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I. GRUPO OBJETIVO

Estudiantes de Bachillerato en Economia Agricola y Agronegocios de la Escuela que lleva el mismo nombre, Facultad de Ciencias
Agroalimentarias, Universidad de Costa Rica.

Il. JUSTIFICACION DEL CURSO

El proceso de globalizacién y apertura de mercados en que se encuentra el mundo, hace que los inversionistas se sientan atraidos
por paises en donde encuentren mayores ventajas competitivas para producir y/o buen ambiente para vivir.

El medio rural costarricense sufre constantemente de cambios en el marco de esta globalizacién y el campo laboral de los futuros
economistas agricolas depende en gran parte de la estrategia a seguir para adaptarse eficazmente a estos cambios.

Un campo de trabajo importante para este profesional es la tasacidén o valuacidn de activos en el medio rural, ya que satisface la
necesidad de las empresas e inversionistas que se ubican alli, de conocer el valor de sus activos para revaluacion contable, obtener
crédito, tomar decisiones de inversion, etc.

Los activos de las empresas y personas en el medio rural van desde las tradicionales fincas rusticas “en verde”, hasta propiedades
mas complejas con edificaciones, lotes residenciales o comerciales y condominios, asi como inventarios de animales, maquinaria,
equipos, cultivos agricolas, plantaciones forestales, inversiones en titulos valores, etc.

Al ser la valuacion un campo interdisciplinario, el economista agricola debe integrar sus conocimientos en economia, sociologia,
finanzas, produccion, estadistica y complementar con conocimientos de ingenieria rural, construccion, etc. Esto es necesario para
lograr explicar los fenédmenos que influyen sobre la valuacion de bienes como son los polos de desarrollo, las externalidades,
servicios, acceso, mejoras en los terrenos, etc.

De lograrse esta integracion eficientemente, el servicio profesional del economista agricola serd de alta calidad y acorde con las
necesidades y competitividad requeridas. En caso contrario, se ve amenazado de ser desplazado del mercado por otros
profesionales que incurren agresivamente en el campo de la valuacién en el medio rural, como lo son los ingenieros civiles,
arquitectos, ingenieros industriales, corredores de bienes raices, etc.

El desarrollo del medio rural debe ser conocido, explicado, proyectado y en parte manejado por los economistas agricolas, tal y
como sucede en otros paises, de manera que hay que defender fuertemente este mercado laboral de la tasacion rural, y lejos de
dejar espacios a profesionales de otras ramas, se debe luchar por fortalecer y complementar la formacién académica del economista
agricola.

Como ejemplo de este cambio en el medio rural, se cita el desarrollo de las zonas costeras del pais en donde la tasaciéon debe
basarse principalmente en métodos econométricos para explicar el valor de la tierra y en donde el uso agropecuario se ve
desplazado por el uso residencial-recreacional de terrenos de tamafos variables, desde lotes pequefios hasta fincas grandes. De alli
la importancia de aprovechar este mercado en crecimiento y capacitarse para poder valuar con precisién dichas propiedades.

La empresa agropecuaria, por su parte, posee activos como fincas rusticas, lotes residenciales, instalaciones (casas, corrales,
bodegas, etc.), cultivos, ganado, y otros; que son valorables para efectos de ser garantia de crédito para una entidad financiera y
bien simplemente para revaluaciéon contable. De esta forma, el profesional en economia agricola estaria colaborando con la
obtencion de recursos financieros necesarios para producir, procesar, industrializar y comercializar, lo cual es fundamental para el
desarrollo rural, asi como con el proceso contable de las empresas.

La valoracion de estos activos también pueden servir para la resolucién de conflictos judiciales como sucesiones, disputas por dafios
civiles, etc.

Finalmente, se puede decir que la tasacidon masiva (elaborada por Tributacion Directa) tiene la utilidad de servir de base para la
recaudacion fiscal y por tanto para el desarrollo de las finanzas y la inversidn publica.

