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INTRODUCCION

El arrendamiento de bienes inmuebles es una alternativa que permite resolver necesidades de
espacio fisico para instalar servicios médicos y administrativos para los usuarios de la Caja
Costarricense de Seguro Social (CCSS).

La identificacion de esta alternativa se deriva del andlisis y eliminacién previa de otras opciones
gue atiendan los requerimientos para brindar los servicios administrativos o de salud alineados
con las estrategias institucionales para la prestacion de servicios conforme las necesidades de los
usuarios y de la calidad del servicio establecida por la CCSS.

Como ente publico, el arrendamiento de un inmueble que efectle cualquier unidad ejecutora de la
Caja, debe observar las regulaciones externas e internas en materia de contratacion de inmuebles
con terceros, asi como otras disposiciones técnicas y administrativas que han sito definidas en la
misma CCSS por diferentes unidades involucradas en este proceso. Para cuya ejecucion se da
para conocimiento y uso este manual.

Para la elaboracion de este documento, fue necesario analizar leyes como de la Arrendamientos
Urbanos y Suburbanos; la de Igualdad de Oportunidades para las Personas con Discapacidad en
Costa Rica; la de Construcciones; de Planificacion Urbana; de Contratacion Administrativa y otras,
asi como de reglamentos, entre los que a manera de ejemplo se puede citar el Reglamento a la
ley 7600 sobre la Igualdad de Oportunidades para las Personas con Discapacidad.

El examen normativo efectuado también consideré el estudio de directrices gerenciales en
materia de inversiones en bienes inmuebles propiedad de terceros, criterios legales sobre la
ejecucion de reparaciones en bienes inmuebles que no son propiedad de la CCSS; la Comision de
Control del Gasto en Contratacién de servicios de vigilancia, aseo, mantenimiento de zonas
verdes y alquileres referente a su objetivo en la organizacion.

Adicionalmente se robustece el manual con los métodos y herramientas para la valoracion de
bienes inmuebles, el avaluo, y la estimacion del alquiler, que permiten establecer el justiprecio.

Este documento fue mejorado con los aportes de diferentes grupos profesionales especializados
en ambitos administrativos, técnicos y legales. Asimismo en la Sesion N° 308 del Consejo de
Presidencia Ejecutiva y Gerencias, conto el aval de los integrantes del mismo.

En el punto 3° del Consejo de Directores de la Gerencia de Infraestructura y Tecnologias, que se
efectu6 el 30-05-2014 la Gerente de Infraestructura y Tecnologias aprob6é el Manual para
arrendamiento de bienes muebles, no obstante su publicacion y divulgacion se vio supeditada a
gue se ajustara a lo establecido, en cuanto forma, al oficio GA-2030-2014 de la Gerencia
Administrativa que se refiere al Procedimiento de Gestibn Documental.
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Una vez concluida esa tarea, dado que se verificd que se mantiene el fondo del asunto y que se
cumple con lo normado en el procedimiento de gestibn de documentos, la Gerente de
Infraestructura y Tecnologias, mediante oficio GIT-10062-2015 del 16 de abril de 2015, ratifica la
aprobacion del Manual para el Arrendamiento de bienes inmuebles para la instalacion de servicios

administrativos y de salud de la CCSS.
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PRIMERA PARTE
Normativa administrativa y legal para el avaluo de bienes inmuebles a arrendar

MANUAL PARA EL ARRENDAMIENTO DE BIENES INMUEBLES
PARA LA INSTALACION DE SERVICIOS ADMINISTRATIVOS Y DE SALUD DE LA CCSS

I. Aspectos generales

1.1 Alcance y campo de aplicacion

La aplicacibn de este Manual es obligatoria para todos los funcionarios involucrados en los
procesos de arrendamiento de inmuebles para la instalacién de servicios administrativos y de
salud de la Caja Costarricense de Seguro Social; asi como para los profesionales en ingenieria y
arquitectura de la Institucion que participan en la valoracion técnica previa de los inmuebles que
se postulen para arrendamiento y en el avalio para determinar el justiprecio. Concretamente se
trata de los profesionales de las Areas Regionales de Ingenieria y Mantenimiento; del Equipo de
Ingenieria y Arquitectura de la Gerencia Financiera, de la Direcciéon de Mantenimiento Institucional
y de la Direccion de Arquitectura e Ingenieria.

Se excluyen de la aplicacién del presente manual las contrataciones para el arrendamiento
inmuebles que se tramiten bajo la modalidad de arrendamiento con opcién de compra y venta
(leasing), asi como los que se gestionen mediante fideicomiso, casos en los que se debera
realizar la valoracion en concreto de los presupuestos de idoneidad técnica y econdémica del bien
de conformidad con el tipo de contrato de que se trate, para lo cual se debera acudir a las
instancias técnicas vinculantes.

1.2 Objetivo General
Estandarizar el procedimiento para arrendar un bien inmueble en la CCSS, fundamentado en el
marco normativo externo e interno, los procedimientos y métodos técnicos para la valoracion
previa y determinacion del justiprecio de bienes inmuebles propuestos para alquilar, de forma que
se seleccionen aguellos que se ajustan a las necesidades de espacio fisico identificadas para la
prestacion de los servicios de calidad a los usuarios; asi como que se haga uso adecuado del
inmueble y que se dé el mejor uso alternativo a los recursos financieros.

1.2.1 Objetivos especificos

¢ Guiar a las unidades ejecutoras de la CCSS en el proceso para el arrendamiento de bienes
inmuebles para la instalacion de servicios administrativos y de salud.

e Referir la informacion administrativa, legal y técnica que en la CCSS le imprime mayor
transparencia y solidez el proceso de contratacion de espacio fisico con terceros.

e Conocer los requerimientos técnicos necesarios que debera poseer cualquier inmueble a
arrendar en concordancia con las necesidades de la poblacion a la que va dirigida la
prestacion del servicio, las necesidades de operacion de la unidad ejecutora, las
caracteristicas de la ubicacion, la geografia y otros.

¢ Identificar los requerimientos técnicos minimos para la evaluacion técnica de los inmuebles
y para la determinacion del justiprecio en todo el proceso de arrendamiento de bienes
inmuebles.
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1.3 Referencias normativas

Tabla 1. Normativa que rige para el arrendamiento de bienes inmuebles en la CCSS

Nombre de la normativa
Ley de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos

Ley de Contratacion Administrativa

Ley General de la Administraciéon Publica

Ley Contra la Corrupcion y el Enriquecimiento llicito
en la Funcién Publica
Ley General de Control Interno

Ley de Igualdad de Oportunidades para las Personas
con Discapacidad en Costa Rica

Reglamento de la ley 7600 sobre la Igualdad de
Oportunidades para las Personas con Discapacidad
Ley de Construcciones

Ley General de Salud
Ley de Planificacion Urbana

Ley sobre Unidades de Medicion
Reglamento a la Ley de Contratacion Administrativa

Reglamento sobre el Refrendo de las Contrataciones
de la Administracion Publica

Recordatorio Directrices sobre la Inversién en Bienes
Inmuebles que no son propiedad de la Institucion.
Procedimiento para autorizar alquiler de edificios y
equipos. Comision Institucional Control del Gasto
Solicitud de criterio unidades que incumplen los
acuerdos de Ila Comisibn del Gasto en
Contrataciones. Direccién Juridica actual
Subgerencia Juridica

Criterios de la Comision de Control del Gasto en
Contratacion de Servicios de Vigilancia, Aseo,
Mantenimiento de Zonas Verdes y Alquileres.
Direccion Juridica actual Subgerencia Juridica
Contratacion de Servicios de Vigilancia, Aseo,
Mantenimiento de Zonas Verdes y Alquileres.
Comisién Institucional Control del Gasto

Articulo 29°, acuerdo segundo de la Sesion N° 7810,
celebrada el 18 de noviembre de 2003 sobre
Creacién de la Comisién Institucional de Control del
Gasto. Junta Directiva.

Directrices sobre la Inversion en Inmuebles que no
son propiedad de la Institucion. Circular Junta de
Gerentes

Cédigo
7527 del 17 de agosto de 1995, publicada en la Gaceta N° 155
del 17 de agosto de 1995
7494, del 02 de mayo del afio 1995, publicada mediante
Alcance N° 20 al Diario Oficial La Gaceta N° 110 del 8 de junio
de 1995y sus reformas.
6227, del 18 de diciembre de 1978, publicada en la Gaceta N°
15 del 22 de enero de 1979.
8422 del 14 de setiembre de 2004, publicada en la Gaceta N
212 del 29 de octubre de 2004
8292 del 30 de julio del 2002, publicada en la Gaceta N° 169 del
4 de setiembre de 2002.
7600 del 18 de abril de 1996, publicada en la Gaceta N° 102 del
29 de mayo de 1996
Decreto No. 26831 publicado en La Gaceta No. 75 del 24 de
abril de 1998
Decreto Ley No 833 del 4 de noviembre de 1949, reformado por
leyes No 1605 de 16 de julio de 1953,1714 de 9 de diciembre
de 1953,2760 de 16 de junio de 1961 en lo conducente, 4240
de 15 de noviembre de 1968 en lo conducente y 7029 de 23 de
abril de 1986.
5395 de 30 de octubre de 1973, Publicado en el Alcance N° 172
a La Gaceta No. 222 del 24 de noviembre de 1973.
4240 del 11 de noviembre de 1968. . Publicada en La Gaceta
N° 274 del 31-11-1968
5292 del 23 de julio de 1973.
Decreto Ejecutivo N° 33411-H publicado en la Gaceta N° 210
del 2 de noviembre de 2007.
R-C0O-44-2007 del 11 de octubre del 2007, publicado en la
Gaceta N° 202 del 22 de octubre del 2007.

Circular GF-5.419 del 26 de noviembre de 2009
Circular GDF-30.751-2007, del 19 de julio de 2007

Criterio D.J.1755-2006, del 26 de marzo de 2006

Criterio D.J. 3227-04, del 19 de julio de 2004

Circular N° 19.459, del 25 de mayo de 2004

Circular N° 39.320, del 26 de noviembre de 2003

Circular N° 27.722, del 6 de noviembre del 2001

Fuente: Los autores
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1.4 Responsabilidades sobre el proceso para el arrendamiento de bienes inmuebles
para la instalacion de servicios administrativos y de salud de la CCSS

Tabla 2. Unidades y su responsabilidad en relacién con el proceso

Unidad \ Responsabilidad
Gerenua}nfraestructura y Aprueba el Manual
Tecnologias
Consejo Presidencia Ejecutiva Avala el Manual
y Gerentes

Titulares subordinados de otras
unidades involucradas en el
proceso (administrativa,
técnica y legalmente)

Revision del Manual

Publica en la Web Master el Manual
para el arrendamiento de bienes
inmuebles para la instalacién de
servicios administrativos y de salud

Direccidon de Comunicacion
Organizacional

de la CCSS
Direccion de Arquitectura e Elabora y/o actualiza el proceso y el
Ingenieria Manual

Unidad Ejecutora y unidades
técnicas en Arquitectura e
Ingenieria; y de contratacion | Aplica lo descrito en el Manual
administrativa (nivel central, o
regional)

Fuente: Los autores

1.5 Definiciones, simbolos y abreviaturas

1.5.1- Definiciones

ADJUDICATARIO: Persona fisica o juridica ya sea participando de manera individual como en
consorcio que participd en calidad de OFERENTE dentro de un procedimiento de contratacion
administrativa y a los cuales se le adjudicé el contrato para el arrendamiento de un bien inmueble
de su propiedad.

ADMINISTRACION: Refiérase al término CCSS y a sus dependencias competentes.

APROBACION INTERNA: Verificacion de legalidad de un contrato que emite la Subgerencia
Juridica Institucional.

ARRENDADOR: Quien cede el uso, goce y disfrute de la cosa a cambio de la cancelacion de un
precio. Para efectos de arrendar a la Institucion deberd estar inscrito en su Registro de
Proveedores.

ARRENDATARIO: Locatario o inquilino de un bien inmueble que para su uso, goce y disfrute
debe cancelar un precio.
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ARRENDAMIENTO: Existe arrendamiento o locacibn cuando dos partes se obligan
reciprocamente, la una a conceder el uso y goce temporal de un bien inmueble y la otra a pagar
un precio cierto y determinado.

AVALUO: Es el informe en el cual se describen las caracteristicas del bien valorado, las
circunstancias bajo las cuales se valora, los métodos empleados y las conclusiones obtenidas por
las cuales se le asigna un monto determinado, considerado “valor del bien” a la fecha de
elaboracion del mismo.

BITACORA: Documento oficial en el que se indican los eventos o intervenciones en los equipos y
sistemas criticos, la fecha en que ocurrieron, el responsable de la anotacion y la descripcion de los
mismos.

CARTEL: Pliego de condiciones que constituye el reglamento especifico del procedimiento de
contratacion administrativa mediante el cual se realiza un arrendamiento de un bien inmueble.

CONTRATO: Conjunto de clausulas mediante las cuales se formaliza la contrataciéon del
arrendamiento de un bien inmueble para el uso, goce y disfrute de la Caja como arrendatario,
mediante el cual las partes se obligan a cumplir con los términos del cartel, la oferta y la
adjudicacion en firme del arrendamiento y cualquier otro documento que se constituya como
Adenda al contrato, asi como los acuerdos contenidos y oficios contenidos del expediente que se
levante para el procedimiento administrativo de arrendamiento.

COSTO: Cantidad que se requiere para crear o producir un bien o servicio.

CRONOGRAMA DE VISITAS DE MANTENIMIENTO PREVENTIVO: Documento en el que se
indican la totalidad de visitas anuales por equipo y/o sistema critico, la fecha en que se realizaran
y la duracién de éstas.

EQUIPO TECNICO: Es el equipo de profesionales expertos de la Institucion, que realizan la
evaluacion de los bienes de los bienes inmuebles y el justiprecio.

ESTUDIO DE MERCADO: Empleo de técnicas de investigacion y trabajos de campo para el
conocimiento del mercado.

JUSTIPRECIO: Valor de un objeto, bien mueble o inmueble susceptible a negocio juridico, tasado
por peritos tanto judicial como extrajudicialmente.

MERCADO: Es el ambiente en el que se comercializan bienes y servicios entre compradores y
vendedores a través de un mecanismo de precios.

OFERENTE: Persona fisica o juridica ya sea participando de manera individual como en
consorcio que participan dentro de un procedimiento de contratacion administrativa.

ORDEN DE INICIO: Documento que emite la Administracion, en el cual se indica la fecha de inicio
del contrato de arrendamiento de un bien inmueble.

PLAN ANUAL (PA): Instrumento formulado en concordancia con los planes de mediano y largo
plazo, donde se concreta la politica de la Institucion, a través de la definicion de proyectos,
objetivos, metas y acciones que se deberadn ejecutar durante el afo, se precisan los recursos




Gerencia Infraestructura y Tecnologias Pagina: Version: Cédigo:
Direccion de Arquitectura e Ingenieria 12 1.0 GlT-M-GA-OZ

humanos, materiales y financieros necesarios para obtener los resultados esperados y se
identifican los responsables de los programas. (CGR, N-1-2012-DC-DFOE, p. 5)

PLAN-PRESUPUESTO: Reflejo del plan en términos financieros en el presupuesto, de tal forma
que se convierta en un instrumento que permita llevar a cabo los fines de la organizacion, la
vinculacion del plan y el presupuesto exige que se llegue al nivel de tener la cuantificacién global
del costo de cada una de las metas, para obtener el costo aproximado de cada programa. (CGR,
2000, p. 35).

PLAZO: Periodo definido contractualmente, conforme con los términos del cartel, de la oferta y el
contrato mediante el cual el arrendador se obliga a contratar con la Administracion a entera
satisfaccion de la CCSS.

PRESUPUESTO: Instrumento que expresa en términos financieros el plan anual, mediante la
estimacion de los ingresos y gastos necesarios para alcanzar los objetivos y metas de los
programas presupuestarios establecidos. (CGR, N-1-2012-DC-DFOE, p. 5)

REFRENDO: Tramite de aprobaciéon de un contrato de la Administracion Publica, el mismo es
efectuado por la Contraloria General de la Republica como érgano jerarquico impropio.

PRECIO: Cantidad inicial que se pide, ofrece o paga por un bien o servicio. El precio de venta es
un hecho histérico.

TIEMPO MINIMO PARA LA ATENCION DE LAS FALLAS: Tiempo que transcurre entre la falla y
la correccion de la misma.

