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PROPOSITO DEL AVALUO

Antes de realizar un avallo el valuador debe derteien claro ePROPOSITO del mismo para aplicar la
metodologia correcta.

AVALUOS PARA GARANTIAS HIPOTECARIAS.
AVALUOS PARA VENTAS.

AVALUOS PARA ASEGURAMIENTO.
AVALUOS CON FINES FISCALES.

AVALUOS PARA FONDOS INMOBILIARIOS.

La exposicion tiene como proposito el avalio caeSEXPROPIATORIOS.



LA EXPROPIACION

EXPROPIAR

Desposeer de un bien a su propietario, dandolenhioaun pago a cambio de ese bien.

Se efectla legalmente por motivos de utilidad paldi interés social.

EXPROPIACION

La expropiacién es una institucion de derecho pabtiediante la cual la administracion, para el dumignto
de fines publicos, logra coactivamente la adguisicie bienes muebles o inmuebles, siguiendo un
procedimiento determinando y pagando un preciongugenoscabe el PATRIMONIO del expropiado.

El derecho de propiedad privada tiene rango costimal en Costa Rica.

El articulo 45 de la Constitucion Politica establese derecho, pero también le asigna restriccamesneficio
del interés social y hasta puede llegar a exprapiar



PAGO POR LA EXPROPIACION
INDEMNIZACION —-JUSTO PRECIO

El articulo # 45 de la Constitucion Politica indis®EMNIZACION.
La ley # 7495 indica INDEMNIZACION QUE REPRESENTHE. HUSTO PRECIO (articulo # 1)

JUSTIPRECIO (articulo # 22)
INDEMNIZACION (articulo # 40)

El diccionario de la Real Academia, indica que elgedcompensar o reparar la privacion del bien que se
expropia. REPOSICION

En sentencia de la seccion primera del Tribunaké&uoso Administrativo y Civil de Hacienda, seig@dque
se debe de cumplir con el “PRINCIPIO DE INDEMNIDAREL PATRIMONIO”.

Se estan retomando conceptos de la Ley de 1896.

INDEMNIZACION PATRIMONIAL

Asi como otros dafios o derechos susceptibles deacada e indemnizacion segun el articulo 22 de la
Ley # 7495.



Ro Berto Loria

De: - Luis Fernando Restrepo Gomez <luisferesl5>@gmail.com>

Enviado el: viernes, 16 de marzo de 2012 09:03 a.m.-

Para: undisclosed-recipients:

Asunto: El propietario no debe asumir a titulo personal un detrimento en su patrimonio como

consecuencia de una expropiacion

EL PROPIETARIO NO DEBE ASUMIR A TITULO PERSONAL
UN DETRIMENTO EN SU PATRIMONIO COMO
CONSECUENCIA DE UNA EXPROPIACION

JURISPRUDENCIA, SOBRE LAS EXPROPIACIONES, COLOMBIA.

Febrero 16 de 2012

Actores:

Ministerio de Defensa Nacional y Universidad Militar Nueva
Granada, contra el IDU Bogota D. -C.,

SALA CONTENCIOSO ADMINISTRATIVA SECCION
PRIMERA -

Consejera Ponente: Maria Claudia Rojas Lasso

o https/ftasacionesdemedellinyantioquia.blogspot.com/2012/03 /propietario-no-debe-asumir-

detrimento.html

ing. MiSc. Luis Fernando Restrepo G

Blog: http://tasacionesdemedellinyantioguia.blogspot.com/
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EL PROPIETARIO NO DEBE ASUMIR A TITULO
PERSONAL UN DETRIMENTO EN SU PATRIMONIO
COMO CONSECUENCIA DE UNA EXPROPIACION

]URISPRUDENCIA, SOBRE LAS EXPROPIACIONES, COLOMBIA.
Febrero 16 de 2012

Actores:

MINISTERIO DE DEFENSA NACIONAL Y UNIVERSIDAD MILITAR NUEVA GRANADA,
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SALA CONTENCIOSO ADMINISTRATIVA
) ~ SECCION PRIMERA

Consejera Ponente: Maria Claudia Rojas Lasso

Ref.: 25000232400020040 -790-1 250002324000200600143-01 --—- (acumulados) 1
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ginen en el acto de autoridad
mediante el cual se decrete la incorporacion al dominio publico de
bienes de propiedad particular para satisfacer con ellos una necesidad
de interés general, presupone necesariamente la obligacién a cargo de
la autoridad que ostenta la potestas expropiandi, de indemnizar plena
y previamente al afectado, con el propdsito de restablecer el equilibrio
roto por la privacion patrimonial a la cual es sometido de manera
forzada. En otras palabras, e! hecho de que en estos casos el interés
general deba prevalecer sobre los intereses privados, no significa en
modo alguno que por dicha circunstancia queden excluidas las
garantias que la Constitucién reconoce en favor del propietario, pues
no puede pretenderse que éste deba asumir a titulo personal un
detrimento en su patrimonio, como consecuencia de la ruptura del
principio de igualdad en el reparto de las cargas publicas”




RELACION
EXPROPIACION- PERITO

No debe ser que dependiendo de los conocimiergapgriencia del valuador, asi sera el pago por la
expropiacion.

