METODO DE VALORACION DE TERRENOS URBANOS A
PARTIR DE SU NIVEL SOCIO-ECONOMICO

Para la valoracion de terrenos urbanos en el pais venido implantando la
herramienta del método de mercado denominlaoi@ologacion la cual
consiste en buscar valores o precios de ventardaos en el entorno que se
denominarcomparablesy a partir de ellos obtener el valor del lote soval
que se denominsujeto.

El valuador debe de obtener informacién de rétulesventas, ventas del
altimo afo, anuncios de periodicos, etc.

Con los valores encontrados y con las caracteasstie cada comparable que
pueden ser frente, fondo, area, topografia, etaelaciona el sujeto con cada
comparable, cada vez que se hace una comparacabtieee un coeficiente
que luego se multiplican entre si, respetando gadable como son frente,
fondo, area y topografia.

Cada factor resultante producto de la multiplicacide los coeficientes
obtenidos se multiplica por el valor / m? de lomparables.

Luego se saca un promedio simple y ese sera ef Vaié a fijar para el
terreno a valorar.

La homologacién tiene entre sus debilidades:

a) Quién garantiza la credibilidad de los precios aetremos en el entorno,
existen avallios que soportan esos valores.

b) Las urbanizaciones consolidadas sobre el 90%gse &l inconveniente
de que es dificil encontrar valores de refereragadtes en verde).

c) El valuador es conocimiento, experiencia y senddul y realizar el
avallo con valores que se consiguen via teleféoiem rétulo para
luego aplicar la herramienta de homologacion y map@se valor como
el definitivo, deja un gran sinsabor.



d) Aplicar una herramienta, donde el valuador tieneogmoder o nada en
la decision al fijar el valor del terreno, es m@igroso.

Para que estudiar, llevar cursos de maestria, irasést congresos
internacionales, etc., si el criterio del valuadar interviene en el precio
calculado por esa via.

También al no encontrarse precios en el entornaechas ocasiones los
valuadores lo que hacen es ajustar valores d® tne&s afios atras aplicando
los indices del IPC y no es correcto aplicar edieédn

Hace varios afios en conversacion con valuadorestrde paises, para la
ocasion de un congreso de valuacion, observé qumad de ellos estaban
valorando méas que por homologacion, reagrupandaniz@ciones y barrios
por su nivel socio-econdémicos.

La principal variable a considerar al valorar umueble (terreno para el caso
del tema) es determinar el nivel socio-econdmiaqual pertenece el terreno.

La herramienta consiste en reagrupar urbanizacigniearrios por el nivel
socio-economico y que son: ALTO, MEDIO y BAJO.

Y cada uno de ellos se subdivide, por ejemploedlmedio en, medio-alto,
medio-medio y medio-bajo.

A cada nivel socio-econdmico se le asignan vargalolemo son: area del
terreno, frente, fondo, area de la construcciomerd de niveles, acabados,
etc., que califican al terreno en cada subdivigidadio-medio), con lo que se
construyen tablas con rangos de valores que sehtaniendo del mercado y
por comparacion se van creando las mismas, quenspara ir construyendo
un banco de datos.

No necesariamente se tiene que encontrar valoresdaes las urbanizaciones
para poderlas clasificar en determinado subgrumolgs variables del terreno
se pueden clasificar en determinado subgrupo s&rsglencuentren valores en
esas urbanizaciones.



Para conocer valorar de terrenos en esas urbamieacia Unica forma de
llegar a tener informacién confiable es cuando eseden casas, el valor de
venta se desglosa en edificacién y en terrencsepuede observar si el nivel
socio-econdmico que se penso que le correspondieakble era el correcto
y si el valor del terreno esta en el rango prebéstédo.

Varios machotes de avalluos de entes financierasitanl que se debe de
indicar el nivel socio-econdmico del inmueble y Meuadores dan como
respuesta “medio” término que es muy amplio ponpueesde un medio-alto
hasta un medio-bajo, si lo ponemos en numeros puedalesde
¢ 175.000,00 / m2 a ¢ 100.000,00 / m2.

Si se desglosa ese término “medio” en sub-grupos, rngos se van
reduciendo.

La herramienta que se propone trata de elimingram parte la subjetividad,
eliminarla del todo es imposible, la valuacion iemcia y arte, pero se estaria
trabajando en base a valores mas confiables. Caldador al construir sus
propias tablas e intercambiar informacion, tendatosl mas confiable para
trabajar que con “valores” de rétulos, donde naocemos quien respalda esa
informacion.

Los rétulos son referencias que se deben de cangdta comparar valores
con los de las tablas.

Los terrenos clasificados por nivel socio-econémycencasillados en un
rango de valores de su entera confianza, hacenetjualuador con su
conocimiento, experiencia y sensibilidad fije elovacomo lote tipo, para
luego afectarlo por los factores de premio o castigcuérdese que las tablas
son de precios de “lote tipo”.

La herramienta de clasificacidbn por niveles socor®mico nos da mas
precision en los resultados debido a:

a) Alta participacion del valuador en la toma de deaiss al momento de
valorar, no deja que terceros tomen la decisiérepor

b) Confiabilidad de que los datos con que fundamemtaaor, son de su
entera confianza.



c) Crea su propio banco de datos

d) Forma rapida de ubicar en el nivel socio-econdralderreno a valorar,
por ende conoce los rangos en que puede oscilatoglde ese lote.

e) Seguridad para discutir de valores de terreno®tros colegas.

f) Facilidad para los entes financieros de revisaal@sios.

g) Si el valuador utiliza la homologacién, porque ksiindica el ente
financiero, puede comprobar si lo obtenido estatrdede lo que
considera normal y tendra mas confianza al fijaaddr final.