En virtud de todo esto, es sobresaliente que la Escuela de Economia Agricola y Agronegocios de la Universidad de Costa Rica sea
pionera en la incorporaciéon de un curso de tasacién en el curriculum de los futuros profesionales a nivel de pre-grado, ya que
indudablemente, esto contribuird muy positivamente ampliando el mercado laboral y favoreciendo el desarrollo nacional.

Ill. OBJETIVO GENERAL DEL CURSO



Capacitar al estudiante de Bachillerato en Economia Agricola y Agronegocios en los diferentes métodos de tasacion, valuacién o

valoracién de bienes muebles e inmuebles, para que pueda realizar la valoracién de activos relacionados con el campo de la

economia agricola y ambiental. De esta forma, se busca preparar al estudiante, a nivel preliminar, para que pueda realizar, de

manera efectiva, valoraciones para empresas agricolas o agroindustriales, bancos, financieras, cooperativas, juzgados, inversionistas

privados, firmas de contabilidad y/o auditoria, asi como para efectos de apoyo a la gestion financiera y toma de decisiones

gerenciales.

IV. OBJETIVOS ESPECIFICOS

1. Conocer los conceptos basicos relacionados con la tasacion.

2. Conocer los aspectos legales basicos que tienen relacion directa con la valuacién de bienes muebles e inmuebles.

3. Repasar los conceptos basicos fundamentales de econometria, analisis financiero y matematicas financieras que tienen relacién
directa con la valuacion.

4. Estudiar los principales métodos de valoracién de bienes inmuebles, profundizando por separado en el conocimiento de la
valuacion de fincas rusticas para agricultura o foresteria, la de lotes para otros usos y la valuacién de edificaciones.

5. Estudiar los principales métodos de valoracién de bienes muebles como maquinaria, equipo y semovientes.

6. Estudiar los métodos principales para la valuacién de cultivos agricolas y forestales.

7. Introducir al estudiante en tépicos avanzados de valuacion de aplicacién practica como la valoracién agroindustrial.

V. METODOLOGIA PARA EL DESARROLLO DEL CURSO

El profesor realizara las exposiciones en clase sobre los aspectos tedricos y practicos en que se sustenta la valuacion de activos en la

empresa agroalimentaria y se desarrollaran varios casos practicos de estudio en clase.

Dada la importancia que reviste la practica en esta drea de trabajo, que cada vez se hace mas interdisciplinaria, se hace necesario

realizar al menos una gira de campo durante el curso, en la cual se efectuara una tasacion de alguna propiedad rural de vocacion

agropecuaria que posea instalaciones, maquinaria, equipo y ganado; una tasacidn de un lote residencial ubicado en zona rural, una

practica de investigacion de mercado en una zona distorsionada o compleja y de ser posible, se visite una feria ganadera.

Se asignara algunos trabajos basicos de investigacion sobre algunos tépicos que el profesor sugerira y cuyos resultados seran de

utilidad para todos los estudiantes ya que deberan ser presentados en exposiciones grupales.

Los estudiantes deberan organizarse en grupo para la realizacidn de tareas y trabajos de investigacion.

VI. CONTENIDO DEL CURSO

Tema 1. Introduccion a la tasacién o valuacién

1.1 Conceptos basicos (precios, valor, costo, etc)

1.2 Justificaciéon de la valuacién

1.3 Utilidad de la valuacion (fines, mercados meta, etc)
1.4 La valuacién en Costa Rica

1.5 Responsabilidad profesional en valuacién

1.6 Pago de los avaluos

1.7 Enfoques de valuacidn

1.7.1  Mercado (comparacion, econométricos)
1.7.2  Costo (reposicion)
1.7.3 Ingreso (rentabilidad residual, capitalizacion de rentas, capacidad de pago)

1.8 Tasacion masiva y tasacion selectiva

1.9 Normas Internacionales de Valuacion

Tema 2. Fundamentos legales relacionados con la valuacion
2.1 Ordenamiento juridico