El valuador que realiza el avalto debe de tengrataro la afectacion que se le va a causar abgxgado.
El dafo que se le cause al expropiado no puestedetrimento de su Patrimonio.

La expropiacion debe contemplar el dafio direatea&ue se expropia), los dafios indirectos (afiéctad
o los remanentes), dafios a edificaciones, plamasje@condémico, moral, etc.

El valuador debe tener muy claro que lo que valeutar es una INDEMNIZACION PATRIMONIAL,
para cumplir con la maxima en expropiaciones:

El expropiado no debe lucrar a expensas de este acto, ni que €l estado aplicando su Ley de Imperio
perjudique a uno de sus ciudadanos.

En congresos de valuacion a nivel latinoamericababla de INDEMNIZACION PATRIMONIAL.



Para cumplir con el concepto de la INDEMNIZACION HAMONIAL.
[ HERRAMIENTA ANTESY DESPUES
Tratado de STANLEY MC MICHAEL en 1949
Libro de Dante Guerrero
A nivel latinoamericano en publicaciones mas rdeen

Aparecen articulos como los del valuador Colombfaramcisco Ochoa, donde se comenta en que consiste:

A) Valorar la finca (Patrimonio) sin proyecto y sifectaciones por expropiacion o servidumbres
-ANTES

B) Valorar la finca (Patrimonio) con el proyect@smrretera o paso de lineas de alta tension.
-DESPUES-

La diferencia econdmica se conoce como DANO AL RENEAITE.

La Ley # 7495, contempla el pago del dafio al rem@naspecto que no contienen la mayoria de ley&sse
paises Latinoamericanos.

Las reformas que se le hicieron con la Ley # 7#8&8,afios después no fueron suficientes, para gué se
perseguia.

La Ley # 7495, carece de un reglamento.



Algunas instituciones publicas tienen sus propeggamentos como:
MOPT (Ministerio de Obras Publicas y Transportes)

ICE (Instituto Costarricense de Electricidad)

Direccion General de Tributacion (Ministerio de iacia)

Su aplicacion es obligatoria para los valuadoressads instituciones pero no para los valuadoresred.

Se ha observado en sentencias que los Juecesndpiia@glamentos, segun sea la Institucion gquieeda
expropiacion o la servidumbre.

Para las expropiaciones y servidumbres es de cemggmeral de que se debe de aplicar la herrandenta
ANTES Y DESPUES para el pago del dafio al remangeast se hace. Excepcion del ICE en lo referetds a
SERVIDUMBRES.

La herramienta de ANTES Y DESPUES consiste simphéenen medir la diferencia monetaria entre losreslo
fijados de la finca ANTES del proyecto y DESPUES$mteyecto.

ANTES DESPUES
$ 1.000.000,00 $ 800.000,00

DIFERENCIA  $200.000,00 (DANO AL REMANENTE)



Indicar que la herramienta es SUBJETIVA es falter ¥4ERDAD, dado que es un simple calculo materéatic

AQUI DEBO HACER UN LLAMADO MUY RESPETUOSO PERO ENERCO a los valuadores para que no
traten de confundir a los sefores jueces, al indjga la herramienta ANTES Y DESPUES ES SUBJETIVA.

Teniendo claro, lo que se debe calcular en unapiamion y servidumbre, asi como la herramienta paga
calculo, pasamos al

11 AVALUO (PLATAFORMA O PUNTO DE PARTIDA DE LA
INDEMNIZACION PATRIMONIAL)

La valuacion es la ciencia y el arte de la medilavdlor.

AVALUO

La estimacion mas probable del valor de un biearsedpropdésito del avaluo solicitado (garantig®tacarias,
expropiacion, seguro, etc.), aplicando la metodalagorde con el mismo (fisico o sustitucion, reilittad o
mercado) mediante un proceso objetivo y ordenamtsiderando aspectos econdmicos, financierosyctEs
gue se investigan, ordenan y analizan para cadeecagarticular y que se expresa por medio de porte
escrito, referido a una moneda de curso legal  paa fecha determinada (la de la visita al inma)ebl




METODOS DE VALORACION

METODOLOGIA VIA COSTOS:

El valor de cotizacion o estimado de una constéucigual o equivalente a la existente.
Considera los costos directos, indirectos, cost@s €ieros, imprevistos y la utilidad.

VRN= CD + CIND + CF + IMP + UTIL.

