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EXPROPIACIONES

PROPOSITO DEL AVALUO

Antes de realizar un avallo se debe tener bien elgsropdésito u objetivo del avalto para apliear |
metodologia correcta.

AVALUO PARA GARANTIA HIPOTECARIA.
AVALUO PARA VENTA.
AVALUO PARA ASEGURAMIENTO.

El proposito del avalto de la exposicion es coasiIEXPROPIATORIOS.



LA EXPROPIACION

EXPROPIAR

Desposeer de un bien a su propietario, dandolenhioauna indemnizacién patrimonial.

Se efectla legalmente por motivos de utilidad paldi interés social.

EXPROPIACION

La expropiacidén es una institucion de derecho pabtiediante la cual la administracion, para el dumignto
de fines publicos, logra coactivamente la adquisicie bienes muebles o inmuebles, siguiendo un
procedimiento determinando y pagando un preciongu@enoscabe el patrimonio del expropiado.

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

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



INDEMNIZACION —-JUSTO PRECIO

El articulo # 45 indica INDEMNIZACION.

La ley # 7495 indica INDEMNIZACION QUE REPRESENTHE. HUSTO PRECIO (articulo # 1)
JUSTIPRECIO (articulo # 22)
INDEMNIZACION (articulo # 40)

Una resolucién de la seccién primera del Tribur@t€ncioso Administrativo y Civil de Hacienda, iodlique
se debe de cumplir con el “PRINCIPIO DE INDEMNIDAREL PATRIMONIO”.

INDEMNIZACION PATRIMONIAL



RELACION
EXPROPIACION- PERITO

No debe ser que dependiendo de los conocimielosatiador, asi sera el monto del 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 puestedeprimento de su Patrimonio.

La expropiacion debe contemplar el dafio direatea&ue se expropia), los dafos indirectos (afiéctad
o los remanentes), dafos a edificaciones, plamtesje@conomico, 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 achi que el estado aplicando su Ley de Imperio
perjudique a uno de sus ciudadanos.



ARTICULO 45 DE LA CONSTITUCION POLITICA

“La propiedad es inviolable; a nadie puede privdeséa suya si no es por interés publico
legalmente comprobado, previa indemnizacion condcairta ley. En caso de guerra o
conmocion interior, no es indispensable que larmdezacion sea previa. Sin embargo, el
pago correspondiente se hara a mas tardar dos esjesas$ de concluido el estado de
emergencia.

Por motivos de necesidad publica podra la Asambéggslativa, mediante el voto de los
dos tercios de la totalidad de sus miembros, impaie propiedad limitaciones de interés
social .

FUNDAMENTAL

- INTERES PUBLICO LEGALMENTE COMPROBADO

- PREVIA INDEMNIZACION CONFORME A LA LEY



DECLARATORIA DE

INTERES PUBLICO

RESOLUCIONES
MINISTERIO DE OBRASPUBLICASY TRANSPORTES

N° 000889.—San José, a las 13:18 horas del dia 24 del mes de
noviembre de dos mil diez.

Diligencias de declaratoria de interés publico y mandamiento
provisional de anotacion, en relacién con inmueble 2-108794-
000, propiedad de Virginia Trigueros Bolafios, cédula de identidad
2-311-152, necesario para la construccion del proyecto denominado
“Corredor San José-Caldera”.

Resultando:

°—Mediante oficio DAC-OF-0456/03-09 del 5 de marzo
del 2009, suscrito por la Gerencia del Proyecto San José-Caldera,
se solicita iniciar el proceso de adquisicion de un 4rea de terreno
de 218.00 (doscientos dieciocho metros cuadrados) del inmueble
2-108794-000, segin plano catastrado A-1321829-2009.

2°~De conformidad con dicha peticion la Unidad de

Adquisicién de Bienes Inmuebles del Consejo Nacional de
Concesiones asigna el numero 2009-31 al expediente de la
adquisicion solicitada.

°_Que segun consulta realizada al Registro Inmobiliario, la
finca matricula 2-108794-000, las caracteristicas de la finca son:

Naturaleza: terreno de café con una casa y frutales.
Situada en el distrito 5-Concepcion cantén 5-Atenas de la
provincia de Alajuela.

Linderos: norte, Leda Murillo Arguedas, Ana Murillo
Arguedas y lote de Douglas Martin Chacén Fernandez y Hailyn
Vannesa Herndndez Leoén; sur, Ofelia Trigueros Bolafios; este,
calle publica (Radial Atenas-Concepcion) y lote de Douglas Martin
Chacon Fernindez y Hailyn Vannesa Hernandez Ledn, y al oeste,
calle publica. Mide: veinte mil trescientos veintiséis metros con
sesenta y dos decimetros cuadrados,

4°—Del referido inmueble es de impostergable adquisicion un
area de terreno de 218.00 (Doscientos dieciocho metros cuadrados),
segin plano catastrade A-1321829-2009.



DECLARATORIA DE

INTERES PUBLICO

Considerando:

1°—De conformidad con las disposiciones contenidas en la
Ley de Creacion del Ministerio de Obras Piiblicas y Transportes N©
4786 de 5 de julio de 1971 y sus reformas y lo dispuesto en la Ley
General de Concesion de Obras Publicas con Servicios Publicos
N° 7762 del 14 de abril de 1998 y sus reformas, este Despacho
se encuentra legalmente facultado para llevar a cabo las obras
piiblicas necesarias dentro del &mbito de su competencia ¢j erciendo
el control y la vigilancia necesaria, asimismo en todas aquellas
otras obras publicas que realicen los particulares con sujecion a las
disposiciones de la Ley anteriormente indicada.

2°_Asi las cosas y en cumplimiento de lo establecido en
la Ley de Expropiaciones N° 7495 del 3 de Mayo de 1995 y 'sus
reformas en sus articulos 2, 18 y 20, asi como los articulos 11, 136
de la Ley General de la Administracién Publica y en los articulos 11,
129 v 140 de la Constitucion Politica;

LA PRESIDENTA DE LA REPUBLICA
Y EL MINISTRO DE OBRAS PUBLICAS Y TRANSPORTES

RESUELVEN:

1°>—Declarar de interés piblico para la construccion del
proyecto denominado “Corredor San Jos¢-Caldera™, una franja
de terreno de 218.00 (Doscientos dieciocho metros cuadrados),
segiin plano catastrado A-1321829-2009, ubicada dentro de la finca
matricula 2-108794-000, con la naturaleza, situacion, medidas y
linderos que indica el Registro Inmobiliario, propiedad de Virginia
Trigueros Bolafios, cédula de identidad 2-311-152.

2°__Ordénese mandamiento provisional de anotacion ante
el Registro Inmobiliario con efectos de publicidad noticia sobre la
- finca indicada.

3°—Procedan las dependencias administrativas competentes
a continuar con el procedimiento establecido al efecto para la
adquisicion de dicha drea de terreno, con especial observancia de
los plazos fijados y en estricto apego a lo prescrito por la Ley de
Expropiaciones y sus reformas.

Notifiquese vy  Publiquese.—LAURA  CHINCHILLA
MIRANDA.—El Ministro de Obras Publicas y Transportes,
Francisco J. Jiménez.—1 vez—O. C. N°® 01-2010.—Solicitud N°
8894.—C-70550.—(IN2010108370).



‘Interés publico’ de mina

Irene Vizcaino
ivizcaino@nacion.com
Ladeclaratoria de interés ptiblico
que firmo el expresidente Oscar
Ariaspodria ponerloenapurosju-
diciales.
Por esa actuacion, el Tribunal
Contencioso Administrativo soli-
| citbayeralaFiscaliaconsiderarla
apertura de una causa penal con-
| trael eximandatario.
| La investigacién pretende de-
terminar si con la declaratoria de
interés piblico, los exfunciona-

. delito que comete un funcionario

| alresolver contrarioalaley ocon
| base en hechosfalsos

Ariasysuministrode Ambien-

te, RobertoDobles, firmaron el de-

| creto 34801 -Minaet el 13 de octu-

rios incurrieron en prevaricato,

pone en apuros a Arias

bre del 2008. o

Con ese acto, facultaron a la fir-
malndustriasInfinitoS. A.acortar
arboles “inclusive de las especies
que estén vedadas” en los terrenos
del proyectominero, en Cutris, San
Carlos de Alajuela.

Para los jueces, sin embargo, al
decreto le falté fundamentacion
dada “sutrascendencia”.

“No solo carece de suficiente
motivacion respecto al balance de
beneficios sociales y costos so-
cioambientales, sino que esa omi-
sion se evidencia en el expediente
administrativo”, dijo el presidente
del Tribunal, Eduardo Gonzalez.

Ayer, se intento consultar al ex-
presidentesobrelarecomendacion
del Tribunal Contencioso. No obs-
tante, no respondié a mulfiples

El entonces presidente Oscar Arias dijo en el 2008 que firmé el decreto

(]

confiado en su ministro de Ambiente, Roberto Dobles (al lada). ARCHIVO

mensajesdejadosconsupersonaly
en su correo electronico.

La posibilidad de enfrentar una
causa judicial por estos hechos no
esnuevanipara Ariasniparaelex-
ministro Dobles.

E121 de octubre del 2008, el Mi-
nisterio Piblico de oficio anuncid

la apertura de una causa judicial
contra ellos. Para entonces, ambos
gozaban de inmunidad como
miembros de Supremos Poderes.
“Cuando firmé ese decreto fue
porque fui informado de que se
cumplieron todos los requisitos le-
gales”, dijo Ariasenesafecha.m

Setiembre 2005

La Secretaria 1écnica

| Ambiental otorgd viabilidad al
proyecto minero Crucitas para que

sedesarrolleen 126 hectareas de
Cutris, San Carlos de Alajuela.

El presidente OscarAriasyel
ministrode Ambiente, Roberto
Dobles, firman la declaratoria de

interés pliblico del proyecto minero.
decisién que autorizatala de drboles.

La SalalV rechazarecursode

il 2010

amparo contradesarrollo minero, La
resolucién declara que no hay dafio
ambientalen lazonayvalidala
extraccion de 700.000 onzas de oro.

- Abril 2010

El Tribunal Contencioso
Administrativo dicta una medida
cautelarqueimpide alaempresa
Industrias Infinito iniciar la
explotaciénde lamina.




—

VanessaloaizaN.
vloaiza@nacion.com

El Tribunal Contencioso Admi-
nistrativoanul6ayerlaconcesién
delproyectomineroCrucitas, lue-
go de encontrar ilegalidades en
los permisos para extraer oro y
dafioambiental causadoporlata-
la de almendros en Cutris de San
Carlos, provincia de Alajuela.

Los jueces argumentaron que
no hubo suficiente fundamenta-
cion técnica para que se firmara,
en octubre del 2008, el decreto
34801-Minaet que declar6 el pro-
yecto minero de conveniencia na-
cional y de interés publico.

Este decreto —firmado por el
entonces presidente Oscar Arias
Sanchez- permitio 1a tala de 50
hectareasdebosque,enelquecre-
cian decenas de almendros ama-
rillos, una especie cuya corta esta
vedada para preservar el habitat
delaslapasverdes.

El Tribunal también encontro
irregularidades en el permiso de
viabilidad ambiental otorgado
por la Secretaria Técnica Nacio-
nal Ambiental (Setena) en favor
deIndustrias Infinito S. A.

A criterio de los jueces, Setena
debib exigir un nuevo estudio de
impactoambiental, cuandola mi-
nera incluyé cambios en el pro-
yecto y redujo el area de explota-
ciénaurifera. Sinembargo, esese-
gundo estudio nunca se hizo.



Nacional

VUEYES ST GE AICICIMDTE (e 1207

PN RV TOr

Al declararse inconstituciona-
les los articulos 164 del Cédi-
go Municipal, y 20 de la Ley
de Expropiaciones, el Estado
debe pagar antes de tomar po-
sesién de un inmueble.

PERALTA G. i

”

Toda indemnizacién por expropiacio-
nes deberid hacerse efectiva antes de que
el Estado tome posesion del inmueble, y
solo si su propietario retira dicho pago
en senal de aceptacion.

Ese fue el resultado de una resolucion
de Sala Cuarta, que declard inconstitu-
cionales los articulos 164 del Cédigo Mu-

Expropiacion requiere
indemnizacion previa

ayuntamiento santanefio habla acordado
la exproplacion forzosa del citado seg:
mento de la finca.

Ello motivé que, inicialmente, Mo-
rales, en representacién de sus siete
hijos, planteara un litigio en el Juzga-
do Tercero de lo Contencloso Adminis-
trativo y Civll de Haclenda de San Jo-
sé (expediente judiclal nimero 2855
92), a fin de que fuera ind i

por exproplaclon.
riormente, Hellmund —en repre-

e e hijos— pi
el caso a la Sala Cuarta en contra de los
citados articulos.

LA REPUBLICA consultd al jurista
Hellmund sobre su criterio acerca de la
resolucién judicial, y este afirmé que to-
davia no habia sido notificado.

Sin embargo, dijo que habla sido un
nso de flagrante atropello a los derechos

nicipal, y 20 de la Ley de Exproplaci
por Causa de Utilidad Publica.

Se; el voto niumero 7346-94, del 14
de diclembre de 1994, la declaratoria de
inconstitucionalidad tiene efectos re-
troactivos para todos aquellos casos en
que aun no se hayan ejecutado las expro-
piaciones, ya sea debido a que todavia
estan en tramite administrativo o bajo
causa judicial.

Ante tal fallo. toda aquella autoridad
administrativa que ya ha tomado pose-
sion de un bien inmueble y no haya aan
pagado la indemnizacién, deberd retroce-
der en su acto y corregir la situacién.

Dicha resolucién tuvo su origen en
una accién de lldad que

de sus cli ¥y que se sentia satisfecho
de que la Sala Cuarta le hublera dado la
razdn.

“El articulo 45 de la Constitucién es

muy claro y preciso: la indemnlizacién

hacerse previamente a la toma de

posulon y no después™, acotd el aboga-
do.

Detalles

La Ley de Expropiaciones por Causa
de Utilidad Publica data de junio de
1896. En ella se estjpulan los procedi-
mientos para expropliar un bien In-
mueble sin tomar en cuenta los dere-
chvs sobre la propledad privada ga-
en la Constitucion Politica,

planteara el abogado Walter Hellmund
Chavarria en contra de dichas normas,
conslderar que estaban violando el
zulo 45 de la Constitucion Politica
(ver recuadro).

En el expediente numero 402-M-93 se
constata que el recurso legal fuc plantea-
do ¢l 3 de febrero de 1933 por Hellmund
en representacion de Concepcién Mora
les Morales, madre de siete nifos que
aparecen como propietarios de una finca
de la que se pretendia expropiar una
parte, segun un acuerdo del Concejo de
Santa Ana.

El caso

Conforme consta en el citado expe-
diente, €l 13 de mayo de 1992 la Munici
palidad de Santa Ana envié un comuni-
cado a la sefora Morales, en el cual se
precisaba que los regidores de ese can-
tén hablan decidido exproplar parte de
la finca de sus hijos, localizada en la co-
munidad de Piedades, a fin de construir
allf instalaciones deportivas.

El documento precisaba que la suma
a pagar seria de ¢2.8 millones por un
4area de expropiaclén de 9.514 metros
cuadrados, con base en un avaluo reali
zado por Tributacién Directa. Sin ningu-
na otra comunicacion oficlal, el 24 de ju-
nio de 1992 se informé a Morales que el

promulgada en 1948 (52 anos después
de aprobada la citada ley), pumuallzd
el recurso planteado ante la Sala
Cuarta.

Hellmund expuso en su escrito que la
Carta Magna establece “en forma tajante
que la exproplacién de la propledad pri-
vada, solo es posible previa indemniza-
cién conforme a la ley”.

En sus declaraclones preliminares a
este diario, el profesional en derecho co-
mentd que la costumbre era que el Esta-
do pagara después de expropiar, lo cual
venia slendo una violacién a la Constitu-
cion.

“Puede esgrimirse la tesis de que la
indemnizacién a la que la Constituclén
se reflere debe interpretarse como fa-
cion de 1a misma y no como pago efecti-
vo, la cual es justamente la tesis legal”,

expresd.
Sin embargo, aslar, no se pueden ha-

cer conclusiones que no se derivan en
forma clara de la Carta Mam por lo

que “inc previa
go previo, y no otra cosa”.
Ante lo expuesto, la Sala

Constitucional acepté los alegatos y
ordend a la Munlicipalidad de Sanra
Ana retroceder en sus tramites de ¢+
propiacién de la finca de los hijos v
la seffora Morales.

P

o—n
d garantizados en el articulo 45 de la

Constitucion Politica.

