un nuevo zoneamiento.

IGACY 3
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e Por funcionalidad: ocurre por ejemplo cuando cambian los procesos productivos, esto

produce que antiguas construcciones destinadas a fabricas ya no sean utiles, o la modalidad

comercial.

Como principio general, para toda edificacidon se considera una vida, al fin de la cual su valor

tendera a extinguirse.
VIDA FISICA: El lapso que media entre la edificacién y la demolicién de la construccién.

VIDA ECONOMICA O UTIL: El lapso que media entre la edificacién y el momento en que la

construccion deja de ser rentable.
VIDA TECNICA: La que se considerard para el calculo avaluatorio.

La depreciacién por edad se realiza en funcidn a la vida técnica la cual se encuentra tabulada

por destino y por categoria.
Estado de conservacion:

La conservacidon que se haga de una construccién incide en su valoracién, es asi que una
construcciéon bien conservada mantendra un mayor valor en el tiempo que una a la que no se

le brinde mantenimiento.

Puede aceptarse el principio general de que una construccién en perfecto estado de
conservacién no acusa depreciacidon por este concepto, independientemente de la edad que
tenga, en cambio los deterioros acumulados en el tiempo puede provocar que el valor

atribuible al edificio sea nulo.

Para obtener el valor de depreciacién de una construccion por su estado de conservacion, se

consideran suficientes 6 posibilidades con la siguiente clasificacién:
e MUY BUENO: no acusa necesidad de reparacién alguna

e BUENO: requiere reparaciones de escasa entidad. Se trata de deterioros superficiales como

pequefias fisuras en los revoques, falta de pintura o limpieza, etc.
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e REGULAR: requiere reparaciones sencillas. Por ejemplo pequefias rajaduras, revoque

parcialmente caidos, algunos hierros en balcones a la vista, pequeiias porciones de

revestimiento saltado, requiere de cambios de pisos, de vidrios,etc.

e MALO: requiere reparaciones importantes. Por ejemplo existen grandes rajaduras en los
muros, muchos hierros a la vista en balcones, muchos revestimientos saltados, etc. Requiere

de cambio total de cubierta, pisos, cielos, instalaciones mecdnicas, etc

e MUY MALO: Una construccion en estado muy malo es aquella que requiere de muchas
reparaciones importantes en forma inmediata y de no recibirlas en poco tiempo, estara en

estado de demolicidn, aln no atenta contra la estabilidad del edificio.
¢ RUINOSO: su deterioro impide asignarle ninguna utilidad.

Se establecen coeficientes por estado de conservacion.

Por lo expuesto:

EL VALOR DE LA CONSTRUCCION = (VALOR UNITARIO PARA LA CATEGORIA CONSTRUCTIVA X
AREA EDIFICADA X LAS DEPRECIACIONES CORRESPONDIENTES).

COEFICIENTE DE COMERCIALIZACION: Para definirlo es necesario introducir los siguientes

conceptos:

VALOR DE MERCADO (VENAL): Es el que deberad considerar el avaluador. El valor venal
inmobiliario se puede considerar como la cantidad de dinero que corresponde a una
negociacién voluntaria entre un vendedor y un comprador, ambos dispuestos a comerciar pero
ninguno ansioso por hacerlo, por lo tanto el vendedor no se encuentra apremiado por vender

y el comprador no urgido por comprar.

Es valido suponer ademas en ambos participantes un conocimiento perfecto de todas las
circunstancias que afectan el valor de la propiedad incluyendo ventajas y desventajas

resultantes de ubicacidn, caracteristicas propias, elementos circundantes, etc.
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VALOR INTRINSECO: Es el valor del inmueble considerado en si mismo, desagregando el valor

de cada uno de sus componentes: valor tierra sin urbanizar mas costos de la infraestructura de
servicios, mas valor de los materiales constructivos, mas costo de mano de obra, leyes sociales,

impuestos, etc

Los valores venales, al estar dentro de un mercado de oferta y demanda, no escapan a las
fluctuaciones de éstos, y estdn motivados por distintas variables que operaran segun las

condiciones, y en el tiempo, subiendo o bajando el precio del inmueble.