TITULAR SUBORDINADO: Persona al servicio publico, que pertenece a la administracion activa,
responsable de un proceso, con autoridad para ordenar y tomar decisiones. (CGR, N-1-2012-DC-
DFOE, p. 6)

UNIDAD EJECUTORA: Dependencia organizativa encargada de la gestion de los recursos
presupuestarios y consecucion de los objetivos y metas programados.

VALOR: Concepto econdmico que se refiere al precio mas probable que los compradores y
vendedores concluird por un bien o servicio que esta en venta o alquiler. El valor no es un hecho
sino un estimado del precio probable que se pagara por los bienes o servicios en un momento
dado.

VALOR DE MERCADO: valor mas probable en el que el comprador y el vendedor enterados de
las caracteristicas particulares y principales de un bien, asi como de las condiciones del mercado
gue lo rodean, estarian dispuestos a intercambiarlo.

VALOR DE RENTA: es el valor establecido con la finalidad de cuantificar la rentabilidad de un
bien.

1.5.2 Simbolos

No aplica
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1.5.3 Abreviaturas

DAI: Direccion de Arquitectura e Ingenieria

DMI: Direccion de Mantenimiento Institucional

ARIM: Abreviatura de Areas Regionales de Ingenieria y Mantenimiento
CCSS: Siglas de Caja Costarricense de Seguro Social.

CGR: Siglas de Contraloria General de la Republica.

DAI: Abreviatura de Direccion de Arquitectura e Ingenieria.

LCA: Ley de Contratacion Administrativa.

LGAUS: Ley General de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos.
RLCA: Reglamento a la Ley de Contrataciéon Administrativa.

UE: Unidad Ejecutora.

Il. Proceso de arrendamiento de bienes inmuebles en la CCSS
2.1 Marco conceptual

Para atender las necesidades de espacio fisico identificadas por las unidades ejecutoras
responsables de brindar servicios determinados a los usuarios, la Caja podra arrendar cualquier tipo
de bienes inmuebles para la instalacion de servicios administrativos y de salud.

No obstante, ya sea que esa necesidad esté alineada con la estrategia institucional en lo
correspondiente a servicios a los usuarios, ya sea que atienda una orden sanitaria del Ministerio de
Salud, ya sea que resuelva problemas de hacinamiento que impactan negativamente el servicio a los
usuarios, que atienda una resolucion de la Sala Constitucional, para citar algunos; la CCS debe
ejecutar la contratacién de planta fisica con terceros con apego a los mecanismos establecidos en la
Ley de Contrataciéon Administrativa y su Reglamento; las normas internas establecidas en materia de
contratacion administrativa, asi como las regulaciones administrativas institucionales vigentes en
materia del plan-presupuesto, y las condiciones técnicas contenidas en el presente manual.

En aquellas situaciones en que la necesidad obedezca a una situacion imprevisible asociada por
ejemplo a incendios, o eventos como inundaciones, sismos, etc. debe actuarse conforme las
excepciones previstas por el marco legal externo y las regulaciones institucionales, y/o decisiones de
los jerarcas competentes en materia administrativa, técnica y/o legal, que se emitan para resolver los
requerimientos de espacio fisico derivados de la situacion misma.

Resulta necesario enfatizar que de conformidad con lo regulado en la Ley General de
Arrendamientos Urbanos y Suburbanos N° 7527, la CCSS como ente descentralizado podria adquirir
la calidad de arrendatario, debe observar la regulaciéon en materia de arrendamiento.
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Es asi que la Institucién para contratar arrendamientos, como sujeto del derecho publico debera
realizar el procedimiento de seleccion y perfeccionamiento de sus contratos de conformidad con lo
dispuesto en la Ley de Contratacién Administrativa N° 7494, del 02 de mayo del afio 1995, publicada
mediante Alcance N° 20 al Diario Oficial La Gaceta N° 110 del 8 de junio de 1995 y sus reformas, asi
como en el Reglamento a la Ley de Contratacion Administrativa Decreto Ejecutivo N° 33411-H,
publicado en la Gaceta N° 210 del 2 de noviembre de 2007.

El marco normativo externo se ve complementado con las normas administrativo-legales vigentes en
la CCSS, asi como con las herramientas técnicas que permitan fortalecer los criterios de seleccion
del inmueble, con el mejor uso alternativo de los fondos publicos con que se contrata y poder dotar
de la mejor planta fisica posible para resolver la necesidad de dar servicios a los usuarios.

Para formalizar un contrato de arrendamiento de un bien inmueble, se requiere el aporte y
participacién de varias unidades de la CCSS, por lo que es de especial relevancia que este proceso
se desarrolle bajo el enfoque de un trabajo en equipo, con una estrecha coordinacién y observando
la estandarizacion definida en este Manual.

2.2 Componentes del proceso para el arrendamiento de bienes inmuebles

Figura 1. Diagrama de Bloques del proceso de arrendamiento de bienes inmuebles para
brindar servicios administrativos y de salud

Fuente: Los autores
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La unidad ejecutora identifica, caracteriza, y dimensiona la necesidad de espacio fisico. Con esa
informacion investiga la disponibilidad de espacio fisico en inmuebles propiedad de la CCSS,
ubicados en la localidad y que cumplan los requerimientos establecidos para resolver la necesidad
de espacio fisico.

Con ese fin debe consultar a la Gerencia Financiera (Direccién Financiera - Area de Administracion y
Aseguramiento de Bienes); y a la Gerencia de Pensiones (Direccion Financiero-Administrativa) sobre
la disponibilidad total o parcial de planta fisica en alguno de los inmuebles que pudieran estar
ubicados en la localidad requerida y que se encuentra bajo la administracién de alguna de esas
unidades técnicas.

De resultar positiva la consulta, la unidad ejecutora debera tramitar el permiso de ocupaciéon del
respectivo inmueble, y de esta manera quedaria resuelto el problema especifico de infraestructura.

Si la gestién es infructuosa identifica la disponibilidad de inmuebles en la localidad que se puedan
acceder por modalidades diferentes al arrendamiento. De no encontrar disponibilidad de inmuebles
en esa condicion, se cuenta con elementos objetivos suficientes que motivan la seleccion del
arrendamiento con terceros para atender la necesidad especifica de la unidad ejecutora y se
proceder a ejecutar las acciones administrativas, técnicas y legales necesarias para poder disponer
de la instalacion para brindar los servicios administrativos y/o de salud requeridos por los usuarios de
la CCSS y que permitan a los funcionarios cumplir con la operacion diaria de manera eficiente.

2.3 Proceso para el arrendamiento de bienes inmuebles de la CCSS
El desarrollo de cada uno de los componentes del proceso para el arrendamiento de bienes
inmuebles de la CCSS, implica la ejecucién de actividades sucesivas, cuyo detalle se refiere de

resume en el diagrama que se muestra, mas adelante

Figura 2-Simbologia utilizada en el diagrama del proceso para arrendamiento de bienes inmuebles
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Figura 3- Diagrama del proceso para el arrendamiento de bienes inmuebles en la CCS

Fuente: Los autores
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2.3.1 Identifica necesidad de espacio fisico

Teniendo a la vista los objetivos y metas en la prestacién de servicios administrativos y/o de salud,
segun corresponda, o el problema especifico que enfrenta, etc., la unidad ejecutora respectiva
debe analizar, caracterizar y dimensionar el espacio fisico requerido, de manera qgue como minimo
elabore la siguiente informacion:

e Descripcion del servicio que se brinda (ya sea administrativo o en salud) o brindara, la
poblacion a la que va dirigido, cantidad promedio de usuarios y las necesidades que
van a ser solventadas.

e Cantidad de funcionarios que laboran para el momento en que surge la necesidad y la
proyeccion de crecimiento, en razon al &rea que se necesita.

o El estado y una breve descripcion de las condiciones actuales de las instalaciones o
recinto donde se estd dando la prestacion de servicios, area actual del inmueble,
acceso al mismo, y otras caracteristicas que se estimen relevantes para la prestacion
eficiente de los servicios institucionales.

Si se trata de la apertura de nuevos servicios para una comunidad especifica, similarmente se
requiere:

e Breve descripcion de las condiciones de las instalaciones o recinto indicando los servicios
que se van a dar

e Area estimada requerida, las condiciones minimas deseables de acceso al inmueble

¢ Identificar y documentar la disponibilidad de recursos humanos, materiales y tecnolégicos
necesarios para poner y mantener en operacion el inmueble

e Otras caracteristicas consideradas relevantes para la prestacion eficiente de los servicios
institucionales

2.3.2 Disponibilidad de infraestructura por modalidades distintas al arrendamiento con
terceros

2.3.2.1- Disponibilidad de inmueble propiedad de la Caja en la localidad

El titular subordinado de la unidad ejecutora debe consultar formalmente (por via fisica o
electrdnica), a la Gerencia Financiera (Direccion Financiero Contable — Area de Administracion y
Aseguramiento de Bienes) y a la Gerencia de Pensiones (Direccion Financiero-Administrativa)
sobre la disponibilidad de algun bien inmueble propiedad de la CCSS, que se ubique en la
localidad y se ajuste a los requerimientos de planta fisica identificados.

En la solicitud que se formule se deben indicar al menos los datos previamente detallados, a saber:

a. Descripcion del servicio que se brinda (ya sea administrativo o en salud) o brindard, la
poblacién a la que va dirigido, cantidad promedio de usuarios y las necesidades que
van a ser solventadas.

b. Cantidad de funcionarios que laboran para el momento en que surge la necesidad y la
proyeccién de crecimiento, en razon al area que se necesita.

c. El estado y una leve descripcion de las condiciones actuales de las instalaciones o
recinto donde se esta dando la prestacion de servicios, &rea actual del inmueble,
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acceso al mismo, y otras caracteristicas que se estimen relevantes para la prestacion
eficiente de los servicios institucionales.

d. Si se trata de la apertura de nuevos servicios para una comunidad especifica,
similarmente debe elaborarse una leve descripcion de las condiciones de las instalaciones
0 recinto indicando los servicios que se van a dar, el area estimada requerida, las
condiciones minimas deseables de acceso al inmueble, y otras caracteristicas que se
estimen relevantes para la prestacion eficiente de los servicios institucionales.

Si con base en la respuesta que se obtiene de las dependencias consultadas se verifica la
disponibilidad de planta fisica propiedad de la CCSS, la UE gestionard el respectivo permiso para
ocupacién del inmueble (total o parcialmente), conforme lo establecido procedimentalmente por la
unidad técnica respectiva y asi se resolveria el problema o se atenderia la necesidad de espacio
fisico para instalar servicios administrativos o de salud.

2.3.2.2 Disponibilidad de inmuebles en la localidad por préstamo u otros similares

Agotada la posibilidad de disponer de un inmueble de la CCSS en la localidad, se procede a valorar
otras alternativas, tales como el préstamo de planta fisica propiedad de una asociacion, la
Municipalidad u otros similares.

De ser viable alguna de estas alternativas, la UE procedera a gestionar el tramite correspondiente
para formalizar el acuerdo entre las partes y poder disponer del espacio fisico que necesita para
brindar el servicio administrativo o de salud especifico.

Si el resultado de esta investigacion es infructuoso, se cuenta con los criterios objetivos debidamente
documentados para valorar la posibilidad de arrendar un inmueble a terceros.

2.3.3 Disponibilidad de inmuebles en la localidad para arrendar

2.3.3.1 Estudio de mercado y evaluacion previa para arrendamiento

El titular subordinado de la UE conducira un estudio de alternativas en la circunscripcién territorial en
la cual presta su servicio y donde existe la demanda de servicios por parte de los usuarios que se
debe satisfacer.

Debe tenerse presente que toda gestion tendiente a determinar la existencia de bienes inmuebles
disponibles para arrendar debera ser documentada y conformara parte de los requisitos previos de la
contratacion que posteriormente se tramite.

La determinacion de bienes inmuebles disponibles se fundamenta en una valoracién técnica que se
solicita a la unidad técnica respectiva segun la adscripcion de la UE y la estructura administrativa de
funcionamiento para este tipo de andlisis.

Dicho estudio se realiza para determinar si las caracteristicas de un bien inmueble cumplen o no; con
una serie de requisitos minimos deseables que hacen el inmueble apto para ser utilizado en la
prestacion de servicios publicos (salud y administrativos) requeridos por los usuarios en este caso
especifico de la CCSS. Para su desarrollo se aplica el formulario que se localiza en el Anexo N° 1
Evaluacioén previa para arrendamiento de bienes inmuebles, tomando en consideracion los siguientes
aspectos:

e Accesibilidad: las edificaciones destinadas a prestar servicios en salud para atencion de
publico deben ofrecer las condiciones necesarias para garantizar la accesibilidad de todas
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las personas, en caso de existir desniveles éstos deben ser salvados mediante rampas
segun requerimientos a la Ley 7600 y su Reglamento, sin embargo en la practica es
conocido que la gran mayoria de locales que se arriendan por parte de la CCSS, no
presentan las condiciones minimas de accesibilidad requeridas, al ser edificaciones
disefiadas y construidas con anterioridad a la promulgacion de esta ley.

o Materiales: las edificaciones deberan ser construidas a base de materiales de primera
calidad, sin dafio, durables, incombustibles, lavables y asépticos. Paredes preferiblemente
de concreto, mamposteria o tipo muro seco de fibroyeso o fibrocemento. Cielos rasos
suspendidos preferiblemente de fibra mineral, fibroyeso, fibrocemento o tablilla, artesonados
o losa de concreto también pueden emplearse. Pisos preferiblemente con acabados
lavables que eviten acumulacién de suciedad e impurezas; enchapes de ceramica, gres,
mosaico, terrazo o loseta vinilica resistentes al alto transito. Alfombra o madera puede existir
Unicamente en pasillos. Sistema eléctrico enductado en cloruro de polivinilo (PVC) o hierro
galvanizado (EMT), con su correspondiente centro de carga e interruptores termo
magnéticos (breakers). Tomacorrientes, apagadores y cualquier otro accesorio deben estar
buen estado de funcionamiento, libres de golpes o alteraciones que afecten su seguridad.
Cubierta de techos en lamina de hierro galvanizado, esmaltada u otro material de buena
calidad que garantice la impermeabilidad y se encuentre libre de infiltraciones. Sistema
mecanico para aguas servidas provenientes de lavamanos, duchas e inodoros con
disposicién apropiada a colector de aguas residuales o tanque séptico. Disponibilidad de
servicios publicos como electricidad, agua potable, linea telefénica, alcantarillado,
alumbrado, acera, transporte, recoleccibn de basura. Ubicacion: el inmueble debe de
ubicarse de preferencia frente a calle publica y equidistante dentro del area de influencia de
atencion.

e Ventilacién, iluminacion natural, conservacién y mantenimiento: Las edificaciones
deben contar con ventilacion e iluminacion natural para las areas habitables o no habitables
y presentar Optimas condiciones de conservacion y mantenimiento necesario para prestar el
servicio requerido, incluyendo sus instalaciones eléctricas, mecanicas, pintura, muebles
sanitarios, etc.

Como se indic6 previamente este andlisis es muy basico y su finalidad es la de actuar como un filtro
inicial que garantice a la Institucion el cumplimiento de las condiciones minimas para la prestaciéon de
servicios publicos y que por tanto recursos que se asignen para la valoracion de un inmueble, se
estaran utilizando eficientemente pues el mismo ofrece buenas condiciones para su eventual
arrendamiento.

Las edificaciones de la CCSS destinadas a prestar servicios, deben ofrecer las condiciones
necesarias para garantizar la accesibilidad de todas las personas independientemente de la edad o
de su capacidad fisica, sin embargo en la practica es conocido que la gran mayoria de locales que se
arriendan por parte de la CCSS, no presentan las condiciones minimas de accesibilidad requeridas,
al ser edificaciones disefiadas y construidas con anterioridad a la promulgacién de la Ley de Igualdad
de Oportunidades para las personas con discapacidad en Costa Rica N° 7600, razén por la cual tiene
gue valorarse proporcionalmente la necesidad a suplir con el cumplimiento de las condiciones del
inmueble, a fin de que discrecionalmente la UE adopte la decisiébn que resulte mas adecuada al
brindar los servicios.
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2.3.4 Avallo

El titular subordinado de la UE, o autoridad competente conforme la estructura administrativa de
funcionamiento de la direccién de gestibn o de sucursales, presenta una solicitud formal ante la
unidad técnica en arquitectura e ingenieria respectiva, para que realice el avalto del inmueble (s) con
el fin de contar con elementos que sustenten la decision de la conveniencia de arrendar un inmueble
determinado considerando la ubicacion, calidad y precio.