2.2 Derecho de propiedad
2.3 Propiedad privada
2.4 Copropiedad
2.5 Propiedad horizontal
2.6 Otorgamiento de la propiedad
2.6.1  Titulacidn de tierras
2.6.2  Expropiacion de tierras
2.6.3  Propiedad horizontal
2.7 Registro de la propiedad
2.8 Gravamen de la propiedad
2.8.1  Servidumbres
2.8.2 Hipotecas
2.8.3 Limitaciones y reservas
2.8.4  Plazos de convalidacion
2.9 Proteccidn ambiental



2.9.1 Ley forestal
2.9.2 Ley de zona maritimo terrestre
293 Ley sobre uso, manejo y conservacién de suelos
29.4 Ley de planificacidn urbana
2.10 El estudio de registro
Tema 3. Fundamentos econométricos para valuacién
3.1 Analisis y manejo de datos
3.1.1 Formas funcionales
3.1.2 Diagramas de dispersion
3.1.3 Transformacidn de variables
3.1.4 Anadlisis de residuos
3.2 Andlisis de regresion lineal simple
3.2.1 Supuestos del modelo
3.2.2 Calculo de parametros de regresion y bondad del ajuste
3.2.3 Inferencia estadistica sobre de los parametros
3.2.4 Prediccion con el uso del modelo

33 Analisis de regresion lineal multiple

3.4 Aplicaciones mediante herramientas de software
Tema 4. Fundamentos de cartografia, topografia y catrastro
4.1 Elementos de cartografia

4.1.1  Construccidn y lectura de mapas
4.1.2  Hojas cartograficas
4.2 Elementos de topografia
4.2.1 Rumbosy azimut
4.2.2 Levantamientos de terrenos
4.2.3  Cdlculo de areas
4.3  El Catastro Nacional
Tema 5. Valuacion de terrenos: lotes urbanos
5.1 Analisis del entorno
5.1.1 Economia zonal
5.1.2  Servicios y facilidades
5.1.3  Centros de desarrollo
5.1.4  Clase social
5.1.5 Tipodezona
5.2 Descripcién detallada por secciones homogéneas
5.3 Variables enddgenas mas influyentes
5.3.1 Tamaiio
5.3.2 Pendiente
533 Irregularidad
5.3.4  Frente acalle
5.3.5 Nivel a calle
5.3.6  Posicién en cuadrante
5.3.7 Acceso
5.4 Determinacion del valor base o tipo en la zona de influencia
5.4.1 Investigacion de mercado para lotes urbanos
5.4.2  Capacidad de pago residencial

5.5 Valuacioén del terreno por el método comparativo de mercado
5.6 Valuacion del terreno por el método econométrico

Tema 6. Valuacion de terrenos: fincas

6.1 Andlisis del entorno

6.1.1  Economia zonal

6.1.2  Servicios y facilidades

6.1.3  Centros de desarrollo

6.1.4  Clase social

6.1.5 Tipo de zona
6.2 Metodologia oficial de clasificacion de tierras por capacidad de uso
6.3 Variables endégenas mas influyentes



6.4

6.5
6.6
6.7
6.8

6.3.1  Tamafio

6.3.2  Frente acalle

6.3.3 Acceso

6.3.4  Capacidad de uso del suelo

6.3.5 Hidrologia

Determinacion del valor base o tipo

6.4.1 Investigacion del mercado para fincas rusticas

6.4.2  Rentabilidad residual para actividades potenciales
Valuacion del terreno por el método comparativo de mercado
Valuacion del terreno por el método de capitalizacidn de rentas
Valuacién del terreno por el método econométrico