RINENDO CON LA CO TITUCIO

. Conforme nlmhollphmudom-
la Sala Constitucional, los articulos que re-
flan con la Cana Magna se resumen de la
slqmmlelum

Miculo16lddcbdlqoll

na, el jJuez conceders esa autorizacién
pravio depdsilo 8 su orden da la suma Ge
dinero que fijara prudencialmente, oyando
poritos de su exclusivo nombramiento, la
cual podrd sar retirada por el demandado
desde luego, sl la acepta como page lol.aJ
de la én qua le

A cnerio de la Sala Cuarta, asuu nomMmas
se conlraponen a la Cara Magna, la cual
garantiza el pago previo en expropiacio-
nes, 8agUN 88 conslala Ce la siguiente nor-
ma constitucional.

= Articulo 45 de la Constitucién Polftica:
“La propledad es inviolable; a nadie puede
privarse de la suya si nO es por interés pu-
blico legalmenta comprobado, previa in-
demnizacién conlome a la ley. En caso de
guerra o conmocién interior, no es Indis-
pensabie que la indemnizaciin sea previa.
Sin embargo, el pago comespondiente sa
hard a mds lardar dos afos daspués de

 Concluido el estado do omergendia’.




EXPROPIACIONES

DERECHOS DE VIAS
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LEYES Y ARTICULOS CON RELACION A LAS
EXPROPIACIONES
-ANTES 03 DE MAYO DE 1995

a) Ley de Expropiaciones Forzosas, N° 36, del 26imie de 1896 y su reforma por Ley N° 78, del 24
de junio de 1938.

b) Ley Expropiacion de los terrenos destinadosesibpuerto Internacional ElI Coco, Ley N° 1371, del
10 de noviembre de 1951.

c) Ley Expropiaciones, tramite y devolucion de iminles expropiados no utilizados, Ley N° 5123, del
22 de noviembre de 1972 y su reforma por la N° 5d649 de noviembre de 1973.
d) Ley de Campos de aterrizaje, N° 1550, del 13ndié@de 1953.
e) Ley de Expropiaciones del INVU, N° 1882, del 7jjulgo de 1955.
f) Ley Expropiacién de terrenos por emergencidsarocas, Ley N° 3382, del 12 de setiembre de
1964.

g) El parrafo final del articulo 5 de la Ley ddldaeccion General de Educacion Fisica y Deportés36%6, del
6 de enero de 1966.

h) El parrafo segundo del articulo 66 y los artisl87, 68 y 69 de la Ley de Planificacion Urbana4RR0, del
15 de noviembre de 1951 y su reforma, N° 4971, 8elmayo de 1972.

i) Articulo 11 de la Ley Nacional de Emergencia, 4874, del 14 de agosto de 19609.

j) Del parrafo segundo del articulo 4 de la Leyestal N° 4462, del 2 de diciembre de 1969 y su nediomN°
7174 del 28 de junio de 1990, del Poder Judicietijvo para que, por medio del Ministerio de Reosir
Naturales Energia y Minas, realice las expropiasarontempladas en el presente articulo, de comfadm
con lo establecido en la Ley de Expropiaciones, NA& 26 de junio de 1896 y sus reformas.



K) Articulo 23 de la Ley General de Caminos PudjdN° 5060, del 22 de agosto de 1972; excepto el
inciso h) en lo que respecta a la existencia deuernpo especializado de peritos, en el MOPT.

) Articulos 157 a 170 del Codigo Municipal.

m) Articulos 233 a 241 del Cédigo de Educacion.

n) Articulo 86 de Ley de Conservacion de la VidaeStre, N° 7317, del 30 de octubre de 1992.

A) El inciso ch) del articulo 2 y los articulos®37 de la Ley de Jurisdiccion Agraria, N° 6734, 2tede
marzo de 1982.

0) Elinciso g) del articulo 11 de la Ley Congtita del Instituto Costarricense de Acueductos y
Alcantarillados, N° 2726, del 20 de abril de 1961.

p) Elinciso 4 del articulo 27 de la Ley Genemla Administracion Publica, N° 6227, del 2 de mdgo
1978.



Asi como se reformaron los siguientes textos legales

a)

b)

d)

El parrafo primero, inciso e), articulo 5 de &ylConstitutiva del Instituto Costarricense de
Acueductos y Alcantarillados, N° 2726, del 20 delal® 1961, cuyo texto dira: “Tramitar las
expropiaciones necesarias para el cumplimientusiéses”.

El articulo 20 de la Ley general de concesionlwa publica, N° 7404, del 3 de mayo de 1994 cuyo
texto dira:

“Articulo 20.-Cuando sea necesario adquirir inmaslad afectar derechos reales para los fines de
esta Ley, se procedera conforme a los siguientegegimmientos: La administracion interesada podra
adquirir, de forma o directa, mediante permutardpipdades o por donacion, previo informe
favorable de la Contraloria General de la Republasabienes o los derechos necesarios para sus
objetivos, cualquiera que sea su valor, segunteedal avallo efectuado para ese efecto.

En el caso de compra directa, si el propietariacepta el precio fijado, se procedera con los
tramites estipulados en la Ley de Expropiaciorisse trata de inmuebles por donar, para que la
administracion entre en posesion, bastara la domaaide tras testigos. El propietario estara
obligado a otorgar la escritura publica ante laaNatdel Estado, dentro de los quince dias
posteriores a la fecha del documento privado”.

Se reforma el articulo 508 del Codigo Procesail Qiuyo texto dird: “El Estado, sus institucicne

las municipalidades también podran someter a lsidecde arbitros o de peritos, conforme con los
tramites de este capitulo, las pretensiones estrartite patrimoniales en las que figuren como partes
interesadas”.

Del articulo 5 de la Ley Indigena, N° 6172, deld2 noviembre de 1977, se elimine la frase que
dice: “Ley N° 2825, del 14 de octubre de 1961 yrefisrmas”, para que en su lugar diga: “Ley de
Expropiaciones”



LEYES DE EXPROPIACIONES

N° 7495

03-MAYO-1995

N° 6313

Instituto Costarricense de Electricidad
-ICE-



AMPLIACION Y MODIFICACION ALALEY # 7495

A raiz de una serie de denuncias que estaban et con las expropiaciones de una
seccion de la Carretera Costanera Sur, tramo “@i@adon.-Orotina”, la Ley N° 7495 se
reformé por medio de la Ley N° 7757 del 10 de mard @98 -Tenia 3 afios-.

El articulo N° 22 de la Ley N° 7757 enumera aspeatosnsiderar para la determinacion del
precio justo de un bien a expropiar.

a) La descripcion topografica del terreno

b) El estado y uso actual de las construcciones

c) El uso actual del terreno

d) Los derechos de inquilinos o arrendamientos

e) Las licencias o los derechos comerciales, sigalieren conforme a la ley, incluidos,
Impuestos nacionales, municipales y seguros.

f) Los permisos y las licencias o concesiones |aaexplotacion de yacimientos, debidamente
aprobados y vigentes conforme a la ley, tomandtuenta, entre otros, los costos de
produccion, directos e indirectos, el pago de agas sociales, los impuestos nacionales,
municipales y los seguros.



g) El precio estimado de las propiedades colindarde/ de otras propiedades de la zona o el de
las ventas efectuadas en el area, sobre todo sirs¢are de una carretera y otro proyecto
similar al de la parte de la propiedad valorada, pea comparar los precios del entorno con el
de la propiedad que se expropia, asi como para obtnun valor homogéneo y usual
conforme a la zona.

h) Los gravamenes que pesan sobre la propiedadajoeldel bien, fijado por el propietario
para estas transacciones.

i) Cualesquiera otros elementos o derechos sullasptie valoracion e indemnizacion.

Asi como manifiesta que el avalto del bien sera solwe los dafos reales permanentes, no se
incluirdn ni se tomaran en cuenta los hechos fataréas expectativas de derectampoco
podran reconocerse plusvalias o sobre valoresadirsvdel proyecto que origina la
expropiacion.




articulo 36. PLAZO PARA RENDIR EL DICTAMEN

Parrafo segundo.

El dictamen debera sujetarse a lo dispuesto enieliar# 22 de esta ley y su objeto

sera revisar el avallo administrativo para que s&@pl valor del bien en el momento en que fue
valuado.

Si el perito se apartase del avalio administratiebera explicar pormenorizadamente las razoneagor
gue varia de criterio y estima que el bien tieme walor.

Si el valuador al que el juzgado le dio la invasgi@dde perito no conoce del tema, es un PELIGRO su
OPINION, porgue cabe preguntarse con que critexia desvirtuar un avalio administrativo.

articulo 37. HONORARIOS DE LOS PERITOS

Parrafo segundo.

A peticidn de parte o del juez los colegios prafeales fiscalizaran a los peritos en cuanto a E®dos
de célculo utilizados por ellos en los avalioscasio en cuanto al valor asignado al bien.

Esto no se cumple en ninguna de las dos vias, ell&F el CIA, no tienen normativas para el calculo
de las expropiaciones.
Ni los jueces hacen consultas al CFIA ni al CIA.



PRINCIPALES DEFICIENCIAS QUE PRESENTABAN LAS
LEYES QUE SE DEROGARON

-No tenian reglamentos donde se indicaran las roketgihs para la valoracion de bienes inmueblesy pa
las expropiaciones.

-No reconocian el dafo al remanente.

-Consideran que si el expropiado retiraba el mdetavallo via administrativo, se consideraba que |
habia aceptado y no podia pedir revision en viaipldA excepcion de la Ley # 6313 del I.C.E.)

La Ley de Expropiaciones y Constitucion de Servidresn del Instituto Costarricense de Electricidad
(I.C.E.) # 6313 de enero de 1979, introdujo un epiw renovador como fue, eliminar el articulo que
indicaba que si el propietario retiraba el depdd@gbmonto del avalto via administrativo, se eni@ioge
se daba por satisfecho con su indemnizacion yamegira a dictar la resolucion de fondo, determingaed
la indemnizacion conforme a la suma retirada.

Reforma que dio “igualdad a los ciudadaneslinerados o no, dado que con las leyes anteteogente
podia esperar varios afios mientras que se resbleéso en los Tribunales de Justicia, pero elgnbr
tenia otra alternativa mas que aceptar el montawdglio via administrativo, necesitaba el dinema pa
adquirir otro inmueble donde vivir.




Se puede concluir que desde 1896 y hasta 1995jrstdtacion aplicaba su propia ley, las cuales se
crearon mas pacurrencia, que con urbuen criterio técnico.

La Ley N° 6313, se considero la mas moderna duraries/anos, sin embargo en la parte técnica carece
de un reglamento.

La Ley N° 7495 introdujo un parrafo en el articuld #jue dice: La administracion debera indemnizar
por los dafios que causen las limitaciones irrazesat derecho de propiedad, especialmente cuando
afecten el uso economico del bien”, con lo cuasté legalizando el pago del dafio al remanente.

Con la aprobacion de la Ley N° 7495, se penso qilease dar un paso trascendental en el campo de las
expropiaciones, pero ocurrio lo mismo que con lgedeanteriores, la ley carecié de un reglamento.

A pesar de que la ley consideré el pago del dafenanente, dejo otro gran vacio y es que no indico
como calcular ese dafio sin embargo los valuad@®iemos ido poniendo de acuerdo en como realizar

su calculo, trayendo literatura, expositores yt@sido a congresos en otros paises.

Al igual que las leyes que se derogaron, las lagasles carecen de un reglamento.



LEYES ACTUALES

-Ley del ICE N° 6313  04/01/79
-Ley de Expropiaciones N° 7495 03/05/95
-Ley de Expropiaciones N° 7757 10/03/98

REGLAMENTOS
-ICE

- Direccion General de Tributacion

- MOPT

INSTITUCIONES PUBLICAS

Las instituciones publicas que realizan avaliofssolicitan a la Direccién General de Tributaoid
utilizan las Leyes antes citadas.



DEFICIENCIAS DE LALEY N ° 7757

La Ley N° 7757 tampoco llegd a contemplar a travésrdesglamento la metodologia para realizar una
expropiacion en un derecho de via o para otrodgexpropiacion.

La Ley N° 7495 y su reforma, Ley N° 7757 no llegaeosolucionar los grandes problemas que se han
dado en el campo de las expropiaciones en Costa Reé puede concluir que la reforma fue un
remiendo o parche.



ADQUISICION DEL INMUEBLE POR EL ESTADO

Al declararse un bien de utilidad publica (EXPRO@IAN) el estado puede adquirirlo por:
A- NEGOCIACION DIRECTA CON EL PROPIETARIO -AVENEGIA-

B- AVALUO ADMINISTRATIVO

C- DILIGENCIAS JUDICIALES (JUZGADO CONTENCIOSO ADMINTRATIVO Y CIVIL DE
HACIENDA)



METODOS DE VALORACION

VALOR 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.

VALOR VIA RENTABILIDAD:

El valor de un inmueble que produce rentas (alguske calcula a través de las rentas que genesadela
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



VALOR DE MERCADQO:

El mayor precio estimado en unidades econdmicaguerse puede vender un inmueble, en un mercaeodé
presiones en que un comprador esté dispuesto arialdgteniendo un amplio conocimiento de todos sus
potenciales usos y el propietario a venderlo afeciaa determinada y en un plazo de tiempo razonable

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

a) Economeétricos

b) Estadisticos

c) Homologacion

d) Comparacion por urbanizaciones o sectores adasi\socio-econdmico similares.



VALORACION PARA DERECHOS DE VIAS

A) VALORACION DEL AREA A EXPROPIAR

B) VALORAR EL DANO AL REMANENTE SI LOS HAY
METODO DE “ANTES Y DESPUES”

C) VALORACION DE EDIFICACIONES EN EL AREA A EXPRORIR
-VALOR NUEVO DE REPOSICION-

D) VALORACION DE LAS PLANTACIONES Y DE LOS ARBOLES
EN EL AREA A EXPROPIAR

E) DANO ECONOMICO POR ACTIVIDAD COMERCIAL QUE SE AECTA



METODO PARA EL CALCULO DEL DANO AL
REMANENTE

El ingeniero Santiago Bricefio en el Manual de Teatagia de Valuacion de Bienes Inmuebles y el cual
es auspiciado por la Union Panamericana de Asociaside Valuacion (U.P.A.V.), indica que dafio es:
“Perjuicio derivado de la accion u omisién, prevish o imprevisto que ocasiona dafio a bienes o a
intereses de terceros. En la expropiacion, la péidh en valor del resto en la toma parcial de una
propiedad. Generalmente, la diferencia entre el \ar de la propiedad total antes de la tomay el

valor del remanente después de la toma, es la medidel valor de la parte tomada y la pérdida en
valor del remanente”.

Lo que nos lleva a aplicar la Metodologia denomafadNTES Y DESPUES” para el calculo del dafio
al remanente.

El método consiste en realizar un avaluo al innmeiehlstestado original,aplicando los métodos de
costo o sustitucion, rentabilidad o productividatigrcadq ANTES).

Luego realizar un avalto con el inmueble afectamtoepproyecto.



La segunda valoraciOiDESPUES debe considerar:
a) Area a expropiar (Derecho de Via)
b) Remanente o remanentes, dependiendo de la idniasel derecho de via

La diferencia de valor entre el avallo sin y canypcto, sera el monto a indemnizar de mas al
expropiado (dafo al remanente).

c) Edificaciones, arboles, cultivos, u otras mejagae se tengan que demoler o cortar y que
estan en el area del derecho de via.

d) Dafio econémico por la afectacion de una actilvatamercial.



DEFINICIONES DEL TERMINO DANO SEGUN
EL ING. SANTIAGO BRICENO

DANOS: Perjuicio derivado de la accién u omision, previsimprevisto que ocasiona dafio a

bienes o a intereses de terceros.

En la expropiacion, la pérdida en valor del resttegtoma parcial de una propiedad. Generalménte,
diferencia entre el valor de la propiedad totakarmte la toma y el valor del remanente despuéestdenia
es la medida del valor de la parte tomada y laigéreh valor del remanente. Se reconocen dosdipos
dafos: consecuenciales y de separad@mages, losses.

DANOS POR SEPARACION: Es la disminucién del valor de mercado del arearemte, en el caso
de una toma parcial, que surge (a) en razon aerla {separacion) y /o (b) de la construccion de la
mejora en la manera propuesaverance damages.

DANO INTENCIONADO: Aquel que ha sido originado a consecuencia de tentaenano voluntario
tendiente a su produccién. Normalmente, los dafiogidos intencionalmente estan excluidos de las
polizas, saldo cuando su intencionalidad esté jcatib por el deseo de evitar dafios mayores (aetos d
propio asegurado).