Dicha solicitud debe contener como minimo la siguiente informacion:

Uso o fin para el cual se solicita el avallo y lo que se requiere evaluar
Plano arquitecténico de las edificaciones (en caso que exista)
Calidades del propietario del bien inmueble

Numero de identificacion

Lugar y direccion de la residencia

Numero telefénico

Datos generales de la propiedad

Numero de inscripcién ante el Registro Publico

Plano de Catastro

Ubicacion exacta del inmueble a valorar

Contrato con la unidad solicitante para realizar la inspeccion
Nombre del encargado

Numero telefénico

Para efectuar el avalto el profesional en ingenieria o arquitectura, debe realizar un estudio de campo
en el que recopila la informacién necesaria para verificar que el inmueble cumple con las condiciones
requeridas para prestar servicios publicos e incluso requiere ampliar en otros detalles. Con la
finalidad de estandarizar la recopilacién de los datos y facilitar el andlisis de la informacién obtenida
en el campo referente al inmueble, asi como para fortalecer la valoracion que se realiza, se debe
utilizar el formulario que se localiza en el Anexo N°2 Levantamiento de informacién de campo para
valoracién técnica y avallo.

2.3.5 Comision Institucional de Control del Gasto

De conformidad con el articulo 29 de la sesién 7810 celebrada el 18 de noviembre de 2003 la Junta
Directiva de la Institucion acord6 crear la Comision Institucional de Control del Gasto en Contratacién
de Servicios de Vigilancia, Aseo, Mantenimiento de Zonas Verdes y Alquileres, cuyo objetivo es
propiciar una mejor asignacién de los recursos presupuestarios, asi como el analisis de todas las
contrataciones que realiza la Institucién por dichos conceptos.

Por lo anterior toda UE que deba realizar un procedimiento de contratacion cuyo objeto sea el
arrendamiento de bienes inmuebles; mediante cualquiera de las modalidades que establece la Ley
de Contratacién Administrativa, previo al inicio del mismo debe contar con el visto bueno de la
Comision Institucional de Control del Gasto, lo resuelto por la misma es de caracter vinculante
debiéndose acoger lo adoptado en sus resoluciones.

2.3.5.1 Procedimiento de la Comisién Institucional de Control del Gasto para contar con el
visto bueno para la contratacién del arrendamiento o alquiler de edificios

De conformidad con lo dispuesto mediante oficio GDF-30.751-2007, del 16 de julio del 2007, suscrito
por el Coordinador Comision Institucional Control de Gasto se establecié el procedimiento para
autorizar el alquiler de edificio de la siguiente forma:



Gerencia Infraestructura y Tecnologias Pagina: Version: Cadigo:
Direccion de Arquitectura e Ingenieria 23 1.0 GlT-M-GA-OZ

» Las solicitudes para nuevos alquileres, deben firmarse por el Director de sede, Director de
Gestién regional o Director Regional de sucursales. Si el monto anual supera
los ¢25.000.000.00 (veinticinco millones de colones) anuales deberd gestionarse la
aprobacion de la Gerencia respectiva.

= En el caso de prorrogar a contratos vigentes, la jefatura o Director General de la unidad -
segun corresponda- elevara directamente la solicitud de visto bueno a la Comision, con copia
a la Direccion de Sede o Direccién Regional

a. Solicitud de autorizacion debe contener los justificantes de la necesidad de arrendamiento, la
misma debera realizarse de conformidad con la identificacion de la necesidad, a saber:

¢ Descripcion del servicio que se brinda (ya sea administrativo o en salud) o brindard, la
poblacion a la que va dirigido, cantidad promedio de usuarios y las necesidades que van
a ser solventadas.

e Cantidad de funcionarios que laboran para el momento en que surge la necesidad y la
proyeccion de crecimiento, en razon al 4rea que se necesita.

o El estado y una breve descripcion de las condiciones actuales de las instalaciones o
recinto donde se estd dando la prestacion de servicios, area actual del inmueble, acceso
al mismo, y otras caracteristicas que se estimen relevantes para la prestacion eficiente de
los servicios institucionales.

b. Avalto
En el caso de bienes en condicién de Unicos de conformidad con lo regulado en el articulo
131 inciso j del Reglamento a la Ley de Contratacibn Administrativa para la fijacién del
justiprecio se realizara por medio del personal especializado de la Institucion, entendiéndose
este como la Direccion de Arquitectura e Ingenieria y las Area Regionales de Ingenieria y
Mantenimiento cuya competencia sera de dependiendo de la Unidad Ejecutora solicitante.

c. De conformidad con lo dispuesto en la circular N° 39.320 del 26 de noviembre de 2003 En el
caso de prérrogas a contratos de arrendamiento se deben remitir a la Comision Institucional
de Control del Gasto cinco meses antes del vencimiento del contrato.

d. Para el caso de autorizacién de prérrogas no serd necesario realizar un nuevo avallo, dicho
requisito solo aplicard para la renovacién de contrato o prérrogas en caso de que las
condiciones del inmueble ocupado varien de forma significativa ya sea por mejoras
efectuadas por el arrendatario como por deterioro fuera del uso comun. En estos casos el
precio de la contratacion debera ser razonado por parte de la UP segun el monto que se ha
venido pagando, asi como los ajustes por inflacion que hayan ocurrido en el plazo de
arrendamiento a expirar

Con base en el analisis de la solicitud planteada por la autoridad competente y la evidencia
documental que la sustenta, la Comisién Institucional de Control del Gasto, otorga o no el visto bueno
para el arrendamiento o la prérroga del contrato de alquiler.

2.4 Procedimiento de contratacion para arrendamiento
2.4.1 Inicio del Procedimiento de Contratacién (Decision Inicial)

La autoridad competente del procedimiento administrativo que corresponda (segun el monto de
estimacion contractual o la excepcion a procedimiento aplicada al caso concreto), siguiendo para ello
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lo establecido en el articulo 1°, inciso b del Modelo de Distribucion de Competencias en Contratacion
Administrativa y Facultades de Adjudicacion, aprobado por la Junta Directiva, en el articulo 7° de la
sesidon 8339, celebrada el 16 de abril del afio 2009, publicado en la Gaceta N° 80 del 27 de abril del
2009; para satisfacer la necesidad identificada da inicio con el procedimiento de contratacion.

Concretamente emite la decision administrativa de inicio del procedimiento de contratacion
administrativa para arrendar un inmueble determinado para la instalacién del servicio publico del que
se trate (administrativo o de salud), en la localidad especifica a la que se le concedi6 el visto bueno
por parte de la Comision Institucional de Control del Gasto para tal fin.

Segun establece el articulo 7 de la Ley de Contratacion Administrativa y el 8 del Reglamento (Inicio
del proceso de contratacion administrativa), como parte de la decision inicial para que se ejecute la
contratacion, debe acreditarse la identificacion de la necesidad, razén por la que ésta debe
incorporarse como parte del correspondiente expediente administrativo de contratacién que conforme
la unidad responsable de desarrollar el procedimiento de contratacion administrativa para el
arrendamiento del inmueble, de conformidad con lo indicado en el articulo 11 del Reglamento a la
Ley de Contratacién Administrativa, asi como lo dispuesto en la Ley de Control Interno.

En resumen los documentos que acompafan la decision inicial son:

Identificacion de la Necesidad.

Estudios de Mercado efectuados.

Autorizacion de la Comision Institucional de Control de Gasto.

Avalulo del bien inmueble (en caso de aplicacién de la excepcién al procedimiento del articulo

131 inciso j, del Reglamento a la Ley de Contratacion Administrativa) o de los bienes

inmuebles que figuran como postulantes para arrendar.

e Certificacion de disponibilidad presupuestaria (Articulo 8 de la Ley de Contratacion
Administrativa)

e Asignacién del funcionario de la UE que sera el encargado responsable de promover el

respectivo procedimiento de contratacion e individualizacién del responsable del contrato

(Articulo 9 de la Ley de Contratacion Administrativa)

2.4.2 Conformacion del expediente de contratacién administrativa para el arrendamiento de un
bien inmueble

La decision inicial con la documentacién detallada anteriormente se traslada a la unidad técnica que
conducira el procedimiento de contratacion para que conforme el expediente respectivo. Mismo que
permanecera bajo su custodia y debe cumplir con lo establecido en el articulo 11 del Reglamento a la
Ley de Contratacion Administrativa.
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2.4.3 Determinacion del Procedimiento Administrativo aplicable

2.4.3.1 Disponibilidad de varios inmuebles con idoneidad técnica

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 76 de la Ley de Contratacion Administrativa y el
articulo 159 de su Reglamento para tomar en arrendamiento bienes inmuebles, con
construcciones o sin ellas, la administracion debera acudir al procedimiento de licitacién publica,
licitacion abreviada contratacién directa, segun corresponda, de acuerdo con el monto.

Para la estimacion contractual y determinacion del tipo de procedimiento aplicable, segun el
articulo 31 de la Ley de Contratacion Administrativa, a estimar la contratacion, en caso de que el
arrendamiento sea por plazo determinado de tiempo, la estimacion se calculara sobre el valor total
del contrato durante su vigencia, en el tanto dicha vigencia sea superior a 4 afios.

En el caso de contratos de arrendamiento para satisfacer servicios por periodos menores de
cuatro afios, cuando se establezcan o existan prérrogas facultativas que puedan superar ese
limite, la estimacién se efectuara sobre la base de pago mensual calculado, multiplicado por 48.
Para la aprobacion de toda prorroga facultativa se requiere de la autorizacion previa Comisiéon
Institucional Control del Gasto.

2.4.3.2 Bienes Unicos

El articulo 2, inciso d) de la Ley de Contratacion Administrativa excluye de los procedimientos de
concurso la actividad de contratacion que, por su naturaleza o las circunstancias recurrentes, no
pueda o no convenga someterla a concurso publico.

En concordancia con lo anterior, el articulo 131, inciso j) del Reglamento a la Ley de Contratacion
Administrativa faculta a las entidades publicas a contratar directamente el arrendamiento o compra
de bienes cuando en razén de su ubicacion, naturaleza, condiciones y situacion dicho bien se
configura con el mas apto para la finalidad propuesta.

En lo que respecta, la citada norma dispone lo siguiente:

“Articulo 131.- Objetos de naturaleza o circunstancias concurrente incompatibles con el concurso.

La Administraciéon podra contratar de forma directa los siguientes bienes o servicios que, por su
naturaleza o circunstancias concurrentes, no puede o no conviene adquirirse por medio de un
concurso, asi como los que habilite la Contraloria General de la Republica:

a)(...)

j) Arrendamiento o compra de bienes Unicos: La compra o arrendamiento de bienes que en razén de
su ubicacién, naturaleza, condiciones y situacion se configuren como el mas apto para la finalidad
propuesta. En estos casos, el precio maximo sera el que fije el personal especializado de la
Institucion o en su defecto, de la Direccién General de Tributacion.

La Administracion podra pactar el arrendamiento de inmuebles por construir o en proceso de
construccion, cuando ello convenga a sus intereses institucionales o comerciales, segin los
términos que las partes convengan.

En el caso de la compra de inmuebles se requiere adicionalmente de la autorizacion de la
Contraloria General de la Republica, quien cuenta con un plazo maximo de diez dias habiles para
analizar la gestion.”

Por lo tanto es necesario que la Administracion haya determinado que el inmueble que desea
arrendar relne todas caracteristicas particulares y especificas de ubicacion, naturaleza, condiciones
y situacién necesaria, lo anterior de conformidad con los parametros del presente manual.
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2.4.4 Desarrollo de procedimiento y observancia de normativa aplicable

Las fases sucesivas que comprenden desde la convocatoria al procedimiento de contratacién para
el arrendamiento de un inmueble, hasta la adjudicacion en firme, se llevara a cabo segun las
disposiciones legales y reglamentarias en materia de contratacién administrativa.

2.5 Contenido del contrato
Sera valido el contrato administrativo sustancialmente conforme al ordenamiento juridico.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 11 y el articulo 67 de la Ley General de
Arrendamientos Urbanos y Suburbanos; todo contrato de arrendamiento que suscriba la
Institucion debera contener como minimo las siguientes estipulaciones:

a. Nombres, calidades y personerias del arrendador y del arrendatario.

b. Numero de Finca (Cita de inscripcion) en el Registro Publico del inmueble objeto
del contrato.

d. Si el bien no esta inscrito, el contrato mencionara el documento fehaciente donde conste el
derecho de propiedad o de posesién. Ademas, se indicara la ubicacién exacta del
inmueble.

e. Descripcion detallada del inmueble arrendado y sus instalaciones, servicios, accesorios y
espacios sin construir incorporados al arrendamiento, el estado de conservacion de los
bienes y, en su caso, los vicios o defectos que acompafian la cosa.

f. Descripcion individualizada de otros muebles no fungibles que las partes convengan incluir
en la contrataciébn, con sus caracteristicas, numeracion, estado de conservacion y
cualquier otro signo util para identificarlos.

g. Mencién expresa del destino especifico que la daré la UE al inmueble arrendado.

h. Monto del precio del arrendamiento o alquiler, lugar donde se pagara y forma de pago.

i. Mecanismo de reajuste de precios que de conformidad con las reglas del articulo 69 de la
Ley General de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos debe ser negociado con el
arrendador, recomendandose negociar el indice a aplicar a fin de que sea inferior al indice
de precios al consumidor, emitido por el Banco Central de Costa Rica, que de conformidad
con el articulo 67 es el tope a aplicar en caso de reajuste de precio cuyo destino es
vivienda.

j. Plazo del arrendamiento.

k. Domicilios que las partes sefalan para las notificaciones.

I. Otras clausulas convenientes para los contratantes, en concordancia con lo dispuesto en
esta ley, como por ejemplo indicacion expresa de por quién correran los pagos de servicios
publicos, la existencia de eventuales pdlizas para resguardar intereses institucionales,
entre otras que a nivel cartelario se hayan definido como obligaciones o derechos de las
partes.

m. Fecha del contrato

2.6 Disposiciones institucionales sobre la inversion en bienes inmuebles que no son
propiedad de la institucion

De conformidad con el oficio 22664 del 5 de setiembre del 2001 de la Auditoria Interna de la
Institucidn ha dictado las siguientes disposiciones para la Inversion sobre bienes inmuebles.

e Las UE que necesite realizar una inversibn en un bien inmueble arrendado deberan
realizar un estudio costo- beneficio, que demuestre la necesidad y conveniencia para la
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Institucion y la poblacion asegurada a la cual se dirige el servicio en cuanto a la inversion a
realizar.

e La remodelacién de las instalaciones alquiladas podra ser Unicamente presupuestada por
las UE que por su ubicacion y dotacion de recursos tengan necesidad de su realizacion,
siempre y cuando se demuestre que se realiza un uso racional de los recursos disponibles.

e El impacto en cuanto a inversion y remodelaciones en bienes arrendados debera ser
incluido en el Plan Anual Operativo de cada UE.

e Las remodelaciones en instalaciones arrendadas, requerirdn de la autorizacion del Director
de las Unidades Desconcentradas, (Director (a) de Sede respectivo, del Director (a)
regional Médico de Servicios de Salud en el caso de las Unidades no Desconcentradas, y
en el caso de las Sucursales del Director Regional respectivo.

11l Buen uso y mantenimiento de los bienes inmuebles arrendados

En este apartado se detallan las responsabilidades en cuanto al buen uso y mantenimiento tanto
del arrendatario como del arrendador del bien inmueble.

3.1 De las obligaciones del arrendatario

Los funcionarios de la Institucion deberan conservar el bien arrendado en buen estado y
responder por todo dafio o deterioro que se cause por su falta, culpa o negligencia.

Quien ejerza la administracién del bien, debera propiciar que quienes lo utilizan, sean estos
trabajadores, usuarios, pacientes o visitantes, hagan un uso adecuado del mismo.

Para determinar la viabilidad del arrendamiento del inmueble, el arrendatario debera aplicar el
“Formulario de evaluacion de infraestructura”( Anexo No.1 ). Ademas, con dicha evaluacion se
determinard que los elementos componentes de la edificacibn se encuentren en O6ptimas
condiciones para su uso.