Mientras tanto, el valor intrinseco, que en realidad no interesa en forma directa al actor en el
mercado, permanece a valores constantes, dentro de determinados parametros y es por lo

tanto técnicamente determinable.

COEFICIENTE DE COMERCIALIZACION: Es el COCIENTE ENTRE EL VALOR VENAL Y EL VALOR
INTRINSECO. Mide la dindmica del mercado inmobiliario.

¢ Cociente menor a 1: Hay escasa dindmica en el mercado inmobiliario.
¢ Cociente mayor a 1: Hay dindmica del mercado inmobiliario
Como conclusion:

VALOR DE COMERCIALIZACION = (VALOR TERRENO + XALOR CONSTRUCCION) X COEFICIENTE
DE COMERCIALIZACION.

VALOR CATASTRAL = 80% DEL VALOR DE COMERCIALIZACION.

Sobre el andlisis masivo del mercado inmobiliarios en la Intendencia Departamental de

Montevideo.

En mi intervencidn anterior mencioné que la determinacién de valores catastrales pasa por

determinar previamente los valores de comercializacion.

Para eso, el Servicio de Catastro y Avalio ha desarrollado algoritmos que permiten analizar

masivamente un conjunto de valores inmobiliarios dados por:
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* Datos de compra — venta. Se ha suscrito un convenio con la Direccién General de Registros,

en particular el Registro de la Propiedad Inmueble por el cual la oficina mencionada obtiene

los montos de transacciones reales de inmuebles.

Estos se mapean a través del SIG catastral y se procesan estadisticamente eliminando datos
dudosos que pueden no corresponder a libres operaciones de compra venta. Para ello se
utilizan intervalos de confianza predefinidos y procesamiento a través de curvas de regresion

sobre perfiles econdmicos que se elaboran para cada via de transito.

Al conjunto de datos validados se le aplica el método residual que permite descomponer el

valor de venta en valor de terreno y valor de construccidn.

De esa forma, aplicando los coeficientes correctores ya descriptos, es posible determinar los

valores unitarios de la tierra.

En documento adjunto se muestra una salida grafica del mapeo de los valores de

comercializacion y de la determinacién de los valores unitarios de la tierra.

Para los valores unitarios de construccién se analizan datos de costos generales: materiales,
leyes sociales y todo otro factor que incida en los costos de construccidn los cuales se

incrementan con los beneficios a obtener por el promotor inmobiliario en una obra nueva.

Sistemdticamente se realizan reuniones con agrupaciones de inversores, promotores privados
de la construccién y otros actores, a efectos de ajustar los valores de construccidn de acuerdo

a la dinamica del mercado inmobiliario.

e Con las limitaciones del caso, como datos exploratorios, también se analizan datos de

arrendamientos, remates y ofertas.
DATOS DE COMPRA VENTA

Se mapean a través del SIG catastral del Servicio de Catastro y Avalto de la Intendencia

Departamental de Montevideo.
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Se someten a procesamiento estadistico.
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2. Calidad en la valoracion con fines catastrales

¢éComo se presentan los avaltios prediales con fines catastrales y como garantizan la calidad

de dichos avaluos?

El participante podrd contarnos, después de la realizacién del ejercicio valuatorio, ya sea
masivo, individual o declarado, écudl es el producto final obtenido, como se ofrece a los
diferentes usuarios, y como garantiza que esta informacién suministrada es precisa, confiable

y actualizada?

URUGUAY

RE: 2. Calidad en la valoracion con fines catastrales

6/08/10 13:57 en respuesta a Coordinador Tematico Sandra Patricia Quete.

La calidad de los avalios se obtiene partiendo organizando un equipo de técnicos
especializados en la materia capaces de analizar el conjunto de los datos, tomando aquellos
confiables y descartando a través de una depuracion, los que adolecen de falta de veracidad o
merecen reparos importantes. También se homogeinizan las transacciones validadas, para
compararlas entre si. Luego se complementan con datos de otros archivos catastrales y
municipales, aportados por planos de mensura, permisos de construccién, relevamientos

integrales y Declaraciones Juradas de Caracterizaciéon Urbana.