Como bien lo dijo el Ing. Brasilefio José Peregrinnp de los mejores
valuadores de America Latina, en el Congreso de\WP2009 en Lima Perd,
el valuador no debe casarse con ningin método,adkebralizar cual es

el que mejor se acomoda y considere que el vatéaraorde con su mejor
saber y entender y recordar que al final él varadii el informe y sera el
responsable del mismo.

Dejo compafieros valuadores otra herramienta deacdm de inmuebles que
no dista mucho de ser una homologacion, pero cambdah expresado
valuadores de otras latitudes no transforma ulamefen un raton.

Se anexa una tabla de un nivel socio-econdémico, stensubdivisiones y
urbanizaciones.

Queda la invitacion para oir, criticas, ampliacepeomentarios.



TERRENOS CON VOCACION RESIDENCIAL
NIVEL SOCIO-ECONOMICO MEDIO

URBANIZACIONES EN SAN JOSE
ALAJUELA-HEREDIA-CARTAGO

MEDIO-ALTO
$ 350,00 - $ 302,00 / m?
¢ 175.000,00 - ¢ 151.000,00 / m

MEDIO-MEDIO
$ 300,00 - $ 252,00 / m?
¢ 150.000,00 -&Qaa0,00 / m?

MEDIO-BAJO
58,280 - $ 200,00 / m?
¢ 125.000,00 - ¢ 100.000,00 / mpP

Palerno, Escazu

Abedules, Curridabat

Los Colegios, Moravia
Profesores, UCR, San Pedro M de
Robledal, Uruca

Sabana Norte

Sabana Sur

Guaria Oriental, Moravia
Palermo, Heredia

Gonzélez Truque

Retiro, San Pedro M de O
Espafiolita, San Pedro M de O
Prados del Este, Sabanilla
Miravalles, San Pedro M de O
Villas San Antonio, Escazl
Lomas de San Rafael, Escazu
Las Vistas, EscazU

Rio Oro, Santa Ana

Roble Sabana, Heredia
Palermo, Heredia

Vistana Real, Santa Ana
Maria Auxiliadora, Heredia
Uriche, Heredia

Sierras de la Unién, Tres Rios
El Molino, Cartago

La Carafia, Piedades

Paso de Las Garzas

Altos de Omega

Roosevelt, San Pedro
Montelimar

Omega#6y#4

Danza del Sol, La Unién
Buenos Aires, Sabanilla

La Itaba, Curridabat
Montealegre, Zapote

Las Catalinas, Cartago
Azaleas, San Pedro M de O
Carhena, M de O

O Collados, Sabanill

Tulin, Sabanilla

San Marino, Sabanilla

Alahambra, Sabanilla
La Colonia, Curridabat
Lomas, Guachipelin
Residencial Cristina, Hared
Urb. Margaritas, SbaS&én
Estancia Antigua, Tres Ri
Hacienda de Oro, Cartag
Real Santamaria, Heredia
Roma oeste, Rohrmoser
Rincén Verde, Heredia
Jardines del Beneficio, Heredia
José M. Zeledén, Curridabat
Malaga, Sabanilla
El Bosque, San Fco. Dos Rios
El Cafaveral, Grecia
Resid. Dofia Nina, San Pablo Hdg
Urb. Santa Isabel,P3dlo Her.
Los Jardines, Uruca
Jardines, Moravia
Villa Flores, Heredia
Albacete, Cartago
Condominio Botéanico, Alajuela
El Vergel, Tibas
Vistas del Este / Tres Rios
Barrio Cordoba
La Colina
La Maravilla, Sabanilla
Las Hortensias, Mata de Platan
Casa de Campo, Alajuela
Torres del Este
Hacienda Vieja, Curridabat
Sauces, San Fco. Dos Rios
La Pacifica, San Fco. Dos Rios
Jardines Oeste, Heredia
Loto, Desamparados
Montealegre, Cartago
Quizarco, Santo Domingo

Residencial Vereda, Real Heredia

Palo QuerSatta Ana
Urheidin, Vistas del Cafién
Vargas Araya
Calle Siles
Alma Mater
Malaga, Monte3ade
Betdaimnilla
Mirdesl San Pedro M de Oca
Hatillo 1-2
Palo Verde, Deseadps
Gravilias, Desamparados
Colibri, Los Sitios Moravia
Normandia, Vazquez de Coronado
Monte Claro, Desamparados
a Canstancia, Desamparados
oni€kkennedy, San Sebastian
Viscaya,R&dael Abajo
Camelia, Coronado
trcCRainas, Tibas
Loto, Desamparados
Monte Claro, Desamparados
PaimveDesamparados
r. a¥ile Ayarco
Barrio Fontana - Carmen, Cartago
Dulce Nomf@etonado
Trinidad,i&gles
La Verb@agago / Caballo Blanco]
Lourdes, detrasiégle
badizacién Lonleco, Coronado
Invu, Zapote
CasadpC
Villas del ,Ssan Rafael Abajo
Urb. Las Parc&as, Antonio de
Coronado
b rb. llas Arboledas, Sabanilla
La Familia, Vazquez de Gaton
Tanzi Corvetti
Urb. Sibuju, San Juabids
Los Geranios, Carpintera
Residencial Cas@atapo
Residencial Sol del Este
Urb. Biamonte, Coronado
Urb. Trinidad, Mozotal
Urb. El Encanto, Calle Bitenc
Urb. Marbella
Bruncas, Mata de Platano

Lomas de Tepeyac