Valuacion de fincas para subdividir por el método de rentabilidad residual

Tema 7. Valuacién de edificaciones y otras mejoras civiles al terreno

7.1
7.2
7.3
7.4
7.5
7.6

Presupuesto de obras civiles

Tipologias constructivas

Obras principales y obras complementarias

Descripcion de obras

Depreciacion de edificaciones

Método de depreciacion de Ross-Heidecke para la valuacidn de obras civiles

Tema 8. Valuacién de activos biolégicos: cultivos, semovientes y otros

8.1
8.2
8.3
8.4

Valuacion de cultivos anuales y permanentes

Valuacion de plantaciones forestales

Valuacion de semovientes (ganado, especies acuicolas, etc)
Valuacion de otros activos bioldgicos

Tema 9. Valuacién de maquinaria, equipo y vehiculos

9.1
9.2
9.3

Descripcidn detallada
Depreciacion, obsolescencia funcional, econdmica y tecnoldgica
Método de valuacidén por depreciacién acelerada

Tema 10. Tdpicos avanzados en valuacion de terrenos

10.1
10.2

Valuacion agroindustrial
Condominios rurales



Vil. EVALUACION

Examenes parciales (se haran dos durante el curso 20% c/u) 40%

Examen final 25%
Tareas 10%
Trabajo de investigacion 15%
Asistencia a clases, participacion y gira obligatoria 10%

Viil. TEMAS DE INVESTIGACION

Los estudiantes deberdn escoger alguno de los siguientes temas para ser desarrollados en un trabajo escrito y una exposicion final
(pueden organizarse en grupos de 2 personas).

Efecto del tamafio sobre el valor de la tierra

Efecto de la contaminacidn ambiental sobre el valor de la tierra
Desgaste de materiales de construccion

Planes reguladores y analisis de un plan regulador especifico
Valoraciéon de ganado: de leche y carne

Valoracién de empresas

Norma NIC-41 para contabilidad agricola

Disefio y presupuesto de construccion de instalaciones porcinas
Disefio y presupuesto de construccién de instalaciones bovinas
Disefio y presupuesto de construccién de obras para acuacultura
Valuacion ambiental usando el método de valoracién contingente
Valuacién ambiental usando el método de costo de viaje

El método de precios heddnicos

Valoracién de obras de arte y patrimonios histdricos

Nuevo sistema geodésico para el catastro de propiedades

oy

IX. CRONOGRAMA

Objetivo Semanas Fechas

Tema 1. Introduccioén a la valuacion Semanaly?2 Del 13 al 24 agosto
Tema 2. Fundamentos legales Semanas 3y 4 Del 27 ago. a 7 set.
Tema 3. Fundamentos econométricos Semana5y6 Del 10 al 21 set.

| Examen parcial Semana 7 Del 24 al 28 set.
Temas 4. Cartografia y topografia Semana 8 Del 1 al 5 oct.
Tema 5. Valuacién de lotes Semana 9 Del 8 al 12 oct.
Tema 6. Valuacidn de fincas Semana 10 Del 15 al 19 oct.
Tema 7. Valuacién de edificaciones Semana 11 Del 22 al 26 oct.

Il Examen parcial Semana 12 Del 29 oct al 2 nov
Tema 8 y 9. Valuacidn activos bioldgicos, mag. y equipo Semana 13 Del 5 al 9 noviembre
Tema 9. Valuaciéon mag., equipo y vehic. Semana 14 Del 12 al 16 nov.
Tema 10. Tépicos avanzados de valuac. Semana 15 Del 19 al 23 nowv.
Gira Semana 15 IDEM

Entrega de trabajos, examen final Semana 16 Del 26 al 30 nov.
Examen de ampliacion Semana 17 Del 3 al 7 dic.
Entrega de resultados Semana 18 Del 10 al 14 dic.
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. MATERIALES COMPLEMENTARIOS

Copias de articulos de revistas especializadas y documentos que suministrara el profesor
Copias de estudios de registro y planos catastrados

Mapas de capacidad de uso de la tierra, geomorfologia de la tierra, zonas de vida

Hojas cartograficas de Costa Rica

Cinta métrica, brujula, cdmara digital, clinometro, GPS