Se indemnizan los dafos intencionados causaddsngeros pero la entidad aseguradora se reserva la
facultad (subrogacion) de ejercitar contra ellesdeciones de reclamacion que procedan en cada caso
intentional damage.



DANO POR PROXIMIDAD: Un elemento de los dafios por separacion causaddes pamximidad del
remanente a la mejora que esta siendo construldane una autopista. Puede también surgir de la
proximidad a un terreno o mejora objetable, sudegalvo, ruido o vibraciémroximity damage.

DANOS CONSECUENCIALES (E.U.A.): Un dafio a la propiedad que surge como una consgauen
mediata o inmediata de un siniestro 0 cambiosresddos a la propiedad. En muchos estados el duefio
puede ser compensado por los dafos resultantesaenbio en la pendiente de una calle que afecta
adversamente la entrada y la salida de la propiefistada.

En algunos estados el propietario no tiene derathobro por dafios consecuenciales que afectan a su
propiedad. El propietario no puede compensadaa®os a los negocios, frustracion y pérdida dervalo
de reputacion o clientela, resultante a consecaeal®&la toma o construccion por el gobierno.

Para distinguirlo del dafio directo, se da este meralaquel que es consecuencia mediata o indirecta d
un siniestro. Por ejemplo, en un incendio, daiiectth es la pérdida originada por el fuego y dafio
consecuencial puede ser el producido por el agedgqutilizado los servicios de extincidén para safo

el incendioconsequential damages.

DANOS EMERGENTES: Darios consecuencialesonsequential damages.

DANOS INDEMNIZABLES: Aquellos dafios ocasionados por el perjuicio vendadente recibido.
Generalmente debe ocurrir una toma fisica de lpigtad o de alguno de sus derechos por un ente
expropiante para que los dafios derivados de laarss@ain indemnizables. Véase dafios consecuenciales,
expropiacion inversacompensable damages.



DANO AL REMANENTE

INDEMNIZACION, medida en términos monetarios, qedeshace al expropiado, para no causarle una
grave afectacion, por el acto de expropiacion.

El expropiado debe de quedar después de la expr@pian condiciones similares a las que tenia alges
verse afectado.

La indemnizacién o pago del dafio al remanente tien@ valor maximo el monto que falta para igualar
los valores de los avallos de la finca ANTES Y DEEB del proyecto.

El monto del dafo al remanente puede oscilar desae(no se le ocasiona daio al resto del inmueble)
hasta la expropiacion total de la finca. Dependerka ubicacion del area a expropiar con relacion a
la totalidad del inmueble.

La valoracion del dafio al remanente debe ser pldkeiae valorarse cada remanente por separadis(si |
hubiese) y NUNCA aplicar ecuaciones para su calculo

Lo que busca es que “el expropiado no lucre a esgsede este acto, ni que el Estado perjudique daino
sus ciudadanos aplicando su Ley de Imperio”, que s&xr afectado en beneficio de las mayorias.
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DANO AL REMANENTE

Lo mas importante de la Ley # 7495, su inclusion

Articulo # 4. — Medidas precautorias. La Administracion
Publica podra adoptar las medidas necesarias para no alterar
las condiciones del bien que se pretende expropiar.

Cuando se trate de bienes de valor artistico, histérico o
arqueologico, esas medidas deberan ser adoptadas, necesa-
riamente y en forma oportuna, por el érgano expropiador.
Como parte de ellas, podra impedirse que esos bienes salgan
del pais durante el tramite de la expropiacion.

Esas medidas se practicaran por un plazo maximo de un
afio. La Administracion debera indemnizar por los dafios
que causen las limitaciones irrazonables al derecho de pro-

piedad, especialmente cuando afecten el uso econdémico
del bien.



AVALUO
EXPROPIACION DE TERRENO
EN DERECHO DE VIA

INSTITUCION
EXPROPIANTE:
MINISTERIO DE OBRAS PUBLICAS
Y TRANSPORTES (M.O.P.T.)
- PROYECTO X -Y -
UBICADO EN:

............ y veeeenneeens, COSTA RICA
PROPIEDAD DE:
SR. JUAN PEREZ ZAMORA
VALUADOR:

ING. ROBERTO LORIA GONZALEZ M.B.A.

JULIO, 200--



San José, 5 de julio, 200---
Sefores
Juzgado Contencioso y Civil de Hacienda
Poder Judicial
Estimados sefiores:
El avallio de la expropiacion para el derecho de via de la Carretera X - Y, seccion 1-2, ubicado
enla ..o , propiedad del Sr. Juan Pérez Zamora, tiene un valor de ¢ 17.525.000,00

(Diecisiete Millones Quinientos Veinticinco Mil Col ones con 00/100).

Desglosado en:

a) Valor de la seccion a expropiar (derecho de via) ¢ 9.500.000,00
b) Valor del dafio al remanente ¢ 7.125.000,00
c) Valoracion de las edificaciones a demoler ¢ 900.000,00
Atentamente

Ing. Roberto Loria Gonzalez M.B.A.
|IC-1394



CONTENIDO

INTRODUCCION

- Antecedentes
- Metodologia

ANALISIS

- Avallo de la finca madre -ANTES-

- Avallo del area a expropiar (derecho de via) -DESPUES-
- Avaluo de las areas remanentes -DESPUES-

- Calculo del dafio al remanente

- Avallo de las edificaciones ubicadas en el area a expropiar
- Avallo de los cultivos ubicados en el &rea a expropiar

CONCLUSION

ANEXOS

- Planos catastrados (finca madre y area a expropiar)

- Plano con ubicacién de fincas en venta en la zona

- Valores de fincas en la zona o en zonas de igual nivel socio-econémico
- Fotografias



I- INTRODUCCION



ANTECEDENTES

1) El Ministerio de Obras Publicas y Transportes (M.O.P.T.), para la construccion de la carretera

X -Y,tramo 1 - 2, tiene que expropiar una seccion de terreno, propiedad del Sr. Juan Pérez
Zamora,

Conforme al tenor del articulo 45 de la Constitucion Politica, realizé hace 3 meses una
declaratoria de interés publico en el periddico oficial La Gaceta, (4 de enero de 200---).

Se realiz6 un avalto administrativo y el propietario del inmueble no lo aceptd, razon
por la que el Juzgado Contencioso Administrativo y Civil de Hacienda del Il Circuito Judicial de
Goicoechea ha nombrado al suscrito para realizar el avalio de la expropiacion.

2) El avaltio que solicita el Juzgado es revisar el informe del avalio administrativo.

3) El valuador considera que el avaltuo via administrativo no considero el calculo del dafio al

remanente, razon por la que el suscrito se separa del criterio que utilizo el Estado para la
realizacion del avallo.

4) El avallo se refiere a calcular el valor del terreno del derecho de via, asi como el dafio al

remanente y las mejoras que se ubican en el derecho via (plantaciones, edificaciones, etc) que
se tengan que demoler.



5) La visita de campo se realizé en marzo, del presente afio.

6) Se tuvo a la vista y se adjuntan al informe los planos catastrados de la finca madre y del
derecho de via, asi como se observé su ubicacidon en campo.

7) El valuador declara no tener interés actual ni futuro en los bienes objeto del presente avaluo.



METODOLOGIA

El terreno se valoro a precios de mercado, para ello se monitoreo el entorno para comparar
valores de terrenos en venta (comparables) con el terreno (sujeto) a valorar, asi como se tuvo
de referencia el Banco de Datos del suscrito y por el método de productividad.

El dafio al remanente se calculd aplicando el método de ANTES Y DESPUES, el cual consiste
en valorar primero la finca en su estado original, sin proyecto.

ANTES
El valor de la finca se calcul6 a partir de dos métodos:

a) Valor de mercado, para ello se realizé un inventario de precios de
fincas vecinas en venta y del banco de datos del suscrito.

b) Método de productividad.



DESPUES
Se valora la finca con proyecto, donde se consideran:

-El area del derecho de via

y
-Las areas remanentes

El area del derecho de via se valora a partir del valor calculado para la finca sin proyecto, asi
como las areas remanentes de la finca, a éstas se les considera el estado en que quedarian,
con o sin servicios publicos, accesos y afectacion de la unidad geografica.

Los montos de los avallios se comparan y la diferencia es el DANO ECONOMICO
ocasionado a la finca por el proyecto y es el monto de dinero que se le debe pagar al
expropiado de mas, para que quede en condiciones similares a las que tenia antes de la
expropiacion.

El valor de las edificaciones, plantaciones u otras mejoras ubicadas en el area del derecho de
via, se valoran por separado y se agregan al valor de la expropiacion.



UBICACION DEL DERECHO DE VIA A EXPROPIAR

N

T Quebrada Ligia

200,00 m. I REMANENTE NORTE [

50,00 m. derecho de 1 &\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\& 500,0C

250,00 m. [ REMANENTE SUR J

‘: :‘
190.00 m
CALLE PUBLIC

Area total de la finca = 95.000,00 m2z = B00,00 m2
Area a expropiar = 9.500,00 mz2
Area del remanente norte = 38.000,00 m2 = 8.6@0,00 m2

Area del remanente sur = 47.500,00 m2 ka 4.500,00 m?



II- ANALISIS

AVALUOS:  -FINCA MADRE
-AREA A EXPROPIAR
"REMANENTES (NyS)

-CALCULO DE DANO AL REMANENTE
-EDIFICACIONES

-PLANTACIONES
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b) CARACTERISTICAS DE LA ZONA

La zona donde se ubica el inmueble, esta a 10,00 Km. al suroeste de la Ciudad de Z con
accesos por vias asfaltadas en buen estado.

Cuenta con los servicios publicos de:

Sistema de agua potable
Sistema eléctrico aéreo
Sistema telefonico aéreo
Sistema de alumbrado publico
Calles asfaltadas

Servicio de buses
Recolecciéon de basura

Asi como de equipamiento urbano:

Escuela

Iglesia

Plaza de deportes
Locales comerciales
Centro de salud



La zona goza de un excelente clima, lo que hace que la misma sea muy apetecida para el
desarrollo de quintas de recreo.

El desarrollo de la zona ha sido paralelo a la carretera y las casas son de arquitectura moderna
con buenos acabados y antiguas.

Se han desarrollado proyectos habitacionales para diferentes niveles socio-econémicos,
como son Hacienda Los Naranjos y las urbanizaciones los Mangos, las Orquideas y las Flores
en los ultimos afios.

La principal actividad comercial de la zona es la agricultura, sobresaliendo las plantaciones de
mango, maiz y cafia de azucar, las fincas, tienen un tamafio promedio de 4 ha, la topografia es

plana y con una altitud promedio de 850,00 m. sobre el nivel del mar

La zona es drenada por la Quebrada Ligia y el Rio Colorado, la precipitacién promedio anual es
de 1.500 m.m. y las horas de brillo solar son de 5 al dia.

Los suelos son de origen volcanico, del tipo vertisoles, de arcilla que se agrieta en el verano, de
color oscuro y de un drenaje lento.

La densidad de edificaciones es baja y la poblacion es menor a 50 hab / ha.



c) CARACTERISTICAS DE LA FINCA

La finca tiene forma regular, medianera, con un frente a calle publica asfaltada de 190,00 m.
y un fondo de 500,00 m., para una relacion frente-fondo de 1:2.63 , la topografia es plana, esta
a nivel de calle y la vista panordmica es normal.

La finca esta cerca de la iglesia, escuela y locales comerciales (600,00 m.).

La finca es drenada por la Quebrada Ligia y le sirve para abastecerla de agua en el verano y se
ubica por el costado norte.

Actualmente estd sembrada en parte con cafia de azucar y maiz.

La finca presenta un buen drenaje, los suelos son tipo vertisoles con arcillas que se agrietan en
verano y de fertilidad buena.

Las otras caracteristicas son las de la zona.

La finca tiene: tres casas de habitacion, dos bodegas, un trapiche, un tanque de concreto para
almacenamiento de agua potable y dos corrales.



d) VALORACION

|  ANTES DE LA EXPROPIACION

Para la valoracion se utilizaron los métodos de productividad y mercado.

a) Método de mercado

Para valorar la finca por este método se realizo una investigacion de valores de fincas en la
zona.

-Oferta y demanda de tierras en la zona (mercado inmobiliario)

-Se le asigno a la parte anterior del predio una influencia de uso urbano o de quintas y a la
parte posterior una influencia de uso agricola.



b) Método de productividad

El método consiste en calcular la rentabilidad deeedo a lo que esta produciendo la finca, para fako
necesario conocer costos de produccion (directosdieectos) utilidad del productor asi como la taka
descuento.

Realizado el analisis se fij6 un valor de ¢ 10.000,00/ ha., para la finca.

Valor ¢ 95.000.000,00.
(9 ha 5.000,00 m? x ¢ 10.000.000,00 / ha)



AVALUO DEL AREA A EXPROPIAR

La linea de centro de la futura carretera, donde se ubica el area de terreno a expropiar, esta a
250,00 m. del lindero sur.

La longitud de la franja es de 190,00 m., con un derecho de via (ancho) de 50,00 m., para
una area a expropiar total de 9.500,00 m?; segun se pudo comprobar en el plano catastrado

Z-300.000-2000 de fecha 30 de enero del 2000.

El trazo de la linea de centro, se observé por medio de estacas y con referencias a los
arboles, durante la visita al sitio.

La topografia en esta seccion es plana y estd sembrada con cafia de azucar y maiz, asi como
tiene una bodega un corral y un tanque de agua.

Las caracteristicas de la finca madre son similares para esta seccion.
La futura via dejara la finca cortada en dos secciones.

Valor de la franja a expropiar ¢ 9.500.000,00
(9.500,00 m? x ¢ 1.000,00 / m?)



AVALUO DE LOS REMANENTES

REMANENTE NORTE

El area de la seccion norte es de 3 ha 8.000,00 m2, de topografia plana y esta afectada por el
retiro de la quebrada.

El M.O.P.T. construira una calle marginal para darle acceso a esta seccion y sera asfaltada,
segun informacion suministrada por funcionarios del Departamento de Disefio de Vias y no esta
proyectado incluirle los servicios publicos de agua potable, sistema eléctrico, alumbrado publico,
sistema telefénico ni servicio de transporte publico.

Condiciones que la afectan y no la hacen tan atractiva en el mercado inmobiliario como la
seccion sur, por ser de uso basicamente agricola y por la distancia a que se encuentran los
servicios publicos, asi como el costo que tendria dotarla de infraestructura basica, factor que se
tomo en cuenta al justipreciarla.

La determinacion del valor consideré el “MAYOR Y MEJOR USQO” a que puede ser destinado el
terreno el cual fue el agricola y se consideraron los métodos antes descritos.

Valor ¢ 19.000.000,00.
(3 ha 8.000,00 m? x ¢ 5.000.000,00 / ha).



REMANENTE SUR

Constituye la seccion principal de la finca y mantiene las caracteristicas de la zona similares a la
finca madre y queda con un area de 4 ha 7.500,00 m2.

No tendra acceso a la carretera por el costado norte.
El valor unitario se determind considerando los siguientes factores:

1.Mercado inmobiliario (oferta y demanda)

2.Se considerd que el frente tiene segregacion inmediata por contar con los servicios publicos
basicos.

3.Se utilizé el método de mercado con influencia para el desarrollo urbano o de quintas mas que

el método de productividad.

Valor ¢ 59.375.000,00.
(4 ha 7.500,00 m? x ¢ 12.500.000,00 / ha).



COMPARACION DE VALORES ANTES Y DESPUES DE LA

EXPROPIACION

ANTES DESPUES

-Valor de la finca con proyecto
-Valor de la finca sin proyecto -Valor del terreno

¢ 95.000.000,00 a expropiar ¢ 9.500.000,00
(derecho de via)

-Valor del terreno
remanente norte ¢ 19.000.000,00

-Valor del terreno
remanente sur ¢ 59.375.000,00

Total ¢ 95.000.000,00 ¢ 87.875.000,00

Diferencia ¢ 7.125.000,00




AVALUO DE LOS CULTIVOS

El terreno a expropiar (derecho de via) tiene una siembra de cafia de azUcar de la variedad
Q-96 y de maiz.

Se le permitié al propietario del inmueble cortar y recoger los cultivos, pero no sembrar mas.
Area sembrada 6.000,00 mz.

Valor de los cultivos ¢ --------

AVALUQO DE LAS EDIFICACIONES

El area del derecho de via afecta tres edificaciones, una bodega, un corral y un tanque para
almacenamiento de agua construido de concreto armado con capacidad de 3,00 ms.

Para la valoracion se aplico el método de costo y el valor de reposicion nuevo (VRN) es de
¢ 1.800.000,00.