METODOLOGIA VIA RENTABILIDAD:

El valor de un inmueble que produce rentas (alguske calcula a través de las rentas que produz ael
mercado, a una tasa que sea atractiva para esionista y a un nimero de afios determinado.

a) Vc= RNA (Perpetuidad)
[

b) VAN (Valor Actual Neto)

c) Residual



METODOLOGIA VIA MERCADO:

El mayor precio estimado en unidades econdmicagyerse puede transar un bien en un mercado kbre d
presiones en que un comprador esté dispuesto arialdgteniendo un amplio conocimiento de todos sus
potenciales usos y el vendedor a aceptar ese peegita fecha determinada y en un plazo de tiengumadble.

El bien debe tener: utilidad (deseo y satisfacciésgasez, deseabilidad y poder de compra o désaxidy.

a) Econométricos

b) Estadisticos

c) Homologacion

d) Comparacion con urbanizaciones segun el niv@bsecondémico.

El articulo # 22 de la Ley # 7495 es una guia peazar el avalto, pero muy sencilla es un amiceformado
con la Ley # 7757, pero no que al igual que oefmrmas que se le hicieron a la citada Ley no i@ga

solucionar los grandes problemas que se han daelocampo de las expropiaciones en Costa rica,seep
concluir que la reforma fue un remiendo o parche.



Al ser conciente de lo DIFICIL de encontrar preal@sventas en las colindancias, entorno y a kilGreate la
finca, se deberia de aplicar el método de rendizuilo de productividad, para que el valuador tega
alternativa para tratar de acercarse lo mas paaibialor mas probable.

Por ejemplo al expropiarse un lote al 100% en wma zomercial donde no hay comparables (terrenos con
vocacion comercial en verde) pero se encuerpiracios de alquileres de oficinas y de locales comerciales,
aplicando las tres metodologias de valuacién sdepliegar a obtener por la herramiergadual por
rentabilidad, un precio de mercado del terreno y no tener quergoio prosa en el informe valuatorio.



-CARACTERISTICAS EXTRINSECAS

-CARACTERISTICAS INTRINSECAS

-CONSULTAS CON LA MUNICIPALIDAD

-OPINIONES DE PERITOS DE BANCOS

-OPINIONES DE CORREDORES DE BIENES RAICES

-CRITERIO DEL SUSCRITO, POR SU EXPERIENCIA, 20 ANO% VALORAR, ETC.
- COMPARATIVO DE MERCADO

Sefijaelvaloren¢..... . m2

Se considera que esta forma de hacer una valomgitimhace ningun bien a la valuacion, el valuadtdt
demostrando poco conocimiento y experiencia.



CONCLUSION

- VALORAR considerando el propésito del avaluo.

- El valuador debe capacitarse, el Juzgado Contemcieberia de dar asesoria, con profesionalesideitéfio
de Hacienda, dado que los Colegios Federado deirgs y de Arquitectos y el Colegio de Ingenieros
Agrénomos no asumen la responsabilidad que lesasag ey # 7495, Articulo # 37, parrafo segundag q
dice:

“A peticidn de parte o del Juez, los colegios pifeales fiscalizaran a los peritos en cuanto aié®dos de
calculo utilizado por ellos en los avallos, asi ceam@uanto al valor final asignado al bien.

- Crearle un reglamento a la Ley.
- REVISAR LAS LEYES y reunirlas en una sola.

- El Juzgado Contencioso debe ser mas celoso emddramiento de peritos.



MUCHAS GRACIAS



INSTITUTO COSTARRICENSE DE ELECTRICIDAD

En La Gaceta N° 92 del dia lunes 14 de mayo del 2012, paginas
22 ala 31, se publico el “Manual para la elaboracion de Avaluos para
Expropiacion y Establecimiento de Servidumbres”, en la pagina 22,
después del titulo del Manual se debe incluir el considerando que: “1°,
2°,3° 4° 5° debe leerse como sigue: El Proceso de Avalutos realizo
un analisis de la metodologia actual de valoracion de servidumbre
y propone en base a las limitaciones actuales, la indemnizacion del
100% de la franja de servidumbre. Adicionalmente, se indemnizara
las servidumbres de acceso a los sitios de torre, se reconocera un
uso compartido entre el ICE y propietario (50%). Esta metodologia
se aplicard en proyectos nuevos para evitar disparidad metodologica
con los que actualmente se encuentran en proceso de valoracion y
6°”... Agréguese en la pagina 31 como parte de los Anexos al Informe
de Avaltos: Anexo N° 1: Flujograma para la realizacion de Avaluos
para Expropiacion y Establecimiento de Servidumbre, Anexo N° 2:
Declaracién Jurada, Anexo N° 3: Boleta de Comunicacion. Publiquese
en el Diario Oficial.

San José, 27 de junio, 2012.—Lic. Erick Picado Sancho,
Apoderado General Judicial.—1 vez.—(IN2012065702).
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