Con asesoria de la autoridad técnica competente, el arrendatario establecerd un tiempo de
respuesta minimo para la atencion de las fallas, para cada uno de los sistemas y/o equipos del
inmueble que previamente hayan identificado como criticos entre las partes por su impacto en el
funcionamiento normal en la prestacion del servicio administrativo o de salud que en el opere.

El arrendatario estipulara contractualmente la sancion en que incurrira el arrendador en caso de
que no se cumpla el tiempo acordado de respuesta minimo para la atencion de las fallas de cada
uno de los sistemas y/o equipos criticos.

El arrendatario documentara en la bitacora, las visitas de mantenimiento correctivo y preventivo de
los sistemas y equipos criticos.
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3.2 De las obligaciones del arrendador

Es obligacion del arrendador entregar el bien en 6ptimas condiciones para prestar el servicio
requerido.

Dentro del contrato de arrendamiento, el arrendador deberd comprometerse a brindar servicios de
mantenimiento a todos los elementos del bien, tal y como lo indica el articulo 33 de la Ley No 7527,
Ley General de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos. Este servicio debera contemplar la mano
de obra, los materiales, los repuestos, los consumibles y cualquier otro recurso en que se incurra
derivado de este servicio.

Dentro de los costos del arrendamiento el arrendador debera incluir lo correspondiente al servicio
de mantenimiento preventivo y correctivo de los siguientes sistemas y/o equipos criticos: el
sistema eléctrico (la distribucion principal y secundaria, planta eléctrica de emergencia,
transferencia automatica, pararrayos), el sistema de agua potable (tanques de almacenamiento,
pozos profundos, bombas, tanques hidroneumaticos), ascensores, aires acondicionados, tanques
de agua caliente, sistemas de deteccion y alarma de incendios y sistemas de supresion de
incendios. Se adicionara cualquier otro sistema y/o equipo que se acuerde entre las partes.

Para los sistemas y/o equipos criticos, el arrendador debera presentar un cronograma de visitas
de mantenimiento preventivo, el cual debe ser avalado previo a la formalizacion del contrato por
un representante del arrendatario.

El arrendador acepta que al realizar cualquier reparacién o mantenimiento podra ser supervisado
por un representante del arrendatario.

La identidad del personal que realizara el mantenimiento debe ser previamente notificado por el
arrendador.

El arrendador se compromete a que su personal de mantenimiento llenara la bitacora del
arrendatario, con el detalle de los trabajos realizados.

En lo no previsto en el presente capitulo, debera aplicarse lo dispuesto en la Ley No 7527, Ley
General de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos, capitulo quinto y sexto.
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SEGUNDA PARTE
Normativa técnica para el avaluo de bienes inmuebles a arrendar

IV Procedimientos, técnicas y métodos para el avaluo de bienes inmuebles a
arrendar

4.1 Competencia técnica para la elaboracion de avaltos en el &mbito institucional

Sera competencia de la Direccion de Arquitectura e Ingenieria como area técnica de la Institucion,
la realizacion de los avalios de compra y venta de terrenos y edificaciones, asi mismo, la facultad
para que dicha Direccion pueda delegar en otras unidades que tengan personal de ingenieria y
arquitectura, la realizacién de avaluos para alquiler de edificaciones.

Las Areas Regionales de Ingenieria y Mantenimiento realizaran los estudios técnicos y avallios
correspondientes a Sedes de Area, Sedes de EBAIS y edificaciones para servicios administrativos
de las diferentes Unidades de la Direccion Regional de su competencia. La Gerencia Financiera, a
través de su equipo de ingenieria y arquitectura, realizard los estudios técnicos y avallos
correspondientes a sus sucursales, agencias y edificios administrativos.

4.2 Procedimiento para recibir solicitudes, confeccion y tramite de avalios y valoraciones
técnicas

El presente apartado expone los procedimientos para la solicitud, confeccion y trdmite de avallios
y valoraciones técnicas institucionales, siendo el propdsito de este procedimiento informar a los
solicitantes su tramite para responder a una solicitud, segun su finalidad, o bien cuando se trate de
una asesoria en materia de evaluacion.

Objetivos:
o Definir la informacién basica que debe aportar la unidad usuaria al solicitar la realizacion
de un avallo.

e Delimitar los parametros minimos que debe cumplir un local a arrendar por parte de la
CCSS en la prestacion de servicios en salud o administrativos.

e Enmarcar los procedimientos recomendados en la valuacion de bienes inmuebles y la
determinacion de alquileres.

4.3 Requisitos a solicitar a las unidades para realizar un avallo

En la primera parte de este manual se indicé que la solicitud para un avallo, debe de realizarse
mediante una nota oficial del Area de competencia, la cual debe de contener, como minimo las
siguientes indicaciones:

4.3.1 Uso o fin para el cudl se solicita el avalto y lo que se requiere evaluar.
4.3.2 Plano arquitecténico de las edificaciones (en caso que exista).

4.3.3 Calidades del propietario del bien inmueble.

4.3.4 Numero de Identificacion.

4.3.5 Lugar y direccion de la residencia

4.3.6 Numero telefénico
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4.3.7 Datos generales de la propiedad

4.3.8 Numero de inscripcidén ante registro publico

4.3.9 Plano de Catastro

4.3.10 Ubicacion exacta del inmueble a valorar

4.3.11 Contacto en la unidad solicitante para realizar la inspeccion
4.3.12 Nombre del encargado

4.3.13 Numero telefénico

4.4 Valoracién técnica de los inmuebles a arrendar

Previamente a desarrollar el procedimiento de arrendamiento de un inmueble se debe valorar
técnicamente la edificacion a efectos de determinar que ésta cumpla con una serie de requisitos
minimos deseables que la hagan apta para prestar servicios publicos (salud y administrativos),
para lo cual el o los profesionales en ingenieria y arquitectura que realicen dicho analisis; es
recomendable que tomen en cuenta los siguientes aspectos como minimo:

Ley General de Salud: la cual refiere a los tramites pertinentes al permiso de
funcionamiento de los centros de salud.

Accesibilidad: de acuerdo a la Ley 7600 y su Reglamento: corresponde al Estado
garantizar que el entorno, los bienes, los servicios y, las instalaciones de atencién al
publico sean accesibles para que las personas los usen y disfruten. En este sentido las
edificaciones destinadas a prestar servicios en salud para atencion de publico deben
ofrecer las condiciones necesarias para garantizar la accesibilidad de todas las personas.
Sin embargo en la practica es conocido que la gran mayoria de locales que se arriendan
por parte de la CCSS, no presentan las condiciones minimas de accesibilidad requeridas,
al ser edificaciones disefiadas y construidas con anterioridad a la promulgacion de esta ley.

Como minimo las instalaciones a arrendar en sus areas destinadas a la atencion de publico deben
contar con:

Rampas de acceso con dimensiones reglamentarias entre desniveles en un mismo piso,
exterior e interiormente.

Rampas o elevadores para acceder a pisos superiores.

Puertas con ancho libre minimo de 90 cm.

Un servicio sanitario con dimensiones y accesorios segun lo establecido en la Ley 7600 y
su Reglamento.

Estacionamientos preferenciales para personas con discapacidad.

En caso de que la edificacion se ofrezca amueblada, los mdédulos de atencion al publico
deben cumplir con las dimensiones establecidas en la Ley 7600 y su Reglamento.

De identificarse en el inmueble una situacién de inaccesibilidad, la cual segln criterio
técnico no pueda ser corregida, y considerando ademas, que no existe otro inmueble
aledafio en arrendamiento, con las caracteristicas para la prestacion del servicio que se
requiere, sera necesario que un profesional técnico calificado, realice una justificacion de la
situacion, en la cual detalle el requerimiento sefialado en la legislacion nacional y con base
a su criterio profesional, las circunstancias que imposibilitan la adaptacion de la
infraestructura.
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e Ley de Construcciones y su Reglamento: la cual sefiala las condiciones minimas que con
las debe de contar un inmueble: retiros, ventilaciéon e iluminacién natural para las areas
habitables o no habitables.

Materiales: las edificaciones deberan ser construidas a base de materiales de primera
calidad, sin dafio, durables, incombustibles, lavables y asépticos.

Paredes preferiblemente de concreto, mamposteria o tipo muro seco de fibroyeso o
fibrocemento.

Cielos rasos suspendidos preferiblemente de fibra mineral, fibroyeso, fibrocemento o
tablilla, artesonados o losa de concreto también pueden emplearse.

Pisos preferiblemente con acabados lavables que eviten acumulacion de suciedad e
impurezas; enchapes de cerdmica, gres, mosaico, terrazo o loseta vinilica resistentes al
alto transito. Alfombra o madera puede existir Unicamente en pasillos.

Sistema eléctrico enductado en cloruro de polivinilo (PVC) o hierro galvanizado (EMT), con
su correspondiente centro de carga e interruptores termo magnéticos (breakers).
Tomacorrientes, apagadores y cualquier otro accesorio deben estar buen estado de
funcionamiento, libres de golpes o alteraciones que afecten su seguridad.

Cubierta de techos en lamina de hierro galvanizado, esmaltada u otro material de buena
calidad que garantice la impermeabilidad y se encuentre libre de infiltraciones.

Sistema mecdanico para aguas servidas provenientes de lavamanos, duchas e inodoros
con disposicion apropiada a colector de aguas residuales o tanque séptico.

e Disponibilidad de servicios publicos como electricidad, agua potable, linea telefonica,
alcantarillado, alumbrado, acera, transporte, recoleccién de basura.

e Ubicacion: el inmueble debe de ubicarse de preferencia frente a calle publica y
equidistante dentro del area de influencia de atencion.

e Ley de Planificacion Urbana y su Reglamento y Plan Regulador (en caso de tener vigencia
0 que el cantén tenga): lo que requiere es verificar el uso del suelo de manera que no
existan conflictos de uso entre las edificaciones anexas y la edificacion de salud.

o Las areas y ambientes de las edificaciones destinadas a brindar servicios médicos deben
ser de una sola planta y de facil acceso, en caso de existir desniveles éstos deben ser
salvados mediante rampas segun requerimientos a la Ley 7600 y su Reglamento.

e Todos los aposentos deben contar con ventilacion e iluminaciéon natural, ademas de
cualquier otro tipo artificial, asi como puerta con su respectivo llavin.

e Las edificaciones deben presentar 6ptimas condiciones de conservacion y mantenimiento
necesario para prestar el servicio requerido, incluyendo sus instalaciones eléctricas,
mecanicas, pintura, muebles sanitarios, etc.

A efectos de facilitar la recopilacién de datos de campo al profesional en ingenieria o arquitectura
responsable de la valoracién o valuacién, se recomienda la utilizacion del FORMULARIO PARA
LEVANTAMIENTO DE INFORMACION DE CAMPO PARA VALORACION TECNICA Y PARA
AVALUO del anexo 2.

4.5 Metodologia del avaluo para alquiler

Primeramente se debe anotar que no existe un método Unico definido o aceptado para la
valuacion de un bien inmueble, habiendo por el contrario disponibilidad de diferentes enfoques,
por lo que el valuador no debe decidirse a priori por un método en particular, sino que debe
complementarlos y valerse de todos los elementos que posea producto de su investigacion, para
que al final utilizando su buen criterio, defina el valor tanto del bien inmueble como el de su
arrendamiento. Por lo tanto siempre sera indispensable realizar una adecuada investigacion de
valores de terrenos, construcciones y de alquileres.
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En el informe debe indicarse cual es el enfoque que se utilizé para la estimacion del valor.

Los métodos y procedimientos que se describen a continuacién constituyen una referencia de la
metodologia cominmente utilizada en la Direccién de Arquitectura e Ingenieria para la valuacion
de un bien inmueble o la determinacion de un valor por alquiler, los cuales se basan en el “Manual
de Procedimientos Para el Avaluo Administrativo”, elaborado por el Sector de Avaluos de la
Subdireccién de Fiscalizacion, asi como el “Procedimiento para la estimaciéon del valor de
derechos de arrendamiento de bienes inmuebles en las Administraciones Regionales de la
Direccion General de Tributacion” del Organo de Normalizacién Técnica; ambos pertenecientes a
la Direccion General de Tributacion.

4.6 Métodos para la estimacion del alquiler
4.6.1 Método comparativo de Mercado

Por la simplicidad de su utilizacion, la facilidad de su empleo, asi como la economia de costo y de
tiempo, este es el método preferido por los tasadores. Como su nhombre lo indica se trata de una
estimacioén del alquiler con base a un estudio del mercado de arrendamientos. Puede utilizarse en
todo tipo de inmueble: oficinas, viviendas, locales comerciales, etc.

La condicion indispensable para utilizar este método en la estimacion de arrendamientos es que
los inmuebles que sirvan de referencia, presenten caracteristicas idénticas o comparables a los
del establecimiento cuyo alquiler se esta determinando, de lo contrario los resultados pueden ser
distorsionados. Si el arrendamiento se estima con base a referencias realmente comparables el
valor obtenido sera muy confiable.

Las ofertas de alquileres, son generalmente representativas de la realidad del mercado, pues en la
mayoria de los casos son los arrendadores los que definen la mensualidad, y muy rara vez los
arrendatarios estan en posibilidad de conseguir una reduccién en la misma.

Entre los aspectos a considerar para que un establecimiento sea comparable con el inmueble
objeto de estudio, estan:

Ubicacién: debe ubicarse dentro de zonas similares en cuanto al tipo de actividad que predomina
asi como la intensidad con que esta se realiza. Por ejemplo, un local localizado en una zona de
actividad comercial muy intensa no puede ser comparado con un inmueble ubicado en una zona
comercial incipiente. De igual modo, una vivienda ubicada en un barrio de clase alta, solamente
debe compararse con otra de un barrio de similar categoria.

Nivel de ubicacion dentro del inmueble: en las zonas comerciales, no son comparables
establecimientos localizados en la planta baja y a nivel de la via publica, con aquellos de niveles
superiores; sin embargo en zonas residenciales o de oficinas este factor no es tan influyente. La
ubicacién del establecimiento también es importante de modo que se debe ser prudente al
comparar locales con amplio frente a la via publica con aquellos ubicados en el interior del
inmueble, este factor es especialmente importante en zonas comerciales.

Caracteristicas del edificio: las referencias deben ser de establecimientos similares en cuanto a
materiales y acabados, edad y estado de la construccién y destino de la misma.
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Condiciones generales del arrendamiento: es necesario conocer tanto para el inmueble cuyo
alquiler se esta estimando, como para los establecimientos cuyo arrendamiento servird de
referencia, las condiciones en que se ofrece el inmueble.

Aspectos como los siguientes deben considerarse:

e Administracion del edificio: algunos complejos cuentan con un administrador. Este
administrador puede ser contratado a tiempo completo o parcial.

e Seguridad: en los condominios y otros complejos de oficinas, apartamentos o centros
comerciales, también es comdn que se cuente con un servicio de vigilancia

e Limpieza de areas comunes: pasillos, escaleras, limpieza de exteriores y mantenimiento de
zonas verdes. Cuando en el inmueble existen areas comunes, el arrendador generalmente
corre con el costo de su limpieza.

No se deberian comparar locales individuales de un edificio en el cual el arrendador corre con
gastos importantes como los aqui citados, con otros inmuebles en los que el arrendatario debe
hacerse cargo de éstas cuentas. Sin embargo el tasador puede estimar estos gastos
separadamente y sumarlos o restarlos a la renta, segiin sea el caso, para que las referencias y el
sujeto sea mas comparable.

Parqueos: en ocasiones el alquiler incluye el uso de areas de parqueo, factor también a considerar
en la comparacion. El tasador puede tasar por aparte los espacios de parqueo para homologar los
inmuebles.

Area arrendada: solamente deben considerarse locales o establecimientos de areas similares. Si
bien es cierto que los locales a comparar rara vez tendran areas idénticas, también lo es que el
perito debe comparar Unicamente locales cuya area se ubique dentro de un rango de éarea
razonable.

Los alquileres de los establecimientos deben compararse considerando su area efectiva a
arrendar para ello el tasador puede sumar o restar segun el caso, el area correspondiente a las
zonas de uso comun, y luego dividir el alquiler total entre el &rea efectiva, de este modo se podran
comparar los alquileres de los dos inmuebles sobre un area homologada, tal como se muestra en
el siguiente ejemplo:

Tabla 3. Comparacion de los alquileres de dos inmuebles

Inmueble de referencia
Edificio de oficinas de dos plantas de 100m“cada una | 200 m*

Ductos de ascensores, escaleras, pasadizos 40 m*
Area efectiva 160 m?
Alquiler mensual ¢3.000.00/ m?
Alquiler efectivo (¢ 600 000.00/160 m?) ¢3.750.00/ m?