I1l- CONCLUSION



CONCLUSION

El monto de la expropiacion de la faja de terreno de 9.500,00 m? es de ¢ 18.425.000,00,
desglosado en:

a) Valor de la seccion a expropiar (derecho de via) ¢ 9.500.000,00
b) Valor del daino al remanente ¢ 7.125.000,00
c) Valor de los cultivos ¢--mmm -
d) Valor de las edificaciones ¢ 1.800.000,00

TOTAL ¢ 18.425.000,00

Con el monto de ¢ 18.425.000,00 se le esta dejando al expropiado en condiciones econdmicas
similares a las que tenia antes de la expropiacion.

Se cumple de esta manera con la filosofia de una expropiacion, como es, “que el expropiado
no lucre a expensas de esta acto ni que el estado  aplicando su ley de imperio, perjudique
a uno de sus ciudadanos”.
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TRAMO TOURNON-LA URUCA

Expropiaciones

atrasanvia

Avanzan obras de
paso elevado en
Circunvalacion

ERICKA SERRANO L.
Colaboradora de La Nacién

Las dificultades para expro-
piar una vivienda atrasan la nue-
va carretera que comunicara al
barrio Tournén, en San José, con
la radial hacia La Uruca.

Un grupo de tres casas, de las
cuales dos ya se demolieron, es-
tan sobre la ruta de esta via de
600 metros.

Carlos Castro, ministro de
QObras Puiblicas y Transportes,
afirmo que ya se logré un acuer-
do con el propietario de la vivien-
da para fijar el pago y luego pro-
ceder al desalojo.

Debido al atraso en la expro-
piacion de la casa, el paso de ve-
hiculos por la carretera se en-
cuentra paralizado. Sin embargo,
se trabaja en otras obras como cu-
netas, aceras y alcantarillado.

Castro agregé que la nueva via
descongestionara el transito vial
y unira la parte norte de San José
con la radial a La Uruca.

Gerardo Acosta, director de
obras del Consejo Nacional de
Vialidad (Conavi), se mostré espe-
ranzado en que la expropiacién se
resuelva en los proximos dias.

“Se dieron labores de inicio y
durante el proceso nos encontra-
mos con derechos de via no ex-
propiados”, afirmo.

Acosta previé que las obras en
la via —costara ¢121 millones- se
reanuden a principios de abril.

Atrasos

Otro de los proyectos en espe-
ra es la reconstruccion de la via
entre Goicoechea y Coronado.

La primera etapa, de 1,7 kilo-
metros (del cruce de Moravia-
Guadalupe hasta la clinica Jeru-

salén), alin no ha
[ C ARO sido concluida
‘ pues se espera la

600 metros Aautorizacién de un
costaran aumento del pre-
¢121 supuesto por ¢90
millones millones.

Este monto se
utilizara para terminar los 600
metros pendientes del tramo.

Por el momento se habilit6 la
parte reconstruida que va del
cruce de Moravia hasta el Colegio
Madre del Divino Pastor.

ARTURO PERA / PARA LA NACION

PARADA. La carretera de cuatro carriles que se extiende desde la radial hacia La Uruca hasta el barrio Tour-
nén, en el norte de San José, estd paralizada por problemas de expropiacién de una vivienda.

En uso

Desde enero funciona la radial
a Desamparados, que va del Cole-
gio Seminario, en barrio La Cruz,
en San José, hasta Paso Ancho y
Desamparados.

Segin Reynaldo Jiménez, ins-
pector de obras del Conavi, este
tramo de 800 metros tuvo un cos-
to de unos ¢1.000 millones.

Jiménez agregd que aun faltan
detalles de revestimiento de con-
creto en taludes, aceras, barandas
y gradas en las paradas de buses.

Muy cerca del puente de la

nueva radial, en la rotonda de la
Y Griega, se trabaja en un puente
elevado de cuatro vias.

La obra, de 600 metros y con
un costo de ¢1.169 millones, se le-
vanta en el sentido oeste-este de
la carretera de Circunvalacién
con el fin de descongestionar el
transito en ese punto.

El Consorcio Van Der Laat y
Jiménez con la empresa Pedregal
y Puente Prefa es el encargado de
la construccién de dicha estructu-
ra elevada.

Mientras se realizan estos tra-

bajos, se utiliza como ruta alter-
na la nueva radial a Desampara-
dos y se habilitaron dos carriles
paralelos en el sentido oeste y es-
te. Se espera que las obras finali-
cen en diciembre.

Por otra parte, el Ministerio de
Obras Publicas y Transportes
(MOPT) labora en la construccién
de algunas bahias para autobu-
ses. Ya han sido construidas algu-
nas en la rotonda de San Sebas-
tian y en las cercanias del perié-
dico La Republica, en la carretera
Braulio Carrillo.



EXPROPIACION DE
EDIFICIOS COMERCIALES



INMUEBLE URBANO

AVALUO CASA DE HABITACION

Area = 75,00 m2
Valor por m? (nuevo) = ¢ 125.000,00
VRN = ¢ 9.375.000,00
Dep. (R-H) = VUT, ED Y E.C.

30,00 m, VUT = 50 anos

CASA EDAD = 30 anos
ESTADO = 8 (Regular)
FACTOR = 0.4981
VNR = ¢ 4.669.687,50
//

VALOR DEL TERRENO

8,00 m. Area = 240,00 m?
Valor / m2 = ¢ 40.000,00
Valor total = ¢ 9.600.000,00

VALOR TOTAL DEL INMUEBLE
VNR = ¢ 14.269.687,50
VRN = ¢ 18.975.000,00

Se debe pagar a Valor Nuevo de Reposicion y no a Valor Neto de Reposicion.



¢, Sera ese monto el valor apropiado o “justo” para el expropiado, aun dandosele la facilidad de
gue demuela la edificacion y se lleve los materiales?

La respuesta es NO.

Que pasa con los pagos de:

a) Mudanza traslado del mobiliario

b) Pago de alquiler de casa, mientras adquiere otra o construye
c) Pagos legales al comprar un terreno

d) Pago de permisos para construir (ingenieria + instituciones)
e) Pago de linea telefénica

f) Pago de traslado a casa nueva

g) Otros



EXPROPIACION DE UN

EDIFICIO COMERCIAL

CONSIDERANDO SOLO
SUSTITUCION DEL EDIFICIO



ANTECEDENTES

El inmueble a valorar se ubica en --------- 0 125,00 m. al este de la esquina noreste
del-------
El inmueble va a ser expropiado por el ------ para ampliacion de planta fisica y se

realizé un avalio administrativo, el propietario no ha aceptado el avaltuo
administrativo, razén por la que le han solicitado al suscrito realizar un avaluo.

El propdsito del avallio es con fines expropiatorios.

El valor del inmueble es al 10 de noviembre del 2009.
El avallio se refiere a:

- Terreno

- Edificaciones

- Rentas dejadas de percibir.

El inmueble se visit6 el dia 10 de noviembre del 2009 y el valuador no asume
responsabilidad por aspectos fisicos y econdmicos ocurridos después de la fecha
del avallio y que puedan afectar al informe.

El plano catastrado y el informe registral se adjuntan al informe.



8 - No se realizaron pruebas fisicas de ingenieria y no se asume responsabilidad por la
firmeza de las estructuras o durabilidad de las mismas.

La vida Util remanente se estima con base en la vida tipica esperada para cada
estructura, la edad actual y el estado aparente.

9 - El valuador es el Ing. Civil Roberto Loria Gonzalez M.B.A. especialista en Costos y
Valoraciéon de Bienes Inmuebles (C.F.1.A.) y declara no tener interés actual ni futuro
en el bien objeto del presente avaluo.



METODOLOGIA

El avalio del inmueble se llevo a cabo considerando la siguiente metodologia:

a) Elterreno se valoré considerando el banco de datos del suscrito e informacion de la
zona, para ello se monitoreo el entorno para comparar precios de venta de terrenos
(comparables) con el terreno (sujeto) a valorar, asi como se compard con otros terrenos
ubicados en zonas con rangos de valores econdémicos similares.

b) Las edificaciones se valoraron a partir del Valor de Reposicion Nuevo (VRN), el cual
consiste en determinar lo que costarian hoy dia construir las mismas en condiciones
similares.

Las edificaciones se deben de pagar al Valor Nuevo de Reposicién debido a que los
edificios tienen 31 afos y 60 afios de construidos y no se pueden adquirir materiales con
esas edades de uso en ningun depdésito de materiales.

El estado de los edificios es muy bueno.



c) Se consideraron valores de construcciones en el mercado a costos de ----

d) El Valor de Avaluo Fisico o Valor Nuevo de Reposiciond el Inmueble se calculd
mediante la suma del valor del terreno y el VRN de las edificaciones.

e) Rentas dejadas al recibir
El propietario del edificio va a verse afectado en sus ingresos.

Dejara de recibir rentas por un periodo de tiempo, que va desde que recibe el pago por
el edificio expropiado (SALE) hasta que finalice la construccién del otro edificio similar al
gue se le expropio.

El periodo de tiempo debe considerar la elaboracion de planos, tramitologia de los
permisos, construccion y tiempo para que el edificio esté con ocupacion plena como
estaba antes de ser expropiado.

f) La Institucion que expropia negocia con los inquilinos de las oficinas, su salida.

g) En edificios muy antiguos, se debe de calcular la vida util remanente y calcular la
renta durante ese numero de afos y compararla con el monto de pagar por el edificio a
Valor Nuevo de Reposicion (VNR).



Se puede pagar solo el valor de terreno vy las rentas de un determinado niumero de
afios (VUR), para ello se traen los flujos futuros de efectivo netos a valor presente.

Las rentas no se calculan son las que esta generando el edificio y se incrementan
anualmente segun lo que indica la Ley de Inquilinato, deben ser la que se reportan a
TRIBUTACION DIRECTA o presentada por el contador del propietario.



A) AVALUO DEL TERRENO

GENERALIDADES
1-) OBJETO DEL AVALUO:

Determinar el valor de mercado de un terreno con vocacion comercial.
2 -) PROPOSITO O DESTINO:
Con fines expropiatorios.

3-) PROPIETARIO:

4 —)INSCRIPCION EN EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD:

FolioReal @ -——--
Plano catastrado @ -----
Fecha = -

5 — )LOCALIZACION Y UBICACION:
(SEGUN DIVISION TERRITORIAL ADMINISTRATIVA)

Provincia
Cantén
Distrito
Ubicacién o direccion



6 —) COLINDANTES:

Norte

Sur

Este

Oeste

7—) ASPECTOS LEGALES:

Anotaciones: No hay
Gravamenes: No hay

Ver informe registral.
8 —) TIPO DE INMUEBLE:

Terreno con vocacion comercial que soporta como mejoras un edificio de dos niveles de
concreto armado y otro de un nivel.



Il CARACTERISTICAS DE LA ZONA

9 - ) DESCRIPCION:

El terreno se ubica en una zona netamente comercial, a una cuadra y media ----------- :
hacia el este, que es la zona de mas alto valor, dado que va hacia el-------

En un radio de 75,00 m. se ubican los bancos privados Scotiabank, CITI y BAC San
José, a dos cuadras al este estan los Banco de Costa Rica y el Banco Nacional de
Costa Rica.

Asi como el Banco Popular y Cooperativas.

La zona cuenta con supermercado ----, hoteles como el -------- a pocos metros del
inmueble.

Ademas de deposito de materiales, restaurantes, oficinas como INS, Patronato Nacional
de la Infancia, estacionamientos publicos, tiendas de articulos de linea blanca y todo
tipo de locales comerciales.

La infraestructura de ----- presenta calles asfaltadas en buen estado, aceras, cordén y
cafno, iluminacion y todos los servicios publicos.

Las edificaciones en la zona son construcciones de edificios nuevos (pocos),
remodelaciones y casas antiguas.

Lo que le da un buen aspecto.



El ----- esta a una cuadra, lo que le da un gran favorecimiento por el alto transito
vehicular y peatonal.

Otra fortaleza de la zona es que el Cuerpo de Bomberos con hidrante esta al frente del
edificio.

En general se observa una ciudad con movimiento economico.
10 - ) CLASIFICACION (USO DE SUELO):

Comercial.

11 -) CONTAMINACION AMBIENTAL.:

Baja.

12 - )DENSIDAD DE CONSTRUCCIONES Y POBLACION:

Construcciones 98%
Poblacion Altamente flotante

13 - )TIPO DE CONSTRUCCIONES DOMINANTES:

Edificios nuevos, remodelados y antiguos.



14 - )SERVICIOS PUBLICOS:

Sistema de agua potable Si (Acueducto)

Sistema alcantarillado sanitario Si

Sistema alcantarillado pluvial Si

Sistema eléctrico aéreo Si (postes de concreto)

Sistema telefonico aéreo Si (soportado por postes de concreto)

Alumbrado publico aéreo Si (postes de concreto y con lamparas
de mercurio tipo brazo)

Transporte colectivo Si

Servicios Municipales:

Recoleccion de basura Si

Limpieza de cafios Si

Obras Anexas:

Calles Asfaltadas

Aceras Si

Cordon y cafo Si

TV / Cable Si

15 - )COMUNICACION:
Cuenta con buenos accesos.

16 - )EQUIPAMIENTO URBANO Y FACILIDADES COMERCIALES:

La zona tiene escuela, Iglesias, estacion de servicio, agencias bancarias, restaurantes y
todo tipo de locales comerciales.



CARACTERISTICAS DEL TERRENO

17 - ) DESCRIPCION:

Forma Regular

Situacioén Medianero

Frente 11,65 m.

Fondo 22,50 m.

Relacion frente-fondo 1:1.93

Topografia El terreno es plano
Nivel del terreno Esta a nivel de acera
Drenaje superficial Normal

Vista panoramica Normal
Restricciones o

afectaciones No tiene

Régimen de propiedad Privado
18 - )AREA:

262,13 m? Segun plano catastrado
261,82 m? Segun informe registral



VALORACION DEL TERRENO

19 - )LOTE TIPO EN LA ZONA:
De area variable.

20 - ) VALOR POR METRO CUADRADO:
(CONSIDERANDO FACTORES VALORIZANTES Y DESVALORIZANT ES)

Para la valoracion del terreno se considero la capacidad edificable del terreno, uso del
suelo permitido y la oportunidad de adquirir inmuebles similares en la zona.

El terreno soporta un edificio de dos niveles y otro de un nivel que en cualquier
momento pueden aumentar en nimeros de pisos, lo cual es diferente a pensar en que
son expectativas a futuro.

La zona comercial del centro de ----- de mas alto valor es alrededor del mercado central
y abarca dos cuadras al este, una cuadra al sur, oeste y norte.

En ese entorno solo se encontrd un terreno en verde contiguo al Mas x Menos o frente
al Banco BAC San Jose.

La propietaria no esta en condiciones de venderlo, pero se estima un valor por encima
de los ¢ 400.000,00 / m2.

El inmueble esta ubicado sobre----- gue es la de mejor aspecto en el centro de------



El valor que se estimé para la valoracion, no hace que con ese dinero se adquiera otro
lote en la zona comercial principal de -----

El propietario esta perdiendo ubicacion, parametro importante en la valoracion de
inmuebles.

Si bien se puede conseguir un terreno a 2 cuadras o 5 cuadras de ahi, va a carecer de
ubicacién, aspecto que se consideré como vital para la valoracion del terreno.

SECCION AREA VALOR COEFI- MOTIVO DEL VALOR VALOR
m2 UNIT CIENT |COEFICIENT |AJUSTADO TOTAL
¢/ m2 ¢/ m2 ¢
Unica 261,82 350.000,00 1,0 Normal 350.000,d0 91.6370000
TOTAL 261,82 m?2 ¢91.637.000,00

21 - )VALOR TOTAL:

¢ 91.637.000,00



21 - )VALOR TOTAL:

¢ 91.637.000,00

22 - JOBSERVACIONES:

Se adjuntan copias del plano catastrado, del informe registral y fotografias.

Fecha del avalio 10/11/2009

Valuador Ing. Roberto Loria Gonzalez M.B.A.
IC-1394



B) AVALUO DE LAS EDIFICACIONES
-EDIFICIO DE DOS NIVELES-

| - CARACTERISTICAS DEL EDIFICIO

Propaosito: Valorar una edificacién para conocer su valor huevo de reposicion -
VRN-
Destino: Con fines expropiatorios

Tipo de construccion:  Edificio de concreto armado de dos niveles

Calidad de la
construccion: Muy buena

Calidad del proyecto : Muy bueno

Estado de conservacion : Muy bueno

Edad de la construccion: 31 afios

Vida util total estimada: 80 afos

Distribucién arquitectonica: Primer nivel: Dos locales comerciales destinados al comercio

Segundo nivel: Cuatro oficinas, una con servicio sanitario privado,
pasillo y servicio sanitario




I — ELEMENTOS CONSTRUCTIVOS

Cimientos:
Estructura:
Paredes:

Estructura de techo:
Repellos:

Entrepiso:

Escalera:

Cubierta:

Cielos:

Placas individuales y corrida de concreto armado

Columnas v vigas de concreto armado formando marcos

Mamposteria de concreto armado y paneleria liviana

Cerchas de madera

Lisos

Concreto armado

Estructura de concreto armado vy huellas con terrazo

Laminas de hierro galvanizado ondulado con canoas y bajantes de PVC

Concreto pringado en primer nivel y con suspension de aluminio y
fibra mineral en segundo nivel




Pisos:

Sistema eléctrico:

Servicios sanitarios:

Sistema agua potable:

Ventanas:

Puertas:

Pintura:
Altura:

Ventilacion e
iluminacion:

Terrazo, ceramica y porcelanato

Interno y entubado con caja breaker en cada local y lamparas de tubos
fluorescentes empotrados en el cielo y tipo spot

Loza sanitaria blanca en cada local del primer nivel , oficina del sequndo
nivel y para el resto de oficinas

Proveniente del acueducto

Marcos de madera y aluminio con vidrios fijos, celosias de aluminio y
de correr

Los locales comerciales tienen puertas con marco de aluminio vy vidrio,

asi como cortinas metalicas de arrollar. En seqgundo nivel las puertas

son de madera vy vidrio.

Buen estado

2,80 m. en cada nivel

Muy buena




-EDIFICIO DE UN NIVEL-

Edificacion con estructura de concreto armado en columnas y vigas formando marcos, paredes
de mamposteria de concreto reforzado, pisos de mosaico, estructura de techo de madera,
cielos de fibrolit y cubierta con laminas de hierro galvanizado pintado.

Puertas de tablero con llavin de perilla y loza sanitaria blanca.

Paredes internas de paneleria liviana y pintura en buen estado.

Tiene como distribucion fisica: Area de estar y recepcion, tres oficinas, servicio sanitario
completo y cocineta.

Area 74,75 m2
Edad 60 anos.

Estado muy bueno.



Los costos de un edificio se clasifican en:

a) Costos directos

b) Costos indirectos
c) Costos financieros
d) Imprevistos

e) Utilidad

| COSTOS DIRECTOS

Los costos directos incluyen:
Mano de obra

Materiales

Subcontratos

I COSTOS INDIRECTOS

a) Maestro de obras
b) Guarda
c) Herramientas, depreciacion y alquiler de equipo (2,00%)



d) Acarreos (2,50%)
e) Letrina sanitaria (alquiler)

f) Estudio de suelos

g) Ingenieria y arquitectura (10,50%)
h) Permisos CFIA-Munic (1.265%)
1) Pdliza del INS del valor de la edificacion el 35%
se considera para la mano de obra

y se aplica el 4,66%

) Pago de cargas sociales CCSS 'y
liquidacion (36% de mano de obra)

k) Gastos administrativos y otros 10%

l IMPREVISTOS 5% DE CD + ClI

IV COSTO FINANCIERO

10% del monto del préstamo
Lo que cobra el ente financiero
gue facilita el dinero



-Avallo

-Honor. de abogado y derechos de registro
-Fiscalizaciéon de la inversién

-Péliza de incendio

-Gastos administrativos

-Otros

V UTILIDAD
30% (CD + Cl + IMPREVISTOS)

Para el presente caso el costo financiero no se considera dado que el expropiante pagaria al
contado, por lo que el expropiado no tiene que hacer uso de préstamo para construir.

La utilidad y los imprevistos los absorbe el contratista que va a realizar la construccion.
El expropiado correra con parte de los costos indirectos como son:

-Estudio de suelos

-Ingenieria y arquitectura

-Permisos
-Gastos administrativos y otros



RESUMEN

DESCRIPCION | CONSTRUCTOR | PROPIETARIO
I. Costo directo 100% 0%
I1. Costo indirecto 80% 20% |
III. Imprevistos 100% 0%
IV. Costo financiero 0% 0%
V. Utilidad 100% 0%




VALORACION DEL EDIFICIO DE DOS NIVELES

NO SE SIDERA LA
DEPRECIACION, EL EDIFICIO

DEBE PRGAA VALOR
NUEVO DE REPOSICION (VNR)

A CONSTRUIR
DESCRIPCION AREA VALOR VRN
m2 ¢/ m2 ¢
Primer nivel 155,00 650.000,00 100.750.000,00
Segundo nivel 155,00 625.000,00 96.875.000,00
Area de primer nivel
-FONDO- 15,80 300.000,00 4.740.000,00
TOTAL 325,80 m? ¢202.365.000,00
VALORACION DEL EDIFICIO DE UN NIVEL
A CONSTRUIR
DESCRIPCION AREA VALOR VRN
m2 ¢/ m2 ¢
Edificacion 74,75 375.000,00 28.031.250,00
TOTAL 74,75 m? ¢28.031.250,00

GRAN TOTAL

¢230.396.250,00



RENTAS BRUTAS QUE GENERA EL EDIFICIO DE DOS

NIVELES
DESCRIPCIONDEL | RENTA RENTA
LOCAL ¢ / MES ¢ / AL ARO
Sala de Belleza 228.131,00 2.737.572,00 ES LA ACTIVIDADMERCIAL
DEL PROPIETARIO.

Tienda 287.500,00 3.450.000,00 ALQUILER DEL EDIFICIO.
Oficinas 595.325,00 7.143.900,00

TOTAL ¢1.110.956,00 ¢13.331.472,00

RENTA BRUTAS QUE GENERA EL EDIFICIO DE UN NIVEL

DESCRIPCION DEL RENTA RENTA
LOCAL ¢/ MES ¢ / AL ANO
Oficina 106.200,00 1.274.400,00
TOTAL ¢106.200,00 ¢1.274.400,00
GRAN TOTAL ¢1.217.156,00 ¢14.605.872,00
mensual anual

NOTA: INFORMACION FACILITADA POR EL PROPIETARIO.



CONCLUSION

De acuerdo con el acto expropiatorio, el edificio tiene siete (7) inquilinos a los cuales se les debe
indemnizar sus derechos, no se calculan en este informe.

Con los costos del terreno, las edificaciones y un afio de pago de las rentas que esta generando
el inmueble al dia del avalto (10/11/2009), se esta en gran parte cumpliendo con la maxima de
la valoracion de expropiaciones como es “que el expropiado no lucre a expensas de este acto,
ni que el Estado aplicando su Ley de Imperio perjudique a uno de sus ciudadanos”.

El valor del inmueble a expropiar es de ¢ 336.639.12 2,00

Desglosado en:

a-) Terreno ¢ 91.637.000,00
b-) Edificio de dos niveles ¢ 202.365.000,00
c-) Edificio de un nivel ¢ 28.031.250,00
d-) Rentas por el periodo de un afio ¢ 14.605.872,00



EXPROPIACION DE UN
EDIFICIO COMERCIAL
CONSIDERANDO
-SUSTITUCION DEL EDIFICIO
-CALCULO DE RENTAS DURANTE
LA VIDA UTIL REMANENTE




B) AVALUO DEL EDIFICIO

| - CARACTERISTICAS DEL EDIFICIO

Propdsito: Valorar una edificacion para conocer su valor nuevo de reposicion -VRN-
y neto de reposicion -VNR-

Destino: Con fines expropiatorios

Tipo de construccién:  Edificio de concreto armado de dos niveles

Calidad de la
construccion: Muy buena para la época en que se construyo

Calidad del proyecto : Muy bueno

Estado de conservacion :_Regular a malo, le falta mantenimiento especialmente en las
habitaciones y en el sequndo nivel

Edad de la construccion: 100 anos y no se le da mantenimiento

Vida util total estimada: Se considera en 13 afos si no se le da mantenimiento

Distribucién arquitectonica: _Primer nivel: Cuatro locales comerciales destinados al comercio y
tres destinados a habitaciones
Sequndo nivel: Area destinada a hospedaje del personal y bodega de
materiales de la Empresa Constructora A-B-C




Il — ELEMENTOS CONSTRUCTIVOS

Cimientos:
Estructura:
Paredes:

Estructura de techo:
Repellos:

Entrepiso:

Escalera:

Cubierta:

Cielos:
Pisos:

Sistema eléctrico:

Placas individuales y corrida de concreto ciclopeo

Columnas v vigas de concreto armado formando marcos

Ladrillo de arcilla repelladas y de paneleria liviana pintadas

Cerchas de madera

Lisos

Madera

Estructura de madera v huellas de madera

Laminas de hierro galvanizado ondulado con canoas y bajantes en mal
estado

Plywood, fibrolit y seqgundo nivel sin cielo

Mosaico, ceramica, tabloncillo, tabla y concreto lujado

Interno y entubado con caja breaker en cada local y lamparas de tubos
fluorescentes de parche




Servicios sanitarios:

Sistema agua potable:

Ventanas:

Puertas:

Pintura:
Altura:

Ventilacion e
iluminacion:

NOTA:

Loza sanitaria blanca en cada local y en las habitaciones del primer nivel
y en los del sequndo nivel

Proveniente del acueducto

Marcos de madera con vidrios fijos, linternillas, celosias de aluminio y
rejas metalicas

Los locales comerciales tienen puertas metalicas de dos hojas y las
habitaciones con puertas de madera

Reqular a mal estado

3,25 m. en cada nivel

Reqular

A pesar del estado de la edificacién, el edificio produce una renta
mensual de ¢ 1.125.000,00

La estructura del edificio es buena, no asi los acabados y principalmente
en el segundo nivel.



VALORACION DEL EDIFICIO

Noviembre, 2009

DESCRIPCION | AREA | VALOR VRN VUT EDAD FACT |[VALOR VNR VUR
m2 ¢/ m2 ¢ ANOY ANOS| DEP| NR - ¢/m ¢ ANOPB
Primer nivel |
Bufete 35,00 | 300.000,d0 10.500.000,(0 145 100 0,261 GA63 1.324.050,00 16
Tres locales
comerciales
(2 tiendas y barberid) 131,J0 350.000,00 45.850.000,00.25 100 | 0,220Q0 77.000,00 10.087.000,00 48
Habitacion y
dormitorio 64,00 | 250.000,00 16.000.000,%0 145 1qo  0,177@.250,00 2.832.000,00 22
Habitacion 48,00 | 225.000,0p 10.800.000,00 12p 100 0,1p61 28.372,50 3611880,00 16
Habitacién que se vala
alquilar 55,00 | 200.000,0p 11.000.000,00 145 1qo  0,d670 400300 737.000,00 8
Sub-total 333,00 m? ¢94.150.000,00 ¢16.341.930,00

Segundo nivel
Area de hospedaje

bodega 370,00 250.000,§0 92.500.000,00 1p5 1po 0,p670 50,6 6.197.500,00 8
Sub-total 370,00 m? ¢92.500.000,00 ¢6.197.500,00
TOTAL 703,00 m? ¢186.650.000,00 ¢22.539.430,00

Fecha del avalto 10/11/2009 Valuador Ing. Roberto Loria GonzéleiM.B.A.

IC-1394



Los costos de un edificio se clasifican en:

a) Costos directos

b) Costos indirectos
c) Costos financieros
d) Imprevistos

e) Utilidad

| COSTOS DIRECTOS

Los costos directos incluyen:
Mano de obra

Materiales

Subcontratos

I COSTOS INDIRECTOS

a) Maestro de obras
b) Guarda
c) Herramientas, depreciacion y alquiler de equipo (2,00%)



d) Acarreos (2,50%)
e) Letrina sanitaria (alquiler)

f) Estudio de suelos

g) Ingenieria y arquitectura (10,50%)
h) Permisos CFIA-Munic (1.265%)
1) Pdliza del INS del valor de la edificacion el 35%
se considera para la mano de obra

y se aplica el 4,66%

) Pago de cargas sociales CCSS 'y
liquidacion (36% de mano de obra)

k) Gastos administrativos y otros 10%

l IMPREVISTOS 5% DE CD + ClI

IV COSTO FINANCIERO

10% del monto del préstamo
Lo que cobra el ente financiero
gue facilita el dinero



-Avallo

-Honor. de abogado y derechos de registro
-Fiscalizaciéon de la inversién

-Péliza de incendio

-Gastos administrativos

-Otros

V UTILIDAD
30% (CD + Cl + IMPREVISTOS)

Para el presente caso el costo financiero no se considera dado que el expropiante pagaria al
contado, por lo que el expropiado no tiene que hacer uso de préstamo para construir.

La utilidad y los imprevistos los absorbe el contratista que va a realizar la construccion.
El propietario correra con parte de los costos indirectos como son:

-Estudio de suelos

-Ingenieria y arquitectura

-Permisos
-Gastos administrativos y otros



RESUMEN

DESCRIPCION | CONSTRUCTOR | PROPIETARIO
I. Costo directo 100% 0%
I1. Costo indirecto 80% 20% |
III. Imprevistos 100% 0%
IV. Costo financiero 0% 0%
V. Utilidad 100% 0%




RENTAS BRUTAS QUE GENERA EL EDIFICIO
PRIMER NIVEL

INQUILINO POR RENTA BRUTA RENTA BRUTA

LOCAL ¢/ MES ¢ / AL ANO
Bufete 98.000,00 1.176.000,00
Tienda # 1 158.396,00 1.900.752,00
Tienda # 2 192.000,00 2.304.000,00
Barberia Shop 150.000,00 1.800.000,00
Habitacion, habita inquilir
de la barberia 30.000,00 360.000,00
Alguiler nuevo 35.000,00 420.000,00
Habitacion 7.279,00 87.348,00
TOTAL ¢670.675,00 ¢8.048.100,00

SEGUNDO NIVEL

INQUILINO POR RENTA RENTA
LOCAL ¢/ MES ¢ / AL ANO
Constructora A-B-C 454.325,00 5.451.900,00

TOTAL ¢454.325,00 ¢5.451.900,00
GRAN TOTAL ¢1.125.000,00 ¢13.500.000,00
mensual anual

Nota: Informacidn facilitada por el propietario.



CALCULO DEL VALOR DEL EDIFICIO

Renta Bruta / Mes ¢ 1.125.000,00
Renta Bruta / Ano ¢ 13.500.000,00
Deducciones 20%

Renta Neta / Ao ¢ 10.800.000,00
Valor del terreno ¢ 141.561.000,00
Valor del edificio VRN ¢ 186.650.000,00
Valor del edificio VNR ¢ 23.100.000,00

(se acepta el monto del avalio administrativo)

Edad del edificio 100 afios

ALTERNATIVA A

Terreno ¢ 141.561.000,00

Valor Nuevo de Reposiciéon ¢ 186.650.000,00 (Pagar edificio como nuevo con 100 afios)
Renta Bruta / aino ¢ 13.500.000,00

TOTAL ¢ 341.711.000,00



ALTERNATIVA B

Valor del terreno ¢ 141.561.000,00
Valor Neto de Reposicion del edificio ¢ 23.100.000,00 (No se considera)

AVALUO FISICO ¢ 141.561.000,00

RENTA 13 ANOS ¢ 148.924.739,20

TOTAL ¢ 290.485.739,20
Vc= RNA
[

| = RNA = ¢ 10.800.000,00 x 100 =7,63%

V del inmueble ¢ 141.561.000,00
(solo terreno)

Para un periodo de rentas de 13 afios (plazo que se estima para la vida util remanente del
edificio), un 10% de aumento anual, deducciones del 20% anual y trayendo los flujos de efectivo
a valor presente VAN, a la tasa del 7,63%, se obtiene una renta de ¢ 148.924.739,20



RENTAS NETAS PROYECTADAS A 13 ANOS Y TRASLADADAS
A PRECIOS DE HOY
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Programa FC-100
Mode 4
Cada flujo esta incrementado por un 10% Mode 6
anual y afectado en un 20% de deducciones Shift AC
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10.800.000,00 CFj
VPN = ¢ 148.924.739,20 33.855.026,48 CFj

7,63%
COMP
NPV




[Il. ALTERNATIVA B

No se considera el pago del edificio en el monto del valor de reposicién, por su edad y el
estado de conservacion.

El edificio esta produciendo una renta bruta anual de ¢ 13.500.000,00

El valor del inmueble es ¢ 141.561.000,00 (solo el terreno).

Lo que le da una tasa del 7,63% anual (¢ 10.800.000,00/ ¢ 141.561.000,00) x 100.

Aunque al edificio le queda una vida util remanente que va desde 28 afios a 8 afios, se ha
considerado por el grado de deterioro acelerado que puede tener por falta de mantenimiento,

una vida util remanente de 13 afos.

Por lo que las rentas con un incremento del 10% anual y a una tasa del 7,63%, el valor presente
(VNR) de los flujos anuales futuros es de ¢ 148.924.739,20



El valor del edificio a expropiar es de ¢ 290.485.73 9,20
Desglosado en:

Terreno ¢ 141.561.000,00
Renta en 13 afos ¢ 148.924.739,20

En conclusion se tendria un techo o valor maximo de ¢ 341.711.000,00 (alternativa A) y un piso
o valor minimo de ¢ 290.485.739,20

Con lo que se estaria cumpliendo con la méxima de la valoracion de expropiaciones como es
“gque el expropiado no lucre a expensas de este acto, ni que el Estado aplicando su Ley de
Imperio perjudique a uno de sus ciudadanos”.



RESUMEN DEL AVALUO

A) ALTERNATIVA A

El valor del inmueble a expropiar es de ¢ 341.711.00 0,00
Desglosado en:

a-) Terreno ¢ 141.561.000,00
b-) Edificio (VRN) ¢ 186.650.000,00
c-) Rentas Brutas por un periodo de un afio ¢ 13.500.000,00

B) ALTERNATIVA B

El valor del inmueble a expropiar es de ¢ 290.485.73 9,20

Desglosado en:

a-) Terreno ¢ 141.561.000,00

b-) Edificio (VNR) ¢ 23.100.000,00 (No se considera)

c-) Rentas por un periodo de trece afios ¢ 148.924.739,20



CONCLUSION

De acuerdo con el acto expropiatorio, el edificio tiene ocho (8) inquilinos a los cuales se les
debe indemnizar sus derechos, no se calculan en el presente informe.

Se consideraron dos alternativas para el célculo del valor del edificio a expropiar:

Se consider6 el pago del edificio a costo nuevo, es decir a valor nuevo de reposiciéon dado que
el mismo esta produciendo una renta de ¢ 1.125.000,00 / mes a una tasa del 7,63% anual a
pesar de la edad y estado de conservacion.

Referente al estado, a la propietaria le ha faltado voluntad para darle un mantenimiento
adecuado, dado que la estructura no se observa dafiada.

Si al edificio se le arregla la precinta y alero del segundo nivel su aspecto varia, asi como si se
van mejorando las partes dafiadas (paredes y cielos) de algunos locales y se pinta.

Se considerd en un afio el tiempo para la elaboracion de planos, tramitologia de permisos y la
construccion de un edificio nuevo.

ALTERNATIVA B
Se consider6 el pago del terreno y se calculo la vida util remanente, dependiendo del criterio

del valuador se debe ajustar la VUR y calcular las rentas de ese periodo, sin considerar el valor
del edificio.



VALORACION DE UN TERRENO
CON VOCACION COMERCIAL SIN
TERRENOS EN VERDE EN EL
ENTORNO






ANTECEDENTES

El Instituto Costarricense de Electricidad (I.C.E.) para la ampliacion de la Central
Telefdnica de ----- ha tenido que expropiar un terreno propiedad del Sr.------- , que se
ubica al costado norte de la Iglesia Catdlica.

El ICE realiz6 un avalio administrativo con fecha ---- y el propietario no ha aceptado
el valor de éste, razon por la que se ha solicitado al suscrito valorar el terreno que se
expropio.

Para realizar el avallo se visitd el inmueble y se cont6 con informacion como el
plano catastrado, folio real y dos avallos realizados uno por el ICE y otro realizado
por el ------ nombrado por el Juzgado Contencioso Administrativo y Civil de Hacienda
del 1l Circuito Judicial de Goicoechea.

Se recorrio la zona comercial de ---- para observar precios de venta y alquileres de
locales comerciales y oficinas.

El plano catastrado y el informe registral se adjuntan al informe.

El valuador es el Ing. Roberto Loria Gonzalez M.B.A. especialista en Costos y
Valoracion de Bienes Inmuebles (C.F.1.A.) y declara no tener interés actual ni futuro
en el bien objeto del presente avaluo.



METODOLOGIA

El terreno se expropio en su totalidad.

Para la valoracion del terreno se aplicaron los métodos de mercado y rentabilidad, el método de
sustitucion no se utilizo por carecer de edificaciones el inmueble.

Sin embargo para calcular el precio del edificio se utilizé el método de Costos Valor Nuevo de
Reposicion.

Para el método de rentabilidad, se aplico el calculo del valor residual, para ello se le colocé un
edificio acorde con la zona, se monitoreo en la zona los precios de alquileres de locales
comerciales y de oficinas.

Referente al método comparativo o de mercado, no se encontraron precios de terrenos en verde
en ----- , por lo que se observaron precios en ----- y-------



AVALUO DEL TERRENO

GENERALIDADES
1-) OBJETO DEL AVALUO:

Determinar el valor de mercado de un terreno con vocacion comercial.

2 - ) PROPOSITO O DESTINO:

Con fines expropiatorios.

3-) PROPIETARIO:

4 —) INSCRIPCION EN EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD:

Folio Real Partido de Alajuela
Plano Catastrado @ -----
Fecha -



5 —) LOCALIZACION Y UBICACION:
(SEGUN DIVISION TERRITORIAL ADMINISTRATIVA)

Provincia 02 Alajuela

Canton e

Distrito -

Ubicacion o direccion Costado norte de la Iglesia Catolica

6 —) COLINDANTES:
(SEGUN PLANO CATASTRADO)

Noroeste: Olger Solis Castro

Noreste: Maria Isabel Serrano Ledezma
Suroeste: Calle publica asfaltada
Sureste: Calle publica asfaltada

7 —) ASPECTOS LEGALES:
Anotaciones: No hay
Gravamenes: Reservas y restricciones
Demanda ordinaria

Ver informe registral.



8 —) TIPO DE INMUEBLE:

Terreno con vocacion comercial en verde.

CARACTERISTICAS DE LA ZONA
9 - ) DESCRIPCION:

La zona donde se ubica el terreno es urbana.

Goza de todos los servicios publicos a excepcion del alcantarillado sanitario y
facilidades comerciales, como son estacion de servicio, agencias bancarias, hotel,
restaurantes, supermercado y todo tipo de locales comerciales.

Asi como oficinas del ICE, INS y estacion de bomberos, Municipalidad, Cruz Roja,
Mutual Alajuela y oficinas de servicios profesionales.

Las edificaciones son mezcla de nuevas y antiguas.
Se observa una Ciudad con movimiento comercial.
10 - ) CLASIFICACION (USO DE SUELO):

Comercial.



12 - ) DENSIDAD DE CONSTRUCCIONES Y POBLACION:
Construcciones 98%
Poblacion Altamente flotante

13 -) TIPO DE CONSTRUCCIONES DOMINANTES:
Edificios sencillos.

14 -) SERVICIOS PUBLICOS:

Sistema de agua potable Si

Sistema alcantarillado sanitario No (T.S.)

Sistema alcantarillado pluvial Si

Sistema eléctrico aéreo Si (postes de concreto)

Sistema telefonico aéreo Si (soportado por postes de concreto)
Alumbrado publico aéreo Si (postes de concreto y con lamparas de
mercurio tipo brazo)

Transporte colectivo Si

Servicios Municipales:

Recoleccion de basura Si

Limpieza de cafios Si

Obras Anexas:

Calles Asfaltadas

Aceras Si

Corddn y cafio Cuneta



15-) COMUNICACION:

Cuenta con buen acceso.

CARACTERISTICAS DEL TERRENO

16 - ) DESCRIPCION:
Forma

Situacion

Frentes

Fondos

Relacién frente-fondo
Topografia

Nivel del terreno

Drenaje superficial
Vista panoramica
Restricciones o
afectaciones

Régimen de propiedad

Regular

Esquinero

9,13 m.y 14,34 m.
14,32 m. y 8,90 m.
El terreno es plano

Esta a nivel de acera por el costado suroeste y
ligeramente bajo nivel de acera por el costado sureste

Normal
Buena al parque y a la Iglesia

No tiene
Privado



17-) AREA:

129,19 m?  Segun plano catastrado
129,03 m?  Segun informe registral

V. VALORACION DEL TERRENO

18 -) LOTE TIPO EN LA ZONA:
De area variable.

19 - ) VALOR POR METRO CUADRADO:
(CONSIDERANDO FACTORES VALORIZANTES Y DESVALORIZANT ES)

Se aplicara el método residual por rentabilidad, el método de comparacién de mercado y
se analizaran los dos avaluos realizados en los afos ----- y -----

Para el método residual por rentabilidad se partira de determinar el valor del terreno al
construir un edificio de dos niveles en el mismo.



AVALUO VIA RENTABILIDAD

Los edificios comerciales que son concebidos, disefiados y construidos para producir
rentas tienen su valor en funcion de su capacidad de producir rentas, por tal razon el

avaluo via rentabilidad esta en relacion directa con las rentas que genere el inmueble.
El valor se calcula a partir de las rentas brutas mensuales y el factor de capitalizacion.

Valor de Bien = RBM x F.C.

RBM Rentas Brutas Mensuales

F.C. Factor de Capitalizacion

FACTOR DE CAPITALIZACION

Para el célculo del factor de capitalizacion se deben de considerar dos variables que son:

- Deducciones
- Tasa



Las deducciones que debe considerar el propietario del inmueble son:

-Desocupacion

-Impuesto municipal

-Impuesto sobre bienes inmuebles
-Impuesto sobre la renta
-Mantenimiento

-Pdliza de incendio y terremoto
-Administracion

El porcentaje de deducciones para una edificacion nueva oscila entre el 10 y el 15%.
TASA

El propietario del edificio tiene en el inmueble, una inversion (terreno + edificacion) y como tal se
debe recuperar la inversion en un determinado tiempo y a una determinada tasa.

Para que un proyecto como la edificacién que se ha propuesto, sea rentable, se debe de
obtener una tasa que esté entre el 7,50% y 8,50%; que es la tasa que estan obteniendo los
fondos de inversion inmobiliarios en el mercado nacional

RENTA BRUTA MENSUAL

La renta bruta mensual es el monto al que debe alquilarse el inmueble, considerando el entorno
(mercado inmobiliario de la zona).



CALCULO DEL FACTOR DE CAPITALIZACION

Vc = RNA Perpetuidad Vc = Valor Via Capitalizacion
i RNA = Renta neta anual
RNM = Renta neta mensual
RBM = Renta bruta mensual
RNA =RNM x 12 DED = Deducciones
Fc = Factor de capitalizacion
' = Tasa deseada

Vc = RNMx12 |
i
RNM = RBM -DED

RNM = RBM (1-DED) ADAPTACION DEL
ING. LUIS CUELLAR ULLOA
Vc = RBM (1-DED) x12 -MEXICO-
i
Fc = (1-DED) x 12

Vc = RBMxFc




Deducciones = 15%

i = 8,00%

FC = (1-deduc)x12 = (1-0,15)x12
Tasa 0,080

FC = 127,50

MEJORA AL TERRENO

El terreno se ubica en una zona netamente comercial de bienes y servicios.

Razon por la que se consideré como mejora un edificio de dos niveles con dos locales
comerciales en planta baja y tres oficinas en planta alta.

De acuerdo con su ubicacion y localizacion, esquinero y frente a la Iglesia, se considero un
retiro por el costado de los puntos 1-2.

El area de construccion de los dos locales sera de 45,00 m2 cada uno Y tres oficinas de 30,00
m?2 cada una, en el segundo nivel.

El costo para construir 180,00 m2 en los dos niveles es de ¢ 450.000,00 / mz.

Valor de la edificacion ¢ 81.000.000,00



RENTAS ESTIMADAS

Las rentas que se han considerado para el edificio de acuerdo con el mercado de ----
son:

Dos locales comerciales con areas de 45,00 m2 c/u.
a ¢ 250.000,00 / mes = ¢ 500.000,00

Tres oficinas con areas de 30,00 m2 cl/u.

a ¢ 100.000,00 / mes = ¢ 300.000,00
TOTAL ¢ 800.000,00

RBM = ¢ 800.000,00

Ve = RBM x Fc

Ve = ¢ 800.000,00 x 127,50
Ve = ¢ 102.000.000,00

El Valor Via Capitalizacion estd conformado por la inversion (terreno y edificacion).
Vtotal = Vc + Vit
Vc = Valor de la construccion

Vt = Valor del terreno



Vt = ¢ 102.000.000,00 - ¢ 81.000.000,00

Vt= ¢ 21.000.000,00

Vt = ¢ 21.000.000,00

Area del terreno = 129,03 m?2

¢/m? = ¢ 162.752,85




VALOR DE MERCADO

Para determinar el valor por comparacion de precios se monitoreo el entorno, no encontrandose
terrenos en verde en venta.

La Municipalidad de ------- no ha actualizado la plataforma de valores desde 1997.

Por lo que se compararon valores de venta recientes en ------ y------ , que aungue son cantones
con mayor grado de actividad econémico, son escenarios validos de observacion.

----- tiene ventas reales de terrenos de ¢ 100.000,00 / m2 frente a la radial y de ¢ 800.000,00
/ m2 en el centro por el Parque.

————— un lote en el Centro se vendié a ¢ 250.000,00 / m2,
Considerando las caracteristicas positivas del terreno como son:
Esquinero, poca area, plano, frente a la Iglesia, el alto transito peatonal, diagonal al parque,

vocacion comercial, con todos los servicios publicos a excepcion del alcantarillado sanitario,
facilidades comerciales y lo mas importante va a ser expropiado.

Se fija el valor / m2 en ¢ 175.000,00 / m=2.




CONCLUSION

Para la determinacion del valor del terreno por la falta de precios de mercado, se utilizo el
método de rentabilidad residual, con el cual se llegd a determinar el valor del terreno de acuerdo
con variables del mercado que si se pudieron encontrar como son, precios de alquileres de
locales comerciales y de oficinas.

Asi como precios / m2 cuadrado para la construccion.
Se tuvo a la vista el avalio administrativo y se hacen los siguientes comentarios.

En la descripcion de la zona se indica que “la actividad econémica predominante en la zona es
agricola”.

Lo antes citado puede confundir al Sr. Juez, lo que se debe manifestar es que la zona DONDE
SE UBICA EL INMUEBLE, es netamente urbana y comercial y se ubica al frente de la Iglesia
Principal.



La Gaceta N° 113 — Lunes 13 de junio del 2005
N° 32408-MAG-MINAE -

EL PRESIDENTE DE LA REPUBLICA, EL MINISTRO DE
AGRICULTURA'Y GANADERIA, )
Y EL MINISTRO DEL AMBIENTE Y ENERGIA

Con fundamento en lo dispuesto en el numeral 140 y 146, de la
Constitucién Politica, y articulo 152 siguientes y concordantes de la ley
General de la Administracién Publica.

Considerando:

1°—Que en ¢l Diario Oficial La Gaceta del martes 30 de marzo de
"3, se publico el Decreto Ejecutivo N° 22033-MAG-MIRENEM.
2°—Que dicho Decreto establece la expropiacién de las siguientes
propiedades del partido de Puntarenas:

a) Finca inscrita al Folio Real matricula N° 21 545-000, propietario
Langostino S. A.

b) Finca inscrita al Folio Real matricula N° 44 181-000, propietario
Corozal S. A.

¢) Finca inscrita al Folic Real matricula N° 44 179-000, propietario
Corozal S. A.

d) Finca inscrita al Folio Real matricula N° 44 379-000, propietario
Asociacién Francesa Le Patriarche S. A., Asociacién el Patriarca
Espafiol y Asociacion Belga Le Patriarche; por parte iguales.

e) Finca inscrita al Folio Real matricula N° 44 377-001-002-003,
propietario Asociacidon Francesa Le Patriarche S. A., Asociacion
el Patriarca Espafiol y Asociacion Belga Le Patriarche, por parte
iguales.

f) Finca inscrita al Folio Real matricula N° 26 394-001-002-003,
propietario Asociacion Francesa Le Patriarche S. A., Asociacién
el Patriarca Espafiol y Asociacion Belga Le Patriarche, por parte
iguales.

g) Finca inscrita al Folio Real matricula N° 33 989-000, propietario
Carao S. A.

h) Finca inscrita al Folio Real matricula N° 43 341-000, propietario
Alan Richard Nelson.

i) Finca inscrita al Folio Real matricula N° 45 199-000, propietario
Constructora Marina de Golfito S. A.

Jj) Finca inscrita al Folio Real matricula N° 33 562-000, propietario
Rancho Mexifonia S. A.

k) Finca inscrita al Folio Real matricula N° 45 998-000, propietario
Viiiedos del Mar S. A.

Finca inscrita al Folio Real matricula N° 42 605-000, propietario
Sotavento Platanal S. A.

m) Finca inscrita al Folio Real matricula N° 43 893-000, propietario
Guillermo Sojo Arias.

n) Finca inscrita al Folio Real matricula N° 44 502-000, propietario
Guillermo Sojo Arias.

0) Finca inscrita al Folio Real matricula N° 44 520-000, propietario
Gipsy S. A.

p) Finca inscrita al Folio Real matricula N° 44 155-000, propietario
Corozal S. A.

3°*—Que en el Diario Oficial La Gaceta del martes 25 de Jjunio de
993, se publica el Decreto Ejecutivo N° 22276-MAG-MIRENEM.

4°*—Que dicho Decreto establece la expropiacién de las siguientes
ropiedades del Partido de Puntarenas:

a) Finca inscrita con el Folio Real N° 6-40747-000, propietario Chenais
S.A.

b) Finca inscrita con el Folio Real N° 6-43981-000, propietario
Guillermo Sojo Arias.

c) Lote sin inscribir de finca inscrita con el Folio Real N°© 6-44181 -000,
traspasada a Jorge Arturo Gamboa Ramirez, que se describe en el
plano catastrado numero P-951532-1991.

d) Finca inserita con el Folio Real N° 6-77321-000, propietario Carlos
Lobo Mayorga

e) Finca inscrita con el folio Real N® 6-77714-000, propietario Pablo
Jiménez Navarrete. )

f) Finca inscrita con el Folio Real N° 6-77320-000, propietario Aguila
Blanca S. A.

5°—QuelaLey General dela Administracién Puiblica en sus numerales
52 siguientes y concordantes, determinan que la Administracion Publica
uede dejar sin efecto (revocar) por causas de oportunidad, conveniencia
mérito los actos administrativos emitidos, lo cual esta confirmado por el
:xto del articulo 69 de la Ley de Contratacion Administrativa.

6°—Que hasta la fecha no se han ejecutado los tramites de
xpropiacién sobre los inmuebles objeto de los citados decretos. Que
on fundamento en lo anterior y luege de haberse realizado inspeccion
la mayoria de los inmuebles, se concluye que la adquisicién de dichos
imuebles no resulta de interés para la Administracién, pues no se cuenta
on un estudio que caracterice la flora y fauna del area de influencia,
inguna propiedad limita o se encuentra cerca o dentro de un Area Silvestre
rotegida. Por tanto:

EL PRESIDENTE DE LA REPUBLICA )
EL MINISTRO DE AGRICULTURA Y GANADERIA
Y EL MINISTRO DEL AMBIENTE Y ENERGIA

DECRETAN:

I°—Derogar el Decreto Ejecutivo N° 22033-MAG-MIRENEM
publicado en La Gaceta del 30 de marzo de 1993 y Decreto Ejecutivo N°
22276-MAG-MIRENEM publicado en La Gaceta del 25 de junio de 1993,
dejando sin efecto la declaratoria de expropiacion.

2°—Ordénese mandamiento de desafectacién de la anotacion
de expropiacion contenida en el Decreto Ejecutivo N° 22033-MAG-
MIRENEM publicado en La Gaceta del 30 de marzo de 1993 y Decreto
Ejecutivo N°® 22276-MAG-MIRENEM publicado en La Gaceta del 25 de
junio de 1993, ante el Registro Publico de la Propiedad Inmueble.

“—Rige a partir de su publicacién.

Dado en la Presidencia de la Repiiblica—San José, el primero del
mes de noviembre del dos mil cuatro.

ABEL PACHECO DE LA ESPRIELLA —El Ministro del
Ambiente y Energia a. {, Allan Flores Moya y el Ministro de Agricultura y
Ganaderia, Rodolfo Coto Pacheco.—1 vez.—(Solicitud N°® 32967)—C-
43625.—(D-32408-44162).



ICE entregara estudio de prefactibilidad esta semana

Thnel entre Curridabat

Ruta iria o tres
carriles por sentido
v tendra salidas de
emergencia para
ailos v peatones

1 tdnel que se pretende cons-
Etruir pars agilizar ¢l acceso

de vehiculos al este de fa ca-
pital tendet un costo de $200 mi-
Lones.

Asl la conteanpla ¢l estudio de
prefactibilidad que presentard o
instituro Caostarricense de Electri-
cidad (ICE)} esta seznana,

El camine subierrineo tendrd
seis carriles por sentido ¢ ingluird
salidas de emergencia tanto para
peatones como para vehiculos.

Lus wneleros del ICE podrian ampllar su gama de trabaje, ya que esa institcion es una de las tue valoran construlr el tnel entre Zapote y

Comao medida de seguridad se
ided hacerla bitubo, que consiste
en dos tineles juntos con bres ca-
rriles eada uno.

El tinel tendrd una longitud de
LB kildmelros —con los accesos
Hegapd o tres kilémetros— y una
dimension de 100 metros cuadra
dos por tubo.

La obra ird de Hacienda Vieja,
donde se inicia la carreters Floren-
cio del Castillo, hacia {2 rotonda de
lus Garantias Sociales, sn Zapote,

Con laobra se busca destapar ¢l
cuello de botella que producen los
30 mil aptoy que transitan todos los
dias de Curtago y Curridabat hacia
cl centro de la capital.

£l estudia encomendado al FCE
revela que ol suglo y la wopogralia
de In zona donde se pretende cons-
wruir ef Winel cumplen los requeri-

il

Curridabat,

migntos nagionales,

Para recuperar la inversida de
$200 millones que se¢ hard en la
construccidn se creard un peaje,
adelanté Karla Gonzdlez, jerarca
del Ministerio de Obras Pobilicas y
Trangportes (MOPT).

Para la fijacion de lay tarifas,
Gonzdler comentd que solichard
la cooperacidn de la Aatoricad fRe-
guladora de los Servicios Pablicos
(Aresep).

Lo tarifa de peaje es trascon-
dental, reconocid la Ministra, pues
comentd que si resulta poco renta-
ble, serd dificil que alguien se inte-
rese en la obra; pery si es muy alto
“nadie pasaria por el tanel”

Otro estudio gue sin estd pen-
diente es el de impacto ambiental;
para cealizario se le pedivd el apo-
yo i la Secretaria 'Técnica Nacional

sl ! e

» EHCE fue el primaro en interagarse por la construccion, Su presidente
Pedro Pable Quirds dijo qua hay pocas empresas en Latincamérica
con la experiencia de la entidad en la excavacion de tineles.

= La empresa bragilefia OAS es ofro de los interesados. £ grupe
suramericano solicitd al MOPT fa informaciin del proyectn para
hacer sus estudios para determninar si el negocio es factible.

= Otra opeitn serfa que Autoplstas del Caribe realice la obra. Ese grupo,
de capital colombiano, propuso ampliar a seis carrlles la cametara a
Cartago v construir Una via aternativa hacia Limdn.

dtmmy Cardobasla Repiblice

Ambiental. Con lz propucsia de
hacer una via tinel se busca aho-
erarle ol Estado unos %27 millones
i expropinciones en comparacin

CeIt una via sobre ji superficie.

Danny Canales
deanales@larepublica.net



redaccion@centropolis.com.co

El Estado tiene derecho prioritario a adquirir los bienes inmuebies que requiera para la gjecucion de obras que
sean declaradas de utilidad publica o de interés social. En consecuencia, en estos casos es obligatorio para los
propietarios vender los bienes inmuebles voluntaria o forzosamente.

En Colombia no existe expropiacién sin indemnizacion previa.

£l propistario de un inmueble no tiene la obligacion de aceptar el precio propuesto y contenido en la oferta de
compra, si con razones de peso disiente del mismo. Tiene derecho a reclamar, argumentando su posicion. bien
ante la entidad oficial que adelante el proceso de compra o ante la justicia colombiana, que debera velar por

hacer respetar los derechos que las leyes consagran a los ciudadanos. ‘

Todo propietario tiene derecho a que se indemnice y pague lo que en justicia vale comerciaimente su.

Todo propietario tiene derecho a que se le reconozean todos los dafios y perjuicios (i. e. dafio emergente y lucro
cesante) que se originen por causa de una venta a favor del Estado en los casos de adguisiciones en los cuales
los inmuebles se hayan declarado de utilidad publica o de interés social.



posucién para algunos tlpos de'mns ruccnenes y-:me]aras.

En el caso de existencia de negocios instalados en los predios adquiridos por el Estado dentro de los procesos
de enajenacién o compra forzada, el Estado debera pagar, ademas del justo valor de los inmuebles, la
indemnizacién por los perjuicios (i. e. dafio emergente y lucro cesante) que sufra el propietario del
establecimiento de comercio.

Los avaltos comerciales para la adquisicion de bienes por parte del Estado, cuando ésios hayan sido

: ;_deciarados de utllldad publica o de interes social, ‘deberan ser elaborados por a[guna de las siguientes ires

_instancias: El Instituto. Geografico Agustm Codazzi (IGAC). Los catastros municipales en los municipios en los
_ cuales :Ia admmtstracron del catastm no la reahce eE EGAC Por pentos pnvados mscrrtos en Lonjas o
;asoc aciones profesmnales. 71 - A : - :

Expropiar no significa lanzar o desalojar en forma violenta e intempestiva. La Expropiacion es una figura
consagrada en nuestra legislacion gue permite al Estado adquirir inmuebles con caracter prioritario, cuando
éstos se requieran para la ejecucion de obras de interés publico. La entrega del inmueble puede y debe hacerse
de manera concertada, previamente avisada y con el debido respeto a los derechos de los propietarios;
ademas, antes de la entrega se debe haber efectuado el pago del monto anunciado en la oferta de compra.
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N° 7495

LA ASAMBLEA LEGISLATIVA
DE LA REPUBLICA DE CosTa Rica

Decreta:
Ley de Expropiaciones
CarpituLo I
DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 1.- Objeto. La presente Ley regulala expropia-
cién forzosa por causa de interés publico legalmente compro-
bado. La expropiacién se acuerda en ejercicio del poder de
imperio de la Administracién Publica y comprende cualquier
forma de privacién de la propiedad privada o de derechos o
intereses patrimoniales legitimos, cualesquiera sean sus ti-
tulares, mediante el pago previo de una indemnizacién que
represente el precio justo de lo expropiado.

Articulo2.-Adquisiciéndebienesoderechos. Cuan-
do, para cumplir con sus fines, la Administracién Pidblica
necesite adquirir bienes o derechos, debera sujetarse a las
regulaciones vigentes sobre la contratacién administrativa,
salvo que, a causa de la naturaleza de la obra, los estudios
técnicos determinen los bienes o los derechos por adquirir; en
tal caso, deberin seguirse los trdmites que se establecen en
esta Ley.

Articulo 3.- Estudios previos. Ningin propietario o
poseedor, por cualquier titulo, podra oponerse a que se prac-

¥, 2



INVESTIGACIONES JURIDICAS S.A.

tiquen, sobre sus bienes inmuebles, los estudios necesarios
para construir, conservar o mejorar una obra ptblica. Tam-
bién estdn obligados a mostrar los bienes muebles, para su
examen cuando en ellos exista un interés publico previamen-
te declarado. En caso de negativa del propietario, por via
incidental, se le debera solicitar autorizacién al juez compe-
tente en la materia y esos actos se realizaran ante una auto-
ridad jurisdiccional.

Si tales estudios provocan algin dafio, este se indemni-
zara siguiendo los trdmites previstos en esta Ley para la
ocupacién temporal.

Antesderealizarlos estudios, el funcionario comisionado
comunicara por escrito al interesado, la fecha, la hora, el tipo
de estudio y los motivos que lo originan.

Articulo 4.- Medidas precautorias. La Administra-
cién Publica podréd adoptar las medidas necesarias para no
alterar las condiciones del bien que se pretende expropiar.

Cuando se trate de bienes de valor artistico, histérico o
a_rqueolégtico, esas medidas deberdn ser adoptadas, necesa-
riamente y en forma oportuna, por el érgano expropiador.
Como parte de ellas, podra impedirse que esos bienes salgan
del pais durante el tramite de la expropiacién.

Esas medidas se practicaran por un plazo maximo de un
ano. La Administracion debera indemnizar por los dafios que

causen las limitacionesirrazonables al derechode propi

especialmente cuando afecten el uso econémico del bien.

Articulo 5.- Capacidad activa. Solo el Estado y los
entes ptblicos podran acordar la expropiacién forzosa, cuan-
do el bien afecto a la expropiacién sea necesario para el cum-
plimiento de los fines publicos. La expropiacién la acordara
el Poder Ejecutivo o el 6rgano superior del ente expropiador,
segun corresponda.

~ Articulo 6.- Sujetos pasivos. Las diligencias de expro-
piacion se tramitardn en tantos expedientes separados cuan-
tos sean los titulares de los inmuebles y los derechos por
expropiar; pero en el casodelos copropietarios, se tramitaran
en uno solo.

8-
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Sielinmueble, mueble o derecho, afecto ala expropiacién
est4 en litigio, como partes de las diligencias de expropiacién
se tendra a quienes aparezcan en el expediente como direc-
tamente interesados, a los propietarios o los titulares de las
cosas o derechos a quienes figuren, con derechos sobrela cosa,
en el registro piblico correspondiente.

Articulo 7.- Tercerosinteresados. Duranteel tramite
de las diligencias de expropiacién, se oird a todos los que
justifiquen tener, sobre el bien por expropiar, intereses que
puedan sufrir perjuicio.

Articulo 8.- Subrogacién de derechos. Las transmi-
siones de derechos que son objeto de expropiacién no impedi-
rian continuar con el procedimiento expropiador. El nuevo
titular subrogara al anterior en sus obligaciones y derechos.

Articulo9.-Intervencién delaProcuraduria Gene-
raldelaRepiiblica. Enlasdiligenciasdeexpropiacién debera
tenerse como parte a la Procuraduria General de la Republi-
ca, cuando el sujeto pasivo sea una persona menor de edad,
incapacitada, ausente o que carezca de personeria juridica o
de capacidad para actuar.

Articulo 10.- Intervencion del Patronato Nacional
delaInfancia. Se tendra como parte del Patronato Nacional
de la Infancia (PANI), cuando en las diligencias de expropia-
cién exista una persona menor de edad interesada. Esta ins-
titucién no sélo deber4 apersonarse, sino también seguir con
interés el curso del procedimiento hasta la fijacién del
justiprecio porresolucién firme. Ademads, sera responsablede
que se cumpla con lo dispuesto en el parrafo final del articulo
34 de esta Ley.

Articulo 11.- Intereses. La administracién estara obli-
gada a reconocer intereses al expropiado, de oficio y a la tasa
legal vigente, a partir de la desposesién del bien y hasta el
pago efectivo. Cuando exista un depésito del avalio admi-
nistrativo,losinteresessecalcularan sobreladiferenciaentre
este y el justiprecio.
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Articulo 12.- Exacciones y gravamenes. El bien ex-
propiado se adquiriré libre de exacciones y gravamenes. No
obstante, sobre él podran conservarse servidumbres, siempre
que resulten compatibles con el nuevo destino del bien y exis-
ta acuerdo entre el expropiador y el titular del derecho.

Cuando sobre lo expropiado pesen gravamenes o cargas,
el Juez separara, del monto de laindemnizacién, la cantidad
necesaria para cancelarlos y girara los montos respectivos, a
quien corresponda, previa audiencia al expropiado.

Articulo 13.- Afectacion de derechos y servidum-
bres. Las disposiciones de esta Ley serdn aplicables para
constituir servidumbres y para todo tipo de afectacién de
bienes y derechos. Cuando, por el tipo de afectacién, se le
limitesustancialmenteladisponibilidad del bien o el derecho,
la tramitaciéon como afectacién serd improcedente y debera
ejecutarla la expropiacién integral.

Articulo 14.- Servidumbre constituida. El estableci-
miento de una servidumbre en favor de la Administracién, se
comunicard a las instituciones que, por ley o reglamento,
otorgan permisos de construccién o reconstruccién, para que
los concedan sélosi previamente se cuenta con la autorizacién
expresa de la administracién dominante. Se prohibe a estas
instituciones otorgar permisos en contra de lo dispuesto en
este articulo. Cualquier decisién administrativa opuesta a
este mandato sera absolutamente nula.

Cuando un ente publico distinto de la administracién
dominante deba establecer una servidumbre que afecte la
anterior, ese ente debera correr con los gastos que demande
la modificacién de la servidumbre. En caso de conflicto, el
Tribunal Superior Contencioso-Administrativoresolvera, en
unica instancia, siguiendo en lo compatible y necesario el
tramite de esta Ley.

Articulo 15.- Arrendamiento o venta del bien ex-
propiado. El expropiador podra dar en arrendamiento la
totalidad del bien expropiado o parte de él que no necesite de
inmediato; ademas, podra dar en venta cosechas o bienes
accesorios que no vayan a utilizarse en la obra o el servicio

-10-

LEY DE EXPROPIACIONES

publico. En igualdad de condiciones, se le dara preferencia al
expropiado.

El contrato respectivo debera formalizarse de acuerdo
con lo indicado en la ley.

Articulo 16.- Restituciéon. Transcurridos diez anos
desde la expropiacién, el expropiador devolvera, alos duerjms
originales o a los causahabientes que lo soliciten por escrito,
las propiedades o las partes sobrantes que no se hayan utili-
zado totalmente para el fin respectivo.

Elinteresado debera cubrir, al ente expropiador, el valor
actual del bien, cuya valoracién se determinara de acuerdo
con los tramites previstos en esta Ley.

Articulo 17.- Expropiaciones parciales. Cuando se
trate de la expropiacion parcial de un inmueble y la parte sin
expropiar sea inadecuada para el uso o la explotacién racio-
nal, el expropiado podr4 exigir la expropiacién de la totalidad

del inmueble.
Se consideraran sobrantes inadecuados los terrenos ur-

banos que, a causa de la expropiacién, queden con frente,
fondo o superficieinferiores alo autorizado por las disposicio-
nes normativas existentes para edificar.

Cuando se trate de inmuebles rurales, en cada caso las
superficies inadecuadas se determinaran, tomando en cuen-
ta la explotacién efectuada por el expropiado.

Las partes podrian determinar, de comtn acuerdo, la
superficie inadecuada para incluirla en la transferencia del
dominio. En un juicio de expropiacidn, el Juez fijard esa su-
perficie.

-11-
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Carfruro I1
PROCEDIMIENTO ADMINISTRATIVO

Seccién I
Requisitos previos a la expropiacién

Articulo 18.- Declaratoria de interés publico. Para
expropiar, serd indispensable un acto motivado, mediante el
cual el bien por expropiar se declare de interés publico.

La declaratoria de interés piiblico debera notificarse al
interesado o su representante legal y sera publicada en el
Diario Oficial.

Articulo 19.- Declaracién genérica de interés pu-
blico. Cuando por ley se declare genéricamente el interés
publico de ciertos bienes, el reconocimiento, en cada caso
concreto, deberd realizarse por acuerdo motivado del Poder
Ejecutivo o por el 6rgano superior del ente expropiador, salvo
ley en contrario.

Articulo 20.- Mandamiento provisional de anota-
cion. En la resolucién declaratoria de interés publico del
bien, se ordenara expedir, en el registro publico correspon-
diente, un mandamiento provisional de anotacién.

Practicada la anotacién, la transmisién de la propiedad
o la constitucién de cualquier derecho real sobre el bien, se
entendera efectuada sin perjuicio del ente anotador. La ano-
tacion caducara y se cancelara de oficio si, dentro del afio
siguiente, no se presentare el mandamiento de anotacién
definitiva, expedido por el Juzgado contencioso-administra-
tivo y civil de hacienda.

(Asi reformado mediante Ley N° 7757 de 10 de marzo de 1998).

Seccion II
Determinacion del justo precio

Articulo 21.- Solicitud de avaluo. Sin perjuicio de lo

dispuesto en el articulo 4 de esta ley, cuando se requiera
adquirir bienes o afectar derechos para fines de interés pi-
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blico, la Administracién debera solicitar a la dependencia
especializada respectiva o, si esta no existiere, a la Direccion
General de la Tributacién Directa, que practique el avalio
administrativo correspondiente por medio de su propio per-
sonal o con la ayuda del personal necesario, segin la especia-
lidad requerida. El avalio deberd rendirse en un plazo maxi-
mo de dos meses, contado a partir del recibo de la solicitud.
(Asi reformado mediante Ley N° 7757 de 10 de marzo de 1998).

Articulo 22.- Determinacion del justo precio. Para
determinar el justo precio, aparte de los criterios estipulados
en el inciso 2) del articulo 40, el perito debera cumplir las
siguientes disposiciones:

El avalio administrativo debera indicar todos los datos
necesarios para valorar el bien que se expropia y describira,
en forma amplia y detallada, el método empleado.

En cuanto a los inmuebles, el dictamen contrendra obli-
gatoriamente una mencién clara y pormenorizada de lo si-
guiente:

a) La descripcién topografica del terreno.

b) El estado y uso actual de las construcciones.

¢) El uso actual del terreno.

d) Los derechos de inquilinos o arrendatarios.

e) Las licencias o los derechos comerciales, si procedieren
conforme a la ley, incluidos, entre otros, todos los costos
de produccién, directos e indirectos, impuestos naciona-
les, municipales y seguros.

f) Los permisos y las licencias o concesiones para la explo-
taciénde yacimientos, debidamente aprobadosyvigentes
conforme a la ley, tomando en cuenta, entre otros, los
costos de produccién, directos e indirectos, el pago de las
cargas sociales, los impuestos nacionales, municipales y
los seguros.

g) El precio estimado de las propiedades colindantes y de
otras propiedades de la zona o el de las ventas efectuadas
en el 4rea, sobre todo si se tratare de una carretera u otro
proyecto similar al de la parte de la propiedad valorada,
para comparar los precios del entorno con el de la propie-
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ael plen. S1 el propietario aceptare el nuevo valor, se proce-
dera al traspaso directo.

Si el propietario hubiere aceptado el valor del bien y
hubieren transcurrido mas de seis meses sin que se le haya
pagado, podra pedir que el valor pactado se actualice confor-
me a los indices de inflacién registrados por el Banco Central
de Costa Rica.

(Asi reformado mediante Ley N° 7757 de 10 de marzo de 1998).
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registrados por el Banco Central de Costa Rica.
(Asi reformado mediante Ley N° 7757 de 10 de marzo de 1998).

Articulo 26.- Apelacién del avalio administrativo. Contra la
fijacién del precio efectuada por el avalio administrativo, cabra recurso de
apelacion dentro de los ocho dias habiles siguientes a su notificacion, ante
el Tribunal Fiscal Administrativo, el cual no podra modificar el precio en
perjuicio del recurrente. En ningun caso, no utilizar este recursoimplicara
la aceptacién del precio determinado por la administracién expropiadora.
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CALCULO DEL DANO AL REMANENTE PARA
EXPROPIACIONES EN DERECHOS DE VIAS Y SERVIDUMBRES

Al realizar un avalio de expropiacion para la carstion de unavia publica, es muy importante conocer gt
derecho de propiedad privada tiene rango constitatien Costa Rica.

El articulo # 45 de la Constitucién Politica, eltab ese derecho, pero también le asignan restesie
beneficio del interés social y hasta puede llegatpaopiarla.

El articulo # 45 dice:

“La propiedad es inviolable; a nadie pugatevase de la suya si no es por interés publigalieente comprobac
previa indemnizacion conforme a la ley. En casogderra o conmocion interior, no es indispensabie Ig
indemnizacion sea previa. Sin embargo, el pagoespondiente se hard a sntardar dos afios después
concluido el estado de emergencia.

Por motivos de necesidad publica podra la Asanidggslativa, mediante el voto de los dos terciofadetalidac
de sus miembros, imponer a la propiedad limitagalesinterés social’.

Lo méas importante del articulo es:
|- Interés publico legalmente comprobado.
lI-  Previa indemnizacion conforme a la Ley.

Debe de darse una declaratoria de interdiicp(gara la obra que s& a llevar a cabo, publicacion qut
hace en el Diario Oficial La Gaceta.

El Estado debe pagar antes de tomar posésian inmueble.



Dentro del proceso valuatorio, para fijar el modéb avaltio un aspecto muy importante a considerat ®ANC
AL REMANENTE.

El tema a desarrollar no es como realizar un avplra un derecho de via, sipQué se entiende por daf
remanente y cOmo calcularlo?.

El dafno al remanente es un concepto que aparecpripogra vez en la Ley de Expropiaciones # 7495gl
articulo # 4, parrafo tercero y dicéla Administracion debera indemnizar por los dafipge causen |
limitaciones irrazonables al derecho de propiedadecialmente cuando afecten el uso econémicadet€l b

El citado articulo ha hecho a la Ley, una de las avanzadas en el Continente Americano.

Al incluirse el articulo en la Ley, se esta indemanido al expropiado con el objeto de que quadeondicione
similares en lo referente al valor de su inmueln@, vez que se le expropiara una seccion de siopred

Es decir el dafio al remanente es una compensammdmica por una expropiacion o servidumtpe se le hace
determinada persona fisica o juridica para realingsroyecto de infraestructura.

¢ Por qué el interés de introducir dicho articulo era Ley?

Anterior a la promulgaion de la Ley # 7495, se pagaba solo el areaneliéble que se iba a expropiar,
considerar el efecto que la expropiacion o serviohaie iba a causar al resto del inmueble, se podiarciar finc:
en dos secciones, podia quedar sin agua, la @fl@gnfluia para que un canal cortara la fincafeme
caprichosa, etc. y siendo la maxima en expropiasinifjue el expropiado no lucre a expensas de este aat(
gue el Estado aplicando su Ley de Imperio perjudige a sus ciudadanos que van a ser afadas, en benefici
de las mayorias”,aspecto de vital importancia, por lo que se canéién la Ley # 7495.



Durante muchos afos algunas Instituciones apliclyas que no contemplabaste aspecto, sin embargo algt
valuadores externos, en los Peritajes que solailbJuzgado Contencioso Administrativo consideradst
aspecto.

Razonamiento que después de varios afios de apticéerecho privado), hizo que se considerara yaye
plasmado en la citada Ley.

El Instituto Costarricense de Electricidad, fugtanera Institucion, que se manifesto @mo de que se debia
acoger ehvallo que consideraba el pago del dafio al rentgreempesar de que los valuadores de la Institund
lo consideraban, dado que la Ley # 6313 no |lo copleba y era la Ley que ellos aplicalemesa época (199
Actualmente el ICE tiene la opcion dplicar cualquiera de las Leyes y lo cual no es &tigp por la diferencia
contenido entre una y otra.

¢,Cudl es la forma de calcularlo?

De acuerdo con lo que i el articulo # 4 de la Ley # 7495 el dafio al mnée se relaciona con el asp
econdmico lo que hace que sea una INDEMNIZACION ideén términos econdmicos.

El ingeniero Santiago Bricefio en el Manual de Teaiaigia de Valuacion de Bienes Inmueblesuspiciado por
Union Panamericana de Asociaciones de ValuacioR.AJ.) y de la cual Costa Rica, a través del tosl
Costarricense de Valuacion “ICOVAL”, forma partefide que dafio es:

“Perjuicio derivado de la accion u omision, prevish o imprevisto que ocasiona dafio a bienes 0 a intereske
terceros.

En la expropiacion, la pérdida en valor del resto e la toma parcial de una propiedad. Generalmentea
diferencia entre el valor de la propiedad total anés de la toma y el valor del remanda después de la tom
es la medida del valor de la parte tomada y la pérda en valor del remanente”



Lo que nos lleva a aplicar la metodologia denormariAdl TES Y DESPUES”.

El libro Manual de Tasaciones de Dante Guerrertyadmr Argentino y en el libroJratado de Valuacion
Stanley L. Mc Michael, escrito antes de 1949 seardmde este método.

El método consiste en realizar un avalto al inmauedl suestado original aplicando los métodos de cost
reposicion, rentabilidad o productividad y mercaNTES).

Luego realizar un avalio con el inmueble afectaatoepproyecto.
La segunda valoraciodESPUES debe considerar.

a) Area a expropiar
b) Remanente o remanentes, dependiendo de la ubickeidnea que se expropio

La diferencia de valor entre los avalios SIN y CArhyecto, ser&l monto a indemnizar al expropiado (daf
remanente).

Con lo cual el expropiado queda después de la pigmion en condiciones iguales o ligeramente majde
original (sin proyecto).

La indemnizacion o pago del dafio al remanente toeemeo valor maximo el monto que falta para igualar
montos de los avaluos de los inmuebles ANTES y DIESIPdel proyecto.



El monto del dafio al remanente puede oscilar desde(no se le ocasiona dafio al resto del inmuehidesta |
expropiacion total de la fincajependera de la ubicacion del area a expropiarrelacion a la totalidad c
inmueble.

La valoracion del dafio al remanente debe ser plimtelae valorarse cada remanente por separadus(bubiese
y NUNCA aplicar ecuaciones para su calculo.

Durane el X Congreso de Ingenieria Civil realizado erst@®Rica en setiembre del 2004, se tuvo el hon
contar con la participacion de la Arquitecta Mdtiailia Pereira Colls, Presidenta de la Sociedathdgenieros d
Tasacion de Venezuela -SOITAVE-, fasional de gran experiencia en este campo y neaffjue la metodolog
gue se debe de aplicar para el pago del dafio ahemte es la citada en el presente articulo.

El XXI Congreso Panamericano de Valuacion realizawl@artagena de Indias - Colombrasetiembre del 20(
tuvo como una de las ponencias el tema de las SEBMBRES, el cual fue desarrollado en forma exceeu
el expositor Francisco Ochoa, el citado profesi@hakferirse al dafio al remanente, menciono laodutbgia d
ANTES Y DESPUES, como la recomendada a utilizar.

El Instituto Costarricense de Valuacion “ICOVAL’ealizé el 22 de noviembre del afio 2004 el | Cora
Nacional de Valuacion y | Encuentro CentroamericdeoValuadores, como expositor extranjero se inai
valuado Francisco Ochoa, para que hiciera énfasis deejutaiio al remanente se debe de calcular f
Metodologia de ANTES Y DESPUES tanto para expropies como para servidumbres g utilizand:
ecuaciones o férmulas empiricas que tienen masteap® ocurrencia que sentido técnico.

El mismo profesional present6 el tema en el ComgdesU.P.A.V., realizado en Caes; Venezuela en abril «
2005, obsérvese lo importante de ir divulgandosestiberios a nivel latinoamericano.



Fue muy importante escuchar que para el pagaai@b al remanente en servidumbres se tenga gioarala
misma metodologia.

Hace varios afios un grupo de profesionales fueocm@ido por el Ministerio Publico (Seccion de Dea
Econdmicos) para revisar los avallos que se hab&lizado para las expropiaciones de derechosaieeri el
proyecto de la carretera costanera (Seccion CiGadéeh-Orotina).

El suscrito representd al Colegio Federado de iegemy de Arquitectos de Costa Rica y se pudorgbsen lo
informes de los valuadores que nombrd el Podercildl de partes, donde el estag@gd montos de dine
exorbitantes por malas valoraciones que el prih@peametrode esas malas valoraciones, fue el mal céalcu
dafo al remanente, perjudicando con ello gravenamiais y por ende a todos los costarricenses.

Fue consenso de la comision integrada por profalende diferentes instituciones, entre ellas: ufatior
Directa, Colegio de Ingenieros Agronomos, Colegenldrado de Ingenieros y de Arquitectos dust@ Rice
Camara Costarricense de Corredores de Bienes RagmdVinisterio de Obras Publicas y Transporégdicar |
Metodologia de ANTES y DESPUES, en las revisioreelad citadas valoraciones.

Sin embargo todavia se observa que algunas instieE publicas del pais siguen aplicando ecuac
EMPIRICAS, sin ningun sustento técnico y lo masiawj es que siguen sin entender lo que signifidgreninc
dafo al remanente

Si se calcula el dafio al remanente, como se hadesgpaises mas adetados que Costa Rica en Valuac
estariamos en futuros procesos de expropiaciosesvidumbres, eliminando avalios mal elaboradasgreand:
jurisprudencia como se hizo durante varios afiossati¢ que el DANO AL REMANENTE, fuera incluido e
Ley de Expropiaciones #7495.



También es muy importante que las Institucionesli€ag que tienen que realizar avalios en estos
recurran a los libros antes citados y que si desde mas de 50 afios se conoce esdo y todavia hoy ¢
excelentes profesionales de Sur Ameérica estan ridwieonciencia de que se aplique el misgpBor qué r
aplicarlo en Costa Rica?.

Recientemente el Instituto Costarricense de E@dad, publicd en la Gaceta un Reglamento papmopiacione:
y servidumbres es muy gratificante observar que para el daforabnente en expropiaciones se recomi
utilizar el método dANTES Y DESPUES

Aunque para servidumbres recomiendan aplicar un@cem, la cual es empirica y sin sustet#onico, s
recomienda no utilizar esa ecuacion para el caldelaaro al remanente en servidumbres.