Los avallos prediales masivos se realizan en primera instancia por Resolucién del Poder
Ejecutivo. Lo nuevos valores deben ser notificados a los distintos propietarios, a través de una

publicacion en el Diario Oficial.

El producto final de la informacidn que brinda la Direccidn Nacional de Catastro es lo que se
conoce como CEDULA CATASTRAL donde lucen la identificacion del inmueble (nimero de

PADRON, ubicacidén, etc..) y tres valores reales: el total, el de la construccion y el de la tierra.

Se adjuntan ejemplos de cédulas catastrales. Aquellos propietarios que han presentado DJCU

sobre su padrén, luce al pie del documento que “CUMPLE CON EL ART. 178 de la LEY 17296”.
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Cada DJCU tendra una validez de 5 afios para el régimen comin y 10 para régimen en

propiedad horizontal.

En nuestro sitio web se pueden realizar consultas de padrones de todo el pais.

Archivos adjuntos: cedula_PH.pdf (7,2Kk), cedula_comun.pdf (7,4k),

consulta_sobre_padron.pdf (5,6k)
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MINISTERIO DE ECONOLIIA ¥ FINANZAS

CEDULA CATASTRAL

- DIRECCION NACIONAL DE CATASTRO

REGILEN EXFEDIDA VALOR BEEAL
FROP.HORIZONTAL INTERNET 2009
DEPARTAMENTO | ZOMA | 5 CAT LOCALIDAD
MONTEVIDEC 1 TRE RIONTEVIDHO
AREA DEL PREDIO
PADRON BLOCK | KT UNIDAD | AREA UMIDAD | CARPAIAT | CARP.PH | SOLAR Hect Mletros
405301 ool 1z 16 19604 7 343
VALOR REAL VIGENCIA
H 160,277 DEC.606/09
MO CUMPLE COM EL ART. 178 LEY 17294
Al solo efeots de aplivar ef Are. 1 del  DEC.G06/09 para «f page de los impuestos de
PATRIMONIO, IT.P. 7 PRIMARTA e exlibe el signiaale valor base 2000 para o f.'gra:'d'ncié'n: k-1 1608462
T INTERNET 061082010 e 1

1581413
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MINISTERIO DE ECONOMIA Y FINANZAS - DIRECCION NACIONAL DE CATASTRO

E‘: CEDULA CATASTRAL
REGINEN EXFEDIDA VALOR REAL
COMUN INTERNET 2000
DEPARTAMENTO | ZONA | 5 CAT LOCALIDAD CALLE FUERTA| BIS
MONTEVIDEO 2 URE MONTEVIDED CMMNO CORRALES 2885
FADRON [~y RPETA | MANZANA | SOLAR| Lanvmal coorD
75034 G800 a2
AREA DELPREDIO | EDEA
Hect Nletros
3.676 3804
VALOR REAL TERRITORIAL | VALOR REAL DE MEJORAS VALOR REAL TOTAL VIGENCIA
3 0146.708 3 2.471.000 3 3. 388.707 DEC.606/00

CUMPLE CON ELART. 178 LEY 17206 - DJCU DE 07/052009 VALIDA POR 5 ANOS

Al solo efecto de aplicar el Art. 1 del  DEC.606/09 para el page de los impuestos de !
PATRIMONIO, LT.P. v PRIMARTA se exhibe el siguiente valor base 2009 para s lignidacién! § ATET.003