Local a valorar
Local para oficinas en el 5 piso de un edificio de 6 pisos | 150 m?

Area efectiva 150 m?
Fuente: Los autores
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Del local anterior se tiene que el valor de la renta a considerar como referencia es de ¢3.750.00/
m2, pues representa el area que realmente es comparable con el local cuyo alquiler es objeto de
estimacion.

Estimacion del alquiler por el método comparativo.

Se requiere un minimo de tres referencias comparables para determinar el alquiler, el cual puede
ser un promedio de las tres referencias, o bien el perito puede escoger de las referencias el valor
gue a su criterio mejor se ajuste al establecimiento cuyo alquiler es el objeto de informe pericial.

Una vez realizada la investigacién de inmuebles comparables, se puede aplicar este método, que
consiste en la simple multiplicacién del valor unitario estimado del alquiler por el area objeto de
avaluo.

4.6.2 Método de ingreso o de larenta

Este enfoque establece que el valor de un bien es equivalente al valor presente (a la fecha en que
se efectla el avallo) de los ingresos y beneficios futuros que nos producird el mismo durante su
vida util de produccion econdmica, por lo que podriamos establecer que guarda cierta relacion con
el principio de anticipacion; es también conocido como el método de productividad o de
capitalizacién de las rentas. Se fundamenta basicamente en un analisis pormenorizado de la
capacidad de un bien para producir utilidades, en funcién del grado de riesgo que la inversiéon
represente con relacion a otras alternativas posibles. Resumiendo se puede decir que este
método se basa en el principio que el valor del inmueble y la renta que potencialmente puede
generar estan directamente relacionados.

En este método, los ingresos que se consideran son Unicamente los generados por el inmueble, y
nunca los ingresos que se deben a las actividades que en el mismo se realizan. Este método
funciona en dos sentidos: se puede estimar el valor del inmueble a partir de los ingresos que
produce; o por el contrario, dado un inmueble cuyo valor ha sido estimado, se estiman las rentas
que puede producir.

La técnica por capitalizacion de ingresos es mas Util, por supuesto, para propiedades que se
adquieren estrictamente por su capacidad de producir rentas. Estas incluyen cominmente
propiedades comerciales, como edificios de oficinas y tiendas de menudeo. Con menos frecuencia
los inversionistas adquieren propiedades industriales, por ejemplo, plantas manufactureras, por su
potencial de ingreso. La técnica de capitalizacion por ingresos suele ser el método de valuacién
mas apropiado para propiedades comerciales, las cuales se adquieren generalmente por su
potencial para producir rentas.

Por otra parte las viviendas unifamiliares no suelen adquirirse por su potencial para generar
ingresos A pesar de que muchas viviendas unifamiliares son adquiridas por inversionistas, la gran
mayoria son ocupadas por el propio propietario, y la cantidad de ingresos que podrian acarrear no
es un factor importante en la decision de comprar. Por lo tanto no es aconsejable estimar el
alquiler de una vivienda por el enfoque de los ingresos tal como se describe en este documento.
Para estimacién de alquileres en viviendas se recomienda utilizar una variante del Método de
Capitalizacion de la Renta, denominado Método del Multiplicador de Ingresos Bruto, el cual se
describe adelante en este documento.
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Para determinar los ingresos que genera un inmueble, se requiere conocer:

a) Estimacién de, valor de, inmueble: terreno y construcciones y de sus participaciones
relativas en el valor total del inmueble.

b) Determinacion de la tasa de renta total anual.

c) Determinar los gastos estimados derivados del inmueble o lo que son lo mismo las
deducciones mensuales.

d) Estimacion de la tasa de renta bruta mensual.

A continuacion se describe cada una de estas fases:

a) Estimacién del valor del inmueble:

La determinacion del valor del inmueble o establecimiento a valorar debe hacerse separadamente
para sus componentes terreno y construcciones o mejoras. Para esta valoracién el tasador
utilizard como base los métodos del costo o el método de mercado o directo, establecidos en el
documento, Manual de Procedimientos para el Avalio Administrativo, SAV. 032 del 15 de
noviembre de 1996, el cual se adjunta en el Anexo 2. El método de la renta requiere de tres
componentes béasicos para estimar el valor, a saber: el valor de renta, la renta que genera el
inmueble y el factor de renta; y siendo la renta que genera el inmueble la principal incégnita de un
informe pericial de alquileres, no es posible para estos casos usar este método en la estimacién
del valor del inmueble.

Los dos enfoques para la valuacién del inmueble a utilizar entonces son:

e Método del costo: este enfoque de valor se fundamenta en el principio de sustitucion, que
establece que ningun comprador enterado de las caracteristicas generales de un bien
estaria dispuesto a pagar por él mas de lo que le costaria sustituirlo con otro que le brinde
una utilidad semejante o equivalente; en otras palabras, que el valor del mismo dependera
del costo necesario para reponer un bien sustituto de caracteristicas semejantes, puede
ser estimado con relativa facilidad a través de un presupuesto.

e Método de mercado: también llamado método comparativo, este enfoque de valor se basa
en la comparacion de articulos o propiedades similares entre si, estableciendo las
diferencias cualitativas que pudieran existir entre estos y el sujeto analizado, vy
determinando cémo influyen éstas sobre el valor del bien analizado.

Valor del terreno.

El método comparativo o de mercado servira para estimar el valor del terreno en el cual se localiza
el establecimiento cuyo alquiler es objeto de estudio. Este método esta ampliamente descrito en el
Manual de Procedimientos para el Avalio Administrativo.

Es importante sefalar que el valor resultante para el terreno debe ser proporcional al area de
construccion del local a alquilar, pues en aquellos casos en los que el area a arrendar
corresponda a locales en un centro comercial, unidades de un edificio de apartamentos, oficinas
en un edificio de oficinas o bien fincas filiales de un condominio, deben incluirse
proporcionalmente el valor del terreno correspondiente a las areas e instalaciones de uso comun:
pasillos, elevadores, escaleras, etc.
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Valor de construcciones.

Aunque se utiliza aqui la palabra construcciones, debe entenderse que este valor debe incluir
todas las mejoras que motivan el avallo, por lo tanto deben incluirse: tapias, estacionamientos,
bombas de agua, elevadores, etc.

Para estimar el valor de las construcciones y mejoras, el perito puede utilizar el método
comparativo o de mercado o bien el método de reposicion o del costo. En el primer caso realizara
una investigacion para determinar, en el mercado el valor de construcciones y mejoras de
caracteristicas similares a las del establecimiento a valorar, en tanto por el método de reposicién
se obtiene el valor fisico de la construccién. El valor fisico puede determinarse a partir de
parametros establecidos (tablas de valores) o bien a partir del total, de los costos en que se debe
incurrir para construir una mejora similar. Al valor de nuevo determinado, se le restara lo
correspondiente a la depreciacion segun la edad, vida Gtil estimada y estado de la construccion.

El Manual de Valores Base Unitarios por Tipologia Constructiva contiene valores de nuevo para
distintos tipos de construcciones, instalaciones y obras complementarias, asi como una tabla con
la vida util estimada para las mismas, este manual servira para complementar la investigacion de
valores en el mercado de la construccion, la consulta de otros parametros como la tabla del
Colegio Federado de Ingenieros y Arquitectos es aconsejable. En el Manual de Procedimientos
para el Avalio Administrativo se describen los métodos de depreciaciéon a utilizar. Los Métodos de
Depreciacion de Linea Recta y el Método de Ross-Heidecke, son los que mejor se comportan
cuando se trata de depreciar construcciones e instalaciones. En tanto que el Método de la Suma
de los Digitos de los Afos y el Método del Doble Saldo Decreciente se utilizan principalmente para
fines contables para la depreciacion de maquinaria y equipo.

Se considerara la depreciacion fisica, funcional y econdmica. La depreciacién funcional es
especialmente importante en virtud que el establecimiento debe ser apto para el uso que se le
pretenda dar al mismo. Aspectos como la luminosidad, la instalacion eléctrica, el ruido, el nimero
de servicios sanitarios, facilidades de parqueo, etc. deben ser acordes con el uso que se le dara al
local. Por ejemplo, la depreciacién funcional es importante cuando el inmueble fue construido para
un destino distinto al uso que se le dard, o bien cuando por ejemplo la instalacién eléctrica de la
construcciéon no se adapta a las necesidades del equipo de computo de una oficina moderna.

Debe sefialarse que el valor de las mejoras resultante debe ser el correspondiente a la totalidad
de las mismas en los casos en que el objeto de alquiler es el inmueble completo; pero cuando el
area a arrendar corresponda a locales comerciales en un centro comercial, unidades de un edificio
de apartamentos, oficinas en un edificio de oficinas o bien a fincas filiales de un condominio, el
valor de las mejoras debe incluir ademas del establecimiento propiamente en estudio, lo
proporcional correspondiente a las areas y equipos de uso comun: pasillos, elevadores, escaleras,
etc. tal como se muestra en el siguiente ejemplo:




Gerencia Infraestructura y Tecnologias Pagina: Version: Cédigo:
Direccion de Arquitectura e Ingenieria 37 1.0 GlT-M-GA-OZ
Tabla 4 Valor de las construcciones
Descripcién Are;a V?"OT Valor % correspondiente Valor
m unitario
Local a alquilar 350 120.000,00 42.000.000,00 | 100% 42.000.000,00

Areas Comunes | 100 120.000,00 12.000.000,00 | 44%= (350 m*/800 m?)*100 5.280.000,00

Area Total del | 800 120.000,00

Edificio

Valor de 6.182.000,00 | 44%=(350 m*/800 m*)*100 | 2.720.000,00
ascensores y

sistema de

bombeo de agua

Valor total del 50.000.000,00

area a alquilar

Fuente: Los autores

Una vez valorados los componentes de terreno y construcciones o mejoras por separado, se
requiere conocer la participacion relativa de cada uno de ellos en el valor total, tal como se
muestra en el siguiente ejemplo:

Tabla 5 Participacion relativa del terreno y la construccién en el valor total

L, % del Valor
Descripcidn Valor Total
Terreno 15.000.000.00 23%
Construccion | 50.000.000.00 7%
Total 65.000.000.00 100%

Fuente: Los autores

b) Célculo de la tasa de renta total anual (terreno y construcciones)

La tasa de renta liquida es la que sirve para determinar los ingresos totales del inmueble. En
razon de las diferentes y antagénicas condiciones de valorizacion (apropiadas para el terreno) y
de depreciacion (inherentes a las construcciones o mejoras en general), se debe utilizar una tasa
de renta diferenciada para el valor del terreno y para el valor de las mejoras objeto de alquiler,
Cuyos componentes se muestran a continuacion:

Tabla 6 Tasa de renta para el terreno

Componente Descripcion Ejemplo
Tasa basica Tasa basica pasiva del Banco Central de Costa Rica en colones 18%
Plusvalia Incremento en el valor del terreno en términos reales 2%
Riesgo e iliquidez | Riesgo asociado a la inversién en inmuebles e iliquidez de la misma 1%
Total (18-2+1)=17%

Fuente: Los autores

Para Costa Rica la tasa de interés de los depdsitos a plazo fijados por el Banco Central de Costa
Rica, son la referencia a utilizar, pues representa la opcién de inversién en activos financieros mas
segura del mercado.

La plusvalia entendida en términos reales forma parte de la utilidad que genera el inmueble, con la
diferencia que solamente se hace efectiva al vender la finca, por lo tanto para efecto de estimar
alquileres la plusvalia se reduce de la tasa de renta. Dado la poca informacion sobre la plusvalia
en Costa Rica, resulta conveniente solamente utilizarla en aquellos casos que el perito pueda
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estimarla, o bien en inmuebles ubicados en zonas con un rapido desarrollo, en las cuales resulta
obvio que el valor de la tierra crece mas rapidamente que la inflacién. En resumen el tasador
debera aplicar su buen criterio para considerar o no la plusvalia. Es necesario indicar que a mayor
plusvalia, menor entonces sera la renta.

Si en el inmueble a alquilar existiesen construcciones o instalaciones que por sus caracteristicas
tuviesen depreciaciones anuales diferentes, el tasador debera estimar la tasa de renta por
separado para cada una de ellas.

Tabla 7 Tasa de renta para la construccion

Componente Descripcién Ejemplo
Tasa basica Tasa basica pasiva del Banco Central de Costa Rica en colones 18%
Depreciacion Segun vida y método de depreciacion 3%
anual
Riesgo e iliquidez | Riesgo asociado a la inversibn en inmuebles e iliquidez de la 1%

misma
Vacancia Debido a la desocupacién normal de locales o apartamentos 0%
Total (18+3+1+0)=22%

Fuente: Los autores

El efecto de riesgo, como su nombre lo indica, mide el riesgo asociado a la inversion en bienes
inmuebles, que tradicionalmente se ha considerado una inversion muy segura. El riesgo fisico
puede evitarse si se toma una buena pdéliza de seguros, cuyo costo, tal como se explica adelante
en este mismo documento, se deduciria de la renta neta. Existen diversos métodos para estimar el
riesgo como por ejemplo: considerar que la diferencia entre la tasa de interés activa para créditos
inmobiliarios y la tasa mas segura del mercado financiero representa el riesgo de la inversién; o
bien comparando diferentes escenarios (optimista, normal y pesimista). Estos métodos pueden ser
muy utiles para un inversionista que desee comprar o desarrollar un proyecto, pero realmente no
representa la seguridad de la inversion inmobiliaria.

También se puede incluir la iliquidez de estas inversiones, por lo que algunos autores
normalmente utilizan un 1%, lo que parece inteligente dado las dificultades y el tiempo que
usualmente implica convertir la propiedad inmueble en dinero constante.

La tasa de vacancia, incluida en la tasa de renta para las construcciones, es utilizable apenas en
algunos casos, como edificios de apartamentos, de oficinas o centros comerciales, sujeto siempre
a la desocupacion de unidades para arrendar. No es siempre recomendable considerar la
vacancia en viviendas o establecimientos de un solo local. La tasa de vacancia debe representar
la normal desocupacion de los locales y nunca las condiciones particulares de un edificio o zona,
en la que por diversas circunstancias como: inseguridad, condiciones insalubres, ruido, etc., la
desocupacion es muy alta. Un alto porcentaje de desocupacion significa un elevado costo para el
arrendador de un inmueble, que se manifestard en mensualidades perdidas, estos costos nunca
deben trasladarse a los arrendatarios, pues no forman parte de las deducciones normales de un
inmueble. La tasa de vacancia esta dada por la relacion entre el tiempo que esta desocupado el
local y el intervalo estimado de cada tres afios tendra una desocupacion de 2.78% (1mes/36
meses * 100)

Asi la tasa a aplicar al inmueble estaria dada por la participacion relativa de cada uno de los
componentes (terreno y construcciones o mejoras), segun su valor, por ejemplo:




Geren ci.a Infraestrgctu ray Tecnollogl’as Pagina: Version: Cédigo:
Direccion de Arquitectura e Ingenieria 39 1.0 GIT-M-GA-02
Tabla 8 Tasa a aplicar al inmueble
0,
Descripcién Valor % del | Tasa axb

valor | renta

Terreno 15.000.000.00 | 23 17 3.91

Construccion 50.000.000.00 | 77 22 15.40

Total 65.000.000.00 | 100 19.31%=(3.91+15.40)

Fuente: Los autores

Por lo tanto se tiene para el ejemplo anterior que el 19.31% es la tasa de renta para el inmueble,
que representa en forma ponderada las participaciones del terreno y de la construccién.

c¢) Estimacion de los gastos derivados del Inmueble

Estos gastos representan la deduccién mensual, son inherentes a la propiedad, y no deben
confundirse con los gastos que se hacen en funcion de las actividades que ahi se realizan. Los
gastos derivados del inmueble se pueden dividir en tres renglones fundamentales:

Gastos de administracion

Incluyen los gastos legales, cobranzas, publicidad, honorarios por administracion, papeleria, etc.
Para Costa Rica se han estimado que los honorarios por administracion, segun investigaciones
preliminares son entre un 2% y un 6% de los ingresos totales del inmueble. Los valores mas bajos
corresponden a viviendas unifamiliares en los que los gastos se reducen al cobro de la renta y
algunas otras actividades como tramites para el pago de impuestos, presentacion de
declaraciones, etc. En tanto que al tratarse de complejos de oficinas, condominios o de centros
comerciales, en los que la administracién es mucho mas compleja y en ocasiones pueden incluso
contar con un administrador nombrado a tiempo completo, estos gastos pueden representar un 5y
hasta un 6% de los ingresos brutos.

Gastos de operacion

Incluyen los gastos por contratos de servicios (mantenimiento y operacién de elevadores, bombeo
de agua, aire acondicionado, etc.), mantenimiento general, pintura, limpieza y aseo,
mantenimiento de jardines y zonas verdes, electricidad, teléfono, etc. Con la excepcion del
manteniendo del edificio, todos los demds rubros son generalmente gastos que se realizan en
areas o equipos de uso comun, sin embargo segun las condiciones del contrato y por la misma
naturaleza de los inmuebles, algunos de estos gastos pueden estar a cargo del arrendatario.

Impuestos y pagos de servicios.

Se considera aqui el pago del impuesto sobre Bienes Inmuebles y los servicios municipales: Para
el servicio de agua potable, la ley dispone que el arrendador es responsable de la tarifa basica, el
exceso en el pago sobre la misma debe ser pagado por el arrendatario.

Las polizas de seguro del inmueble también se pueden incluir aqui.
Para efectos préacticos y con el fin de facilitar la labor del valuador, es conveniente utilizar

porcentajes de deduccidn totales sobre la renta bruta que incluyen todos los rubros descritos, la
literatura cita que estas deducciones pueden ser las siguientes:
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Tabla 9 Deduccion total sobre la renta bruta

Deducciones (% de

Establecimiento la renta bruta)

Viviendas 20 a 25%
Condominios 28%
Edificios de oficinas o comercios 30 a 35%

Fuente: Los autores

Sin embargo estos porcentajes pueden variar considerando cada caso particular: para lo cual el
perito debe observar cuidadosamente aspectos relacionados con el mantenimiento del inmueble y
los servicios que brinda el arrendador: pintura, aseo, seguridad, pago de administrador,
mantenimiento de zonas verdes, limpieza de ventanales, etc.

En general los inmuebles modernos con sofisticados sistemas mecéanicos (aire acondicionado,
escaleras eléctricas, elevadores, sistemas de alarma, etc.) requieren mayores gastos que los
establecimientos méas simples como las viviendas o los locales comerciales.

d) Estimacién de la renta bruta mensual

La renta bruta mensual es el monto que el arrendatario pagara al arrendador mensualmente por
concepto del alquiler. La renta neta mensual, por su parte es el ingreso que obtendra el
arrendador luego de hacer todas las deducciones, y esta definida por la siguiente expresion:

Renta neta mensual = Valor del inmueble*F renta mensual
Donde:

F renta mensual = | tasa de renta anual
12

Renta bruta mensual = Renta neta mensual
(1-% de deducciones)

Del ejemplo entonces se tiene:
F renta mensual = [ 0.1931 = 0.016092
12
Renta neta mensual = ¢65 000 000.00*0.016092= ¢1 045 980.00
Renta bruta mensual = ¢1 045 980.00/(1-0.20)= ¢1 307 475.00

Renta bruta mensual unitaria :’;l 307 475.00| = ¢ 3 735.65/ M2
350 M2
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4.6.3 Método del Multiplicador de Ingreso Bruto

Esta variacion del Método de Capitalizacibn de la Renta, se utiliza especialmente para la
estimaciéon de alquiles de viviendas y en general de los inmuebles cuya adquisicién generalmente
no se relaciona de modo tan directo con la generacion de rentas. Pero también puede aplicarse a
todo tipo de inmueble.

La teoria que respalda el uso del Método del Multiplicador del Ingreso es que los precios de
alquiler y los precios de venta reaccionan, por lo general, ante las mismas tendencias del mercado,
y por ello tienden a moverse en la misma direccion.

Este método requiere que el valuador obtenga un factor con base en alquileres mensuales y los
precios de venta prepagados o bien los valores estimados de propiedades comparables a la
propiedad sujeta a valuacion. Luego, el valor estimado del inmueble (terreno més construcciones)
se divide por el factor multiplicador para obtener el ingreso bruto o lo que es lo mismo, el alquiler
del inmueble.

Para la estimacion del multiplicador a partir de referencias se utiliza la siguiente férmula:

Multiplicador de ingreso bruto = | Valor o precio estimado del inmueble de referencia
Ingreso bruto mensual

Lo ideal es que el tasador estime el multiplicador de ingreso bruto para cada situacion en
particular, a partir de referencias comparables localizadas en la misma zona del inmueble cuyo
alquiler es objeto de estudio, tal y como se muestra en el siguiente ejemplo:

Tabla 10 Multiplicador del ingreso bruto

Referencia | Valor estimado Ingreso Multiplicador
0 precio mensual por de alquiler
alquiler bruto
1 15.000.000.00 97.500.00 154
2 14.500.000.00 97.500.00 149
3 15.200.000.00 100.000.00 152
Promedio 151.7

Fuente: Los autores

Con base al conocimiento del tasador acerca de las propiedades en cuestién, y en sus similitudes
con la propiedad sujeto, se puede utilizar el promedio de los tres inmuebles, o bien el perito puede
escoger el multiplicador que a su buen criterio mejor se ajuste al inmueble cuyo alquiler esta
estimando.

El ingreso bruto mensual o lo que es lo mismo el monto del alquiler estar4 dado por la siguiente
expresion:

Alquiler mensual =_Valor estimado del inmueble
Multiplicador de alquiler bruto
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Si para el ejemplo anterior se escoge 152 como multiplicador y el inmueble tiene un valor
estimado de ¢18.000.000.00, entonces el alquiler seria:

Alquiler mensual = ¢18.000.000.00 = ¢118 421.05
152

Benavides en 1988, en un estudio de arrendamientos en edificios de oficinas y comerciales en la
Ciudad de San José y utilizando regresion mdltiple, reporta porcentajes de ingresos mensuales
con relacién al valor estimado del inmueble desde 14% y hasta un 30%, lo que equivale a valores
de multiplicador de alquiler bruto de entre 86 y 40, las viviendas localizadas en zonas de transicion
a comercial y arrendadas para oficinas dan tasas entre 14 y 17 (equivalente a multiplicadores de
alquiler de 86 y 70 respectivamente). Pellegrino, indica que en términos generales se puede
considerar para estimaciones preliminares que la renta bruta mensual de un inmueble es un 1%
de su valor. La experiencia de muchos afios de valuaciébn de arrendamientos en la Direccién
General de Tributacion, ha ensefiado que un 1% de su valor es generalmente un buen estimador
del alquiler mensual de una vivienda, lo que equivale a un multiplicador de alquiler bruto de 100.

4.7 Recoleccién de datos e inspecciéon de campo

Para la recoleccion de datos e informacién necesaria para la estimacion del valor de alquiler de un
bien inmueble se recomienda la utilizacién del formulario desarrollado por la Direccién de
Arquitectura e Ingenieria que se presenta en el Anexo 1.

La inspeccién de campo es la etapa mas importante en la determinacién del justo precio, por
cuanto el tasador observa, investiga y analiza todos aquellos elementos valorizantes y
desvalorizantes conducentes a formular un juicio razonado sobre el valor del bien inmueble.

El objeto de la inspeccién es lograr analizar todas las caracteristicas extrinsecas e intrinsecas
inherentes al bien y, a su vez, evaluar el mercado inmobiliario (ventas comparables) con base en
las variables predominantes (frente, fondo, topografia, area, etc.).

Para lo anterior es necesario diferenciar entre las caracteristicas de la zona y del inmueble en si.

4.7.1 Inspeccién de la zona

Se debe hacer un recorrido en un radio no menor de cinco kilbmetros cuando se trate de fincas
rurales, y no menor de quinientos metros cuando se trate de un inmueble urbano. Lo anterior, con
el objeto de considerar los factores externos (vias de comunicacién, servicios publicos, comunales
y municipales, infraestructura, etc.) que influyen en el valor del inmueble, asi como recabar la
informacion de ventas comparables en ese sector.

4.7.2 Inspeccién de lafinca
Es necesario hacer la diferencia entre inspeccionar una finca urbana y una rural, por cuanto esta
dltima amerita un recorrido diferente.

4.7.2.1 Inspeccion de una finca urbana

Si se trata de un lote vacante, debe hacerse un recorrido por su perimetro, con el fin de observar
el frente, forma, topografia, pendiente, evacuacion de aguas y nivel, o cualquier otra particularidad
gue presente el inmueble.

Si en el lote existen construcciones, el perito, previo a la valoracién de la construccion, debe
observar las &reas no construidas para determinar las caracteristicas anteriormente sefialadas.
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4.7.2.2 Inspeccién de unafincarural

Siempre que se trate de fincas pequefias, debe recorrerse primero su perimetro, y después,
atravesarlas en dos y si fuera posible en tres direcciones, lo que sera suficiente para formarse una
idea de la calidad de la tierra, de la regularidad o irregularidad del contorno, de la forma y estado
en que encuentran los cultivos y, en general, observar de todas las condiciones hidroldgicas y
agronémicas de la finca.

En los casos de fincas de mucha extension y de terrenos que presenten lomas o cerros que
oculten parte de ellas, debe situarse el perito en el punto o puntos mas elevados desde los que, a
criterio de él, se domine la mayor extension y se tenga la mayor visibilidad, con el fin de tener una
mayor apreciacion global de la finca

4.7.3 Inspeccién de construcciones e instalaciones

Toda obra que se realice en terrenos o predios, sean estos urbanos o rurales, pueden ser
consideradas como mejoras. De acuerdo con el concepto anterior, una simple cerca de alambre,
un tanque de agua, un pequefio muro, una pared, una construccion secundaria, un galpén, asi
como los trabajos de infraestructura como calles, movimientos de tierra para caminos o terrazas,
etc., 0 bien construcciones mayores como residencias, edificios de apartamentos u oficinas,
construcciones industriales, centros comerciales, cines, etc., pueden considerarse como mejoras.
Su valoracién constituye una actividad y una atribucion exclusiva del profesional capacitado (perito
valuador), ya que son necesarios conocimientos basicos en esta materia como son: disefio
arquitecténico, construccién civil, etapas de obra, materiales constructivos, detalles de ejecucion,
etc.

Con el objeto de facilitar su estudio, las mejoras se clasifican en construcciones e instalaciones.

Las primeras son edificaciones que pueden destinarse a diferentes funciones, como por ejemplo:
habitacion, oficinas, comercio, hoteleria, fabricas, etc.

Las instalaciones estan conformadas por obras menores, necesarias e indispensables para la
explotacién de una determinada actividad.

Antes de iniciar cualquier inspeccidon de campo, el perito, en caso de que existan planos
constructivos, debe realizar un estudio detallado, de tal manera que le permita obtener,
previamente, un detalle pormenorizado sobre cimientos, estructura, mamposteria, pisos, cielos,
techos, etc.

El procedimiento a seguir para llevar a cabo la inspeccién de mejoras es el siguiente:
e Verificar el tipo de la construccién

Su estado de conservacion y vida probable

Calidad de los materiales

Adaptabilidad a diversos destinos

Acabados

En ciertos casos es conveniente fotografiar los detalles més importantes, siempre que sea posible.
Debe prestarse atencidn particular a:
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Departamentos 0 aposentos:

Durante la inspeccién conviene tomar nota del nUmero de departamentos 0 aposentos que posea
el edificio, ya que esto permite dar una idea de la densidad de sus paredes, aspecto sumamente
importante en la determinacién del valor.

Estructura:

Observar y determinar si se trata de una estructura integral o de marcos rigidos (vigas y
columnas), o con muros estructurales incorporados (muros de corte), asi como obtener sus
dimensiones.

Paredes:

Observar y anotar en forma detallada el tipo y el estado de la mamposteria, sea esta integral o
confinada. Si las paredes son de bloques de concreto, debe indicarse si estdn o no repelladas y si
poseen algun tipo de revestimiento. Si por el contrario, son de madera, debe indicarse el tipo
(aglomerada, tabla, tablilla, etc.), las medidas y el tipo de revestimiento que poseen.

Pisos:

Se debe observar qué tipos de pisos (madera, baldosas de cemento, ceramica, etc.) posee la
edificacion y anotar todos los detalles al respecto. Cuando existan diferentes clases de materiales
deben anotarse los porcentajes de ellos.

Cielos:

Es necesario observar si es artesonado, suspendido o corriente, y detallar todos los aspectos
importantes. En caso de que posea emplantillado, es necesario indicar y mencionar todos los
aspectos relevantes.

Techos:

Es importante inspeccionar tanto la armadura (cerchas), como la cubierta de techos, e indicar en
detalle las medidas, tipo de materiales, etc. También debe observarse si el techo es a una o0 mas
aguas, e indicar y describir el tipo de canoas y bajantes.

Instalaciones eléctricas y artefactos de iluminacién:

Es necesario observar si la instalacion eléctrica es monofasica, trifasica, en 110 o 220 voltios, y Si
existen transformadores o algun otro elemento importante que deba ser anotado. También debe
observarse si la iluminacion es expuesta o empotrada y si consta de bombillos, ldmparas o
fluorescentes.

Instalacién mecanica:

Debe advertirse si las instalaciones sanitarias son sencillas, o si se trata de baterias de bafos
como en edificios e instalaciones industriales. Debe tomar nota de todos los elementos existentes
como son: lavatorios, inodoros, mingitorios, tinas, duchas; asi como los revestimientos de las
paredes y del piso. También es importante apreciar el tipo y el diametro de las tuberias sanitarias.

Herrajes, acabados y equipos especiales:
Es necesario que se observen todos los detalles en cuanto a estos elementos, ya que esto
permitird una mejor descripcion y clasificacion de la edificacion.
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Funcionalidad:

Uno de los aspectos fundamentales para la determinacion del valor, es la obsolescencia de un
inmueble, la cual va intimamente ligada con la funcionalidad, ventilacion e iluminacion de las
construcciones, asi como las dimensiones de los elementos de acceso de personas y de
condiciones naturales (luz y ventilacion).

Edad y estado:
La determinacion de la edad y el estado son dos aspectos sumamente importantes, ya que esto

permite al tasador aplicar adecuadamente cualquier método de depreciacion.

Para concluir, es de vital importancia que el perito valuador realice una minuciosa inspeccion tanto
de las construcciones como de las instalaciones existentes, y anote todos los detalles que
considere necesarios para una buena descripcion y valoracién de ellas. Es conveniente que se
confeccione un croquis en donde se indiquen las medidas que faciliten determinar el area
constructiva.

Ademas, deben tomarse en cuenta las diferencias de niveles con respecto a la calle y los internos,
asi como el levantamiento de la informacion de cada uno de los pisos de una edificacion por
separado con todas sus caracteristicas.

4.8 Investigacion del valor

La valoracion es basicamente un proceso objetivo y ordenado, relacionado con el proposito de
determinar el valor de un bien. Este proceso se fundamenta en observaciones directas y en la
teoria econémica aplicable al estudio en cuestion.

Cada valuacion es un trabajo de investigacion; es una aplicacién y combinacion de economia de
la tierra, analisis de mercado y analisis de investigaciones.

La investigacion de cada uno de los bienes debe realizarse independientemente; tenemos asi
investigacion de valores para terrenos, construcciones e instalaciones, maquinaria, equipo, y
cultivos.

4.8.1 Investigacion de valores para terrenos

La investigacion para la fijacion del valor basico unitario de un terreno debe contener,
preferiblemente, elementos de la misma regiébn geo-econdémica, de la misma zonificacion y del
mismo sector catastral.

Conviene evitar la seleccion de datos con més de 2 afios anteriores a la fecha de la investigacion;
esto para impedir que la inflacion ( si existe ) tenga mucha influencia sobre los resultados finales,
confundiéndolos o distorsionandolos.

Debe desecharse la investigacion de valores en zonas con otras caracteristicas distintas a la
region en donde se ubica el inmueble objeto del avalio. Mientras mas cercanas en el tiempo y
mas préximas en el espacio, mas comparables seran las ventas con respecto al predio que se
tasa, con lo cual se lograra mas exactitud en la estimacién del valor.

Cuando no hay ventas de propiedades en la zona, puede decirse, en el sentido amplio de la
palabra, que la propiedad no tiene “Valor en Plaza”; esto implica la necesidad de que se llegue a




Gerencia Infraestructura y Tecnologias Pagina: Version: Cédigo:
Direccion de Arquitectura e Ingenieria 46 1.0 GlT-M-GA-OZ

establecer el valor sobre la base de la opinion de personas entendidas respecto de las finalidades
para las que puede servir la propiedad (mejor uso).

Fuentes de investigacion:

Existen diversas fuentes a las cuales se puede acudir para la elaboracién de una investigacion de
valores correcta.
= Operaciones de compraventa realizadas
Ofertas de ventas en la zona
Anuncios y ofertas en medios de comunicacion
Consulta con personas conocedoras de la zona
Base de datos de la Tributacion Directa.
Corredores de bienes raices
Peritos publicos y privados
Avaluos realizados por la Tributacion Directa en la zona

Presentacion de la investigacion realizada:

La investigacion debe presentarse adjunta al informe pericial, con el siguiente formato:

Un croquis basado en las hojas cartogréaficas, en donde se indican las investigaciones obtenidas.
Debe incluirse lo siguiente:

a.- Si se trata de consultas, anotar el nombre de la persona consultada; en caso de ofertas
en la zona debe anotarse el nimero de teléfono.

b.- Ubicacién de la muestra.

Debe darse la direccion exacta; esta puede ser por calles y avenidas o por puntos cardinales, de
manera tal que permitan una facil localizacién a partir de un punto de referencia.

c.- Fecha de inspeccion.
d.- Condiciones de la finca consultada: area, frente, forma, topografia etc.
e.- Valor por metro cuadrado ( m2 ) o por hectarea ( ha).

f.- Condiciones especiales diferentes a la moda de la regién (nacientes, bosque primario,
desarrollos industriales, comerciales, precarios, etc.
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Veamos el siguiente ejemplo:

ESTUDIO DE VALORES ZONALES

Fuente: Los autores
Investigaciones de valor realizadas en la zona:

1. - El sefior X vende en calle 13, Av. 0-2, en octubre de 1995; teléfono 222-3344; area
250,00m?; valor por metro cuadrado ¢ 125.000,00; frente 15,00m; con pendiente plana y a
nivel.

2. -La persona Y compré en calle 13, Av. 2-4, en setiembre del 1995; area 825,35m?, a
razon de ¢ 90.000,00 c/m?; tiene 35,00m de frente; es de topografia plana y esta a nivel de
la via.

3 -Avaltio Administrativo (Av.Adm.xxxx-95); calles 13-15; en abril de 1995; area 450,00m?;
valor ¢ 100.000,00 c/m?; posee 25,13m de frente; es plano y esta a nivel de la via.

4.- El lote a valorar esta situado en calle 15, av.4; tiene una area de 600,00m? es
esquinero y tiene en un frente de 20,00 m y otro de 30m.

5.- El sefior Ing. A.B.C. opina que vale a razén de ¢ 150.000,00 c¢/m? de terreno. Lo
anterior se realiza tanto en lo urbano como en lo rural.
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Almacenamiento de la informacion:

La gran importancia que posee la informacion en la actualidad ha llevado al hombre a almacenarla
para su posterior utilizacion, por esta razon tanto la informacién del estudio de valores como el
valor final del avaluo en lo que respecta al terreno, se tienen que almacenar. Este almacenamiento
debe permitir que la informacién sea facilmente accesada.

4.8.2 Investigacion del valor de las construcciones e instalaciones
El perito tiene que estar familiarizado con la gama de materiales constructivos que existen en el
comercio y debe tener la capacidad de tipificar la construccion, su depreciacion y caida en desuso.

La valoracion debe realizarse con base en su costo de reproduccion o reposicion, por lo que la
investigacion se orienta en ese sentido ( valor de nuevo).

Como fuentes de informacion existen: todas las empresas constructoras del pais; la tabla de
tipologia del Colegio Federado de Ingenieros y Arquitectos; la tabla de valores unitarios por
tipologia constructiva elaborada por la Tributacion Directa; los indices de la CaAmara Costarricense
de Construccion; el indice de edificios y viviendas elaborado por la Seccién de indices de Precios
de la Direccion General de Estadisticas y Censos del Ministerio de Economia, Industria y
Comercio; asi como las ofertas de venta existentes.

4.9 Informe escrito

La preparacion del informe escrito es un aspecto esencial de la tasacién, por cuanto de nada sirve
hacer una buena inspeccion de campo y una buena investigacion de valores, si lo que se plasma
en el documento carece de elementos técnicos y justificantes de la apreciacion; es decir, este
informe debe incluir todos los aspectos valorizantes y desvalorizantes, tanto de la zona como del
inmueble en si.

Debe ser redactado en una forma muy descriptiva, por cuanto va dirigido a funcionarios o
personas que no conocen de tasacion, de tal manera que su simple lectura presente una idea
cabal de lo que se esta valorando. Por minuciosa que haya sido la labor de campo, perdera
importancia si el perito no alcanza a transmitir sus impresiones y juicios en un informe pericial
exacto, l6gico y convincente.

La extension y las caracteristicas del informe dependeran, naturalmente, de la clase e importancia
de la propiedad a justipreciar.

Los solicitantes tienen el derecho a recibir una explicacion razonable acerca de los datos
considerados y de la manera en que han sido estudiados por el tasador.

Al formular el informe, el perito debe ser conciso y logico, evitando aspectos sin importancia y
situaciones contradictorias, pero sin convertirse en fuente de retérica. Para no salirse del tema con
largas disgresiones, se establecera una subdivision l6gica del asunto, presentando Unicamente los
datos de importancia en forma laconica; su sintaxis debe ser correcta y conviene evitar palabras
gue él quizas entienda pero su lector tal vez no.
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Al utilizar cifras, debe acatarse lo indicado en la LEY N° 5292 “Ley sobre Unidades de Medicion”,
utilizando siempre el Sistema Métrico Decimal.
En el caso de superficies:

Si fueran terrenos, debe trabajarse, en el caso de lotes urbanos, usando metros cuadrados (m?),
con los decimales que indica el plano de catastro.

241, 25 16 m?2
m2 dm?2 cm?2

Si fueran fincas con extensiones superiores a 10.000 metros cuadrados, la superficie se expresara
en hectéareas (ha), indicando las areas, centiareas y decimetros cuadrados.

325 14 16 28 ha
ha areas centiareas dm?

b) En el caso de construcciones, la medida que determine el perito debe expresarse en metros
cuadrados, por lo que los decimetros cuadrados se deben redondear al entero superior (del metro
cuadrado).

Todos los valores unitarios tanto de terrenos como de construcciones deben expresarse en
colones (¢).

El producto de las operaciones debe escribirse en colones y con dos decimales, redondeando de
5 en 5, ya sea hacia arriba o hacia abajo.

Ejemplo:
9,97 =9,95
8,89 = 8,90
16,63 = 16,65

c) El valor del inmueble debe expresarse en cifras numéricas y entre paréntesis, en forma
deletreada.
Ejemplo:

¢1.325.425,30 (UN MILLON TRESCIENTOS VEINTICINCO MIL CUATROCIENTOS
VEINTICINCO COLONES CON TREINTA CENTIMOS).

d) Las distancias y fechas deben escribirse en cifras alfanuméricas.
En resumen, el informe bien presentado requiere de:

|.- Oficio de remision
[l.- Portada
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[ll.- Avaluo de la finca (poner nimero de inscripcion).

a)
b)
c)

Propietario

Motivo del avaluo.

Fecha de inspeccion.

Localizacion del inmueble

Posesion del inmueble ante el Registro Nacional
Linderos

Superficie

Condiciones generales de la zona
Detalles de la finca

Justificacion del valor unitario del terreno
Avaluo del terreno.

IV.- Avaluo de las construcciones, instalaciones y otros

a)
b)
c)
d)

Descripcion general

Justificacién del valor

Avallo de la o las construcciones, instalaciones y otros.
Valor total.

V.- Avallo resumen del terreno y construcciones.

a)
b)

c)

Determinacion y justificacion del alquiler mensual

Avaluo del alquiler mensual.

Debe indicarse el procedimiento utilizado o la férmula empleada.
Firma y sellos correspondientes

4.9.1 Formato

El presente formato se hace con la intencién de homogenizar la informaciéon minima indispensable
gue deben contener los informes de avallos, mediante la interpretaciéon que debe darse a cada
uno de los conceptos que integran el formato, atendiendo a la normativa vigente en la materia e
incorporando algunos rubros que se juzgan necesarios incluir en los informes técnicos

Oficio de Remision:
Debe ser dirigida a la persona que realizé la solicitud de avaluo, la cual debe incluir:

a. Datos del bien a valorar
b. Propietario
c. Ubicacion
d. Fecha de inspeccion
e. Valor resultante
f.  Nombre del perito valuador
Portada:
Debe incluir
a. ldentificacion del bien
b. Motivo del Avallo
c. Ubicacion
d. Identificacién de la Unidad Solicitante
e. Nombre del propietario
f.  Nombre de la Unidad Ejecutora y del funcionario responsable de la ejecucion del trabajo y

la fecha del avallo, la cual es la fecha de transcripcion. Ejemplo:
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Avaluo de la finca:
En cuanto al avallo de la finca deben seguirse una serie de pasos que se detallan a continuacion.

Propietario: Debe ponerse el nombre completo de la persona fisica o juridica que al
momento de realizarse el informe conste en la certificacion del Registro de la Propiedad, o
el que indique el solicitante, mediante nota en caso de fincas sin inscribir.

Motivo del avalio: Como ya se ha mencionado, este punto es de gran importancia, por
cuanto de él depende la metodologia valuatoria a desarrollar por parte del tasador.

El motivo debe incluir lo siguiente:

a)
b)
c)
d)
€)

f)

Nombre del solicitante

Numero y fecha del oficio que dio origen a la solicitud
Identificacion del bien a valorar

Nombre del propietario

Indicar para qué efecto se realiza el avalio (motivo).
Fecha de inspeccion

Se anotara la fecha en que se practico la visita de campo al inmueble

Localizacion del inmueble: Se debe ubicar con respecto a lo indicado en la Division Territorial
Administrativa, (provincia, cantén distrito, caserio, etc.).

Si el inmueble tiene algun nombre en especial, anotarlo entre comillas. Ademas, localizarlo con
respecto a un punto de referencia que debe ser permanente y de facil ubicacion.

En el caso urbano, se puede ubicar por calles y avenidas, mientras que en lo rural o semi rural,
con distancias a puntos importantes de referencia, como pueden ser parques, iglesias, puentes,
edificios publicos, etc.

Posesion del inmueble ante el Registro Publico: Aqui se indica si la posesion es total o
individual, colectiva o bien se trata de una copropiedad, sefialando el porcentaje de
participacién de cada conduefio; ademas, si esta bajo el régimen de propiedad horizontal,
se menciona la finca matriz y filiales, con el porcentaje de participacién de cada conduefio
en las areas comunes.

Ademas, apuntar cualquier nota marginal que conste en los tomos del Registro Nacional.

Linderos : Indicar los linderos del plano de agrimensura; no obstante, si se toman de otra
procedencia (Registro Nacional, Escritura, campo), mencionar la fuente, asi como anotar
sus medidas en caso de vias publicas o linderos naturales.

Superficie: En igual forma que el concepto anterior, manifestar la fuente de procedencia,;
de preferencia se trabaja con el area que indican los planos catastrales, anotando su
namero, nombre y calidades del profesional responsable.

Si la finca esta compuesta por varios planos, mencionar el nimero de cada uno de ellos con su
respectiva area. Si se trata de un plano sin catastrar, mencionar el nombre del profesional que lo
levant6 y su nimero de afiliacion al colegio.
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En aquellos casos en que el solicitante requiere de un avallo cuya informacion sea diferente a la
anterior, aportar, como minimo, un croquis que muestre el area a valorar. El perito debe hacer
referencia en su estudio al nombre del funcionario y al nimero de oficio que dio origen a la
solicitud.

En aquellos casos en que se suministre un plano (catastrado o no), pero lo que se solicita es el
avalio de un lote parte del inmueble y el solicitante demarca en él el area a valorar, debe
indicarse esa situacion en el oficio, con las calidades de la persona que lo firma.

Condiciones generales de la zona: La determinacion del valor de un inmueble estd influenciado
por condiciones extrinsecas e intrinsecas. Las condiciones extrinsecas las determina la zona en
gue se encuentra, por lo que el perito en su informe debe hacer referencia a ella, en forma tal que
el lector del avallio pueda tener una idea del desarrollo socioeconémico y potencial del bien.

Para ello, como minimo, debe hacer énfasis en los siguientes puntos:

Si la zona es urbana:
Tipo de desarrollo y tendencias.
Servicios publicos

e municipales

e comunales
Tipo de edificaciones
Tenencia de la tierra (fraccionada o no)
Medios de transporte
Comodidades comerciales
Distancias a centros de importancia
Vias de comunicacion

Si la zona es rural:

Tipo de desarrollo y potencial

Tipos de suelos

Condiciones agrolégicas (laborabilidad y pedregocidad)
Condiciones agronémicas

Condiciones hidrolégicas

Tenencia de la tierra

Servicios publicos, comunales, municipales
Vias de comunicacion

Topografia

Distancias a poblaciones importantes.

Detalles de la finca: Esta parte del informe es muy importante y su enfoque debe ser tal que
permita al lector tomarse una idea de todas las caracteristicas intrinsecas y adquiridas del bien a
valorar, asi como su uso potencial.

La informacion se debe presentar en forma explicita, de tal manera que puedan ser entendidos y
sean de f4cil interpretacion.

Es importante que dentro del documento todos los aspectos valorizantes o desvalorizantes del
inmueble sean mencionados y sean respaldados.
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Como minimo, debe incluirse:

Si el inmueble fuera de condicién urbana;

a)
b)
c)
d)
e)
f)
9)
h)

Ubicacion dentro de la zona

Frente, fondo, contra frente

Forma, superficie, naturaleza

Servicios que posee

Mejor uso a que se puede destinar
Restricciones de zonificacidon que puedan existir
Afecta a servidumbre

Cualquier otro dato en particular

Si fuere de condicioén rural:

9)
h)

4.9.1.1. Justificacién del valor unitario asignado al terreno: Consiste en indicar todos
aguellos conceptos por los cuales se determina el valor unitario, y sefialar el procedimiento

Ubicacion dentro de la zona

Frente, fondo, superficie, naturaleza

Servicios que posee

Mejor uso a que puede ser destinada

Tipo de suelos, aguas, pedregocidad, topografia
Afecta a servidumbres

Restricciones de zonificacion

Cualquier otro dato en particular.

de valorizacién seguido.

En este punto indicar aquellos aspectos relevantes tanto de la zona como de la finca que influyen

directamente en la determinacion del valor.

Para justificar la fijacion del valor unitario se tiene que considerar lo siguiente:

a)
b)
c)

d)

Valor del terreno: Se asigna el valor o valores por metro cuadrado o por hectarea, que sera el
resultado del andlisis proveniente de una investigacion exhaustiva del mercado inmobiliario,

Caracteristicas del sector; describiendo qué factores se tomaron en cuenta.

Caracteristicas del inmueble; indicando las condiciones mas relevantes.
Investigacién de valores; indicando la fuente, segun lo establecido en el aparte 3.- de este

manual, haciendo referencia al mejor uso a que puede ser destinado el inmueble.

Criterio del perito en relacion con los puntos anteriores.

correlacionada con todas las caracteristicas extrinsecas e intrinsecas del bien inmueble.

La informacién se consignara de la siguiente manera:

523,40m? a ¢5.000,00c/m?

¢2.617.000,00
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4.9.1.2. Avaluo de construcciones e instalaciones:
A continuacién se procede a describir el formato que debe llevar el avallo las construcciones e

instalaciones contenidas en una finca

Descripcion General

En este aparte se describen las construcciones en forma amplia y explicita, pero sin llegar al

detalle de un presupuesto.

Con los datos consignados en estos renglones, se tienen que justificar plenamente los valores que

se asignen a los diversos tipos de edificaciones que se evallen.

Debe plasmarse en el informe un conocimiento completo de todas las particularidades de las
construcciones e instalaciones a evaluar, indicando en cada una su edad y estado en que se

encuentra.

Por ejemplo: si se trata de una edificacion de concreto debe describirse asi:

a. Obra negra o gris
Fachada
Cimiento
Estructura (vigas y columnas)
Mamposteria
Altura de paredes
Entrepisos
Techos
Azoteas
NUmero de aposentos
Observaciones

b. Revestimientos y acabados interiores
Tipo de repellos y revestimientos

Tipo de pisos (madera, paladiana terrazo, mosaico, ceramica, etc.)

Tipo de cielos (con emplantillado o suspendido en madera, estereofon, cartén, etc.)

Techos (armadura y cubierta)
Observaciones

c. Carpinteria
Puertas
Marcos (puertas y ventas)
Closet

d. Instalaciones hidroneumaticas y sanitarias
e. Instalaciones eléctricas

f. Instalaciones especiales
Elevadores o ascensores
Escaleras electromecanicas
Escaleras de emergencia
Equipo de aire acondicionado
Sistemas hidroneumaticos
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g. Obras complementarias
Son las que proporcionan confort, amenidades, beneficios, como son:
Verjas
Marquesinas
Fuentes
Terrazas y balcones
Portones eléctricos
Observaciones

Si se trata de una edificacién que no sea de concreto, debe describirse de la siguiente forma.
Destino
Clase de Material predominante
Cimientos
Estructura de paredes
Paredes laterales
Paredes interiores
Altura de paredes
Pisos
Techos (armadura y cubierta)
NUmero de aposentos
Edad
Estado
Instalaciones y obras complementarias
Observaciones generales

Justificacion del valor

En este aparte deben darse las explicaciones o consideraciones que se analizan para la
determinacion del valor o los valores unitarios, tales como: fuentes de consulta, investigaciones de
mercado; asi como todos aquellos datos o aspectos que en alguna forma inciden en el valor.
Mencionar el método de valoracién, asi como el de depreciacion aplicados.

Valor construcciones e instalaciones
Cada construccion e instalacion se describira y valorara en forma separada.

La informacién se consignara de la siguiente forma:

250,00M* a ¢25.000,00

Valor total= ¢6.250.000,00

En el caso de que existan varias construcciones o instalaciones, hacer un avallo resumen,

separando las construcciones de las instalaciones y consignando inmediatamente el monto total
resultante; ademas de la cifra numérica deben indicarse en letras.
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ANEXO N° 1. Formulario de Evaluacion previa para arrendamiento de bienes
inmuebles
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FORMULARIO DE EVALUACION PREVIA PARA ARRENDAMIENTO DE BIENES INMUEBLES

NOMBRE DEL EDIFICIO:
1.UBICACION Y OTROS DATOS DE REFERENCIA
USO QUE SE DARA AL INMUEBLE
‘:Ioficinas I:I Sede de Area \:I Administrativo’_‘ Industrial I:’ Sucursal
|:|EBAIS 1 I:’ EBAIS 2 L JEBAIS3 I:I Sede visita periodica [ ‘ Otro (Indigue)
Provincia: | Canton: | Distrito:
Direccion Exacta:
Regidn: | Area de Salud:
Distritos o Poblados que estan adscritos al lugar:
El edificio se ubica en una zona: | | Industrial I:\ Residencial \:I Mixta
I:\ Comercial ‘:' Agricola
Existe Plano de Catastro: ‘ ‘ sl u NO N° de Plano:
Area (segtin Plano): m’ Area de construccién: m’
Fondo de terreno: m Frente del edificio: m
N° de teléfono: | N° de Fax: Direccidn electronica:
Precio del alquiler fijado por el propietario:
2.ACCESIBILIDAD
Distancia a la parada de autobls mas cercana:
Frentes a calle del terreno: || De 3 a 4 frentes [ ] 2frentes [ ] 1frente
Tipo de calles: (] Pavimento [] Lastre [ ] Otro
3.CARACTERISTICAS DEL EDIFICIO
Edad aproximada del Edificio (afios): | Numero de pisos:
Materiales predominantes:
Paredes: [] Fibrolit o gypsum
[ ] Bloque (| Prefabricado
] Madera __I Concreto ] Buen Estado [] Mal Estado
Pisos: [ ] Mosaico | [] vinil Otro:
[] Terrazo | [ ] Ceramica [] Buen Estado [] Mal Estado
[] madera [ ] Concreto Lujado
Cielos: [ ] cartén [] madera Otro:
[ Fibrolit ] Gypsum (] Buen Estado 1 Mal Estado
Enchapes (ceramica, azulejo, etc.):
Bafios: [] si [] No [ N.A. ["] Buen Estado ] Mal Estado
Cocina: ] si [ No ] N.A ["] Buen Estado ] Mal Estado
Otro:
Puertas:
[ ] Madera sélida (] Plywood Otro:
] Tablilla ] Metal ] Buen Estado ] Mal Estado
Techo:
[ ] Hierro Galvanizado (Zinc) Otro:
[ ] Policarbonato [ ] Buen Estado (] mal Estado
[ ] Tejas
Estructura del techo: Otro:
[] Madera |[] Metal [] Buen Estado [] Mal Estado
Piezas sanitarias (inodoro y lavamanos):
[] Econémicas [] Buen Estado N° de servicios sanitarios:
[ Ljo [ ] MalEstado
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3.CARACTERISTICAS DEL EDIFICIO
Existe iluminacion y ventilacidn natural en todas las habitaciones [ ]si [ INo
Posee salidas de emergencia L]si [ INo
Instalacion eléctrica: ‘D Entubada [ | Expuesta
Tipo de iluminacién: | ] Fluorescente ‘D Bombillo |[| Ambas | | lotro
Interruptor principal: [ | Breaker | [] switch o Cuchilla
4.EVALUACION LEY 7600
Todos los desniveles cuentan con rampas de acceso: | INA. [ si [ | No
Todas las puertas tienen un ancho superior a 90 cm: L ]si [ ]No
Pisos superiores accesibles por medio de rampa o elevador: |H N.A. | ]si [ INo
Existen servicios sanitarios habilitados para discapacitados: L Isi [ INo
Cuenta con un estacionamiento reservado para personas con discapacidad: L Isi [ INo
Observaciones:
Nombre del profesional responsable de la evaluacion:
Numero de carné del CFIA: Fecha de evaluacién:
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ANEXO 2. Formulario para el Levantamiento de informacién de campo para
valoracién técnicay avalto
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FORMULARIO PARA EL LEVANTAMIENTO DE INFORMACION DE CAMPO PARA LA VALORACION TECNICA Y AVALUO
NOMBRE DEL EDIFICIO:

1.UBICACION Y OTROS DATOS DE REFERENCIA
USO QUE SE DARA AL INMUEBLE

| Joficinas | sede de Area [ ] Administrativd | Industrial | sucursal
l:\EBAIS 1 E EBAIS 2 :\ EBAIS 3 D Sede visita periddica \:’ Otro (Indique)

Provincia: | Cantén: | Distrito:
Direccion Exacta:

Regién: | Area de Salud:
Distritos o Poblados que estan adscritos al lugar:

El edificio se ubica en una zona: |:| Industrial I:l Residencial D Mixta

E Comercial I:l Agricola

Existe Plano de Catastro: S| NO N° de Plano:

Area (segin Plano): m’ Area de construccién: m’

Fondo de terreno: m Frente del edificio: m

N° de teléfono: | N° de Fax: Direccidn electrénica:

Administrado por: C’ CCcss Convenio I:\ Compra de servicios

E Otro (Indique)
Estado legal del Inmueble:

I:lPropiedad CCss I:\Préstamo D Convenio E Alquiler \:’ Otro

Precio del alquiler fijado por el propietario:

Distancia a la parada de autobus mas cercana:

Frecuencia del servicio de transporte publico:

Alumbrado ] Alcantarillado Sanitario_| Cafieria [ ]  Electricidad

Corddn O Cafo ] Alcantarillado Pluvial Agua Potable

Acera O Recoleccién Basura [

Topografia del terreno: || Plano [ | Ondulado (] Quebrado

Forma del terreno: [] Regular (] Irregular

Nivel del terreno con respecto a la via publica (valor promedio):

Frentes a carretera: [ ] De3a4frentes [] 2frentes [] 1frente

Tipo de vias: [ ] Nacional [] Secundaria ] Rural (Terciaria)

Tipo de calles: [ ] Pavimento [] Lastre [] otre

Factores que aumentan el peligro o la amenaza (vulnerabilidad entorno y estructura):

Fuertes pendientes L] Sabre terreno falseado L]
Cerca de terraplén, pared o talud de tierra ] Sabre cauce de rio o quebrada ]
A distancia menor de 10m de un rio o quebrada L] En un drea que se inunda frecuentemente ]
Cerca de industria o fabrica ] Cerca de una gasolinera ]
Edad aproximada del Edificio (afios): Estado de conservacion: Numero de pisos:

Altura de piso a cielo: [ 1er. Piso: m 2do. Piso: m 3er. Piso: m
Paredes: [] Prefabricado Otro: Concreto lanzado sobre malla metdlica

[ ] Mamposteria [] Conctreto [] Buen Estado [] mal Estado

[] Madera [] Muro Seco
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Pisos: [ ] Mosaico | [ Vinil Otro:
[] Terrazo | [ ] Ceramica [ ] Buen Estado [ ] Mal Estado
] Madera | [] Concreto Lujado
Cielos: L] Fibra Mineral |[_] Madera Otro:
[ ] Fibrolit [ ] Gypsum ] Buen Estado [] Mal Estado
Enchapes:
Bafios: []si [ INo [] NA [ ] Buen Estado [ ] Mal Estado
Cocina: []si [ INo [] NA [ ] Buen Estado [ ] Mal Estado
Otro:
Puertas:
[] Tablero (] Doble forro Otro:
] Tablilla 1 Metal [] Buen Estado ] Mal Estado
Griferia: ] Manubrio de bola Otro:
[] Manubrio de tipo palanca [ ] BuenEstado ] Mal Estado
Cerrajeria: || Manubrio de bola Otro:
[ ] Manubrio de tipo palanca [] BuenEstado (] Mal Estado
Marco de ventanas:
[] Madera |[] Hierro |[] Aluminio Otro:
[ Buen Estado L] Mal Estado
Cubierta techo:
[ ] Hierro Galvanizado [] Policarbonato Otro:
[| Fibrocemento [] Teja [] Buen Estado L] mal Estado
[ ] Lamina compuesta termoacustica
Estructura del techo: Otro:
[ ] Madera ' [] Metal [ ] Buen Estado [] Mal Estado
Pintura:
[ ] Pintura y acabado interno [ ] Buen Estado [] Mal Estado
[ ] Pintura y acabado externo [ ]1Buen Estado [] Mal Estado
Piezas sanitarias:
L] Econémicas Tanque:
[ ] Lujo [} Buen Estado [ Mal Estado

[ ] Fluxémetro

N° de servicios sanitarios:

Observaciones:

1.

2.

Agrietamiento en paredes: [ ] No

[1si | severo | ] Medio |_1 Bajo
Agrietamiento en vigas: 1 No

[1si [[]severo | ] Medio |1 Bajo
Agrietamiento en columnas: [ ] No

[]si |[[]Ssevero | ] Medio | Bajo
Agrietamiento en muros de concreto:

[]si ||:| Severo ||_| Medio |_| Bajo
Agrietamiento en losas: [ ] No

[]si |[]Severo | ] Medio [T Bajo
Agrietamiento en aceras: ] No

[]si |[]Severo | ] Medio | Bajo
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Sistema de aire:

Posee el edificio aire acondicionado ]si [ INo |]BuenEstado [ ] mal Estado
Posee el edificio ventilacién []si |_INe |[]Buen Estado [ ] Mal Estado
Qué tipo de ventilacién posee el edificio? [] Natural [ ] Artificial
Instalacion eléctrica (1si |[]No Estado:

Tipo de iluminacién [ ] Fluorescente [ ] Incandescente |j Ambas | [ ] otro

Informacién de potencia

Posee transformador propio |[_] Si [ ] No | Cantidad de medidores

Posee interruptor principal [[]si |[ ] No | Tipo de interruptor |E Breaker ||:| Cuchilla
Posee planta de emergencia [ si [] No | cantidad de tableros:

Ramales

lluminacién de emergencia ||_| Si | [ ] No ‘ Uso de extintores |’_ Si | [ ] No
Canaletas o tuberias expuestas []si ] No

Cargas especiales

Tanques de agua caliente: []si | ] No Bombas de agua: [Isi ||:| No
Secamanos: L] si L[] No [ Buen Estado [] Mal Estado
Telecomunicaciones:

Cuentaconreddevozydatos: | |Si [ | No Posee UPS []si [ INo
Manejo de residuos

Separacién de residuos por tipo: []si [ INo
Existen espacios para almacenamiento de residuos: [ ]si [ INo
Cuenta con acceso facil para el camidn recolector: [ ]si [ INo
Existe descarga tanque séptico: |[_JSi | INo Funciona el tanque séptico: []si [ INo
Existe planta de tratamiento: [ ]si [ INo Se presentan malos olores: [ ]si [ INo
Existe descarga alcantarillado: []si [INo
Existe descarga cuerpo de agua: []si [ INo
Existe mantenimiento regular del sistema []si [INo
Todos los desniveles cuentan con rampas de acceso: [ ]si [ INe [ I N.A.
Todas las puertas tienen un ancho superior a 90 cm.: []si [ INo
Segundo piso accesible por medio de rampa o elevador: [Isi [ INo [ IN.A.
Existen servicios sanitarios habilitados para discapacitados: C]si [ INo
Cuenta con un estacionamiento reservado para personas con discapacidad: C1si [INo

Observaciones:

Planta Fisica

Cuenta el edificio con al menos tres servicios sanitarios en buen estado, dos para el publico C]si [ INo
rotulados por género y otro para el personal provisto de dispensadores de jabdn y toallas de

papel para el secado de manos, y un basurero con tapa

En cada una de las dreas existe iluminacién y ventilacién natural suficientes para las L ]si [ INo
actividades diurnas normales

Seguridad e higiene laboral

En todas las areas del edificio se cuenta con sefializacion de seguridad [ si [INo
Las areas del edificio cuentan con equipos de control de incendios C1si [ INo
Poseen las areas del edificio salidas de emergencia CIsi [ INo
Existen rutas de evacuacién por incendio o evento natural [ ]si [ INo

Cuenta el edificio con al menas un extintor ABC para el control de incendios [_|Si [INo

Fecha vencimiento:

Nombre del profesional responsable de la evaluacion:

Numero de carné del CFIA: Fecha de evaluacion:
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ANEXO 3. Métodos de Valoracién para Bienes Inmuebles
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1. METODOS DE VALORACION

Antes de entrar a estudiar los métodos de valoracion, es importante hacer referencia a algunos
conceptos que nos ayuden a comprender mejor el tema. Mc. Michael Stanley, por ejemplo, en su
Tratado de Tasacion, afirma que: “al tasar una propiedad con el objeto de determinar una
medicion de valor, el tasador debe estar familiarizado con las diferentes clases de valor y
con el método usado para fijarlo”.

Vemos, asi, como hay diferentes clases de valor. Una determinada propiedad tiene diferentes
valores, segun la finalidad que se persigue al efectuar una tasacion.

Entre los distintos tipos de valor que existen, tenemos los siguientes: valor de mercado, valor de
salvamento, valor de reposicion, valor de uso, valor potencial, valor de venta, valor contable, etc.

Por consiguiente, es de gran importancia conocer el motivo de la solicitud de avallo, con el fin de
aplicar el tipo de valor apropiado.

Una de las definiciones que mas nos interesa, es el valor de compra-venta, el cual, como su
nombre lo indica, queda determinado por el precio en que se transfiere una propiedad.

La tasaciéon de inmuebles tiene un Unico objetivo, perfectamente determinado, y es, medir el valor
de una propiedad en funcién de la unidad monetaria, para un mercado dado y en un tiempo
determinado. Esto tiene su origen en las distintas necesidades, diferentes destinos y realizado por
varios métodos para determinar el valor del bien.

Con el proposito de tener un conocimiento mejor del vasto campo profesional de un perito
valuador y de las diversas situaciones a que se puede ver enfrentado, se dan a continuacion
diversos tipos de tasaciones que obedecen a propoésitos especificos.

El avaliio puede ser solicitado u ordenado por organismos publicos, en razén de situaciones como
las siguientes:

e Transferencia de dominio del bien raiz, sea para ayudar a un ente publico en la fijacién de
un precio aceptable de compraventa del predio, sea para conocimiento en cuanto al monto
probable que deba pagar, 0 bien, para que se fijen bases aceptables en caso de
intercambio o permuta de predios.

e Expropiaciones y dafios sobrevinientes. Esto para conocer el justo monto de la
indemnizacién que debe cancelarse al propietario afectado por