I LN
AT INTERNET 0082110 e 1

1581608
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Fecha: 08/08/10
DIRECCION NACIONAL DE CATASTRO Hara: =53
FPdgina: 1
MONTEVIDEQ
i patastra. gub. ay
Padron: 164055 Regimen ) COMUN
c c ' I Lamina ] Area del Terrens
arpera Catasing 2
Candricale o Heeor Mirz
Salar 3 Buia o a -
Zoaa 3 ILPR o TorArea Edif
Digerite Caraseral 17 ILVER. o 180
Declaraciones Juradas Procesadaz
Fecka Diatos del Téenivo
13,/05/20L0 &577@ - JORCE DE VITR
Dimenzion
Nombre de calle Puerva| Biz | Freate
ARTILL ORIEMTALES A3E4 12,00
ARTILL ORIEMTALES 43E4 BIZ 12,00
Area Tipe Ada |Ade
Piso | U0 |Hab| Serv Dieseing Careg |Estads | Edificada | Obra | Const| Rema | Cubieroa
0.0 1] 3 2 1 VIVIEHDR 3,5 70 [ 1270 L] o
1 VIVIEHDR &, 50 [ 1270 L] o
0.0 Q o o 4l DEPOIITO B - 40 1] 127a L] 1
Cetegorias - LaAMuay Dueaq 2.0- Baese 10-Medinga 4.0-Ereadmion 5.0-May Broadmica
Extmdfos de Conservecidn -> I0-Exceiente 1o Buens 0.Repalor 4. 0-Afxlo 5.0-Mfay Main
Tipos de Obra - (0-Oripine! (I1al7)-Reforma(21-28-Poralizada mds de I afo (31-38)-Habitads sig fermings 40-2 Coasirass 50-2 Demoler
Cubiersn > O-Lora o Devedilla I-Livinse sioielerraso I-Liviaea o'ciclorraso 3-(uieche siciclorrase & (Jainche cicielorraso
ECUADOR
1. ¢Qué metodologias valuatorias con fines catastrales son utilizadas en su territorio.

Estas metodologias son eficaces?

En Quito-Ecuador, de acuerdo a la Codificacidn de la Ley Organica de Régimen Municipal

sefala lo siguiente:

Art. 306: “Las municipalidades mantendran, actualizados en forma permanente, los catastros
de predios urbanos y rurales. Los bienes inmuebles constaran en el catastro con el valor de la

propiedad actualizado”;

Que en la referida Ley en su Art. 307 se consideran los elementos para establecer la valoracion
de la propiedad como son: Valor del suelo, valor de las edificaciones y valor de reposicion;
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Que el Art. 308 de la misma Ley, establece que las municipalidades deberan realizar, para cada

bienio, las actualizaciones del catastro y de la Valoracién predial;

Que el Art. 309 de la citada Ley dispone que una vez realizada la actualizacidn de los avallos,
sera revisado el monto de los impuestos prediales urbano y rural que regiran para el bienio; la
revisién la hara en concejo, observando los principios basicos de igualdad, proporcionalidad y

generalidad que sustenta el sistema tributario nacional;

Para efectos de la valoracién inmobiliaria se establecen las siguientes clases de valores del

suelo:

Valores en Areas de Intervencién Valorativas Urbanas (AIVAU).- En cada rea se establece un
valor basico referencial del m2 de suelo urbano que se aplicara al lote modal o tipo definido en

cada AIVAU.

El AIVAU se define como un sector, barrio, conjunto habitacional, urbanizacion o ejes viales

gue tienen un comportamiento homogéneo en sus caracteristicas fisicas y econdmicas.

El lote tipo es el que mas se repite en cuanto a su frente, fondo o profundidad y tamafio o area

en el AIVAU.

Valor en lote.- Es el valor para el AIVAU que se corrige por los coeficientes que se aplican de
acuerdo a las caracteristicas fisicas que presenta cada lote. Este valor servird de base para el

calculo del avaluio individualizado del lote.

A estos valores se les aplica los factores de correccion Frente, Fondo, Tamafio en predios

urbanos y para los predios rurales factor riego, tamafio y clasificacion de tierra.

Para la determinacidn del avallo del lote se toman los siguientes valores: del Valor por metro

cuadrado del AIVA multiplicado por el area del lote y multiplicado por factores de correccién

Para la valoracion de las construcciones se utiliza el método de Reposicidn, para los cuales se
han determinado tipologias constructivas de edificaciones que se agrupan de acuerdo a sus
uso, estructura predominante, acabados, numero de pisos, por tanto, acd tipologia

constructiva se le asigna un valor por metro cuadrado de construccién

e Archivos adjuntos: ORDENANZA VALORATIVA No. 232-303().doc (1.760,0k)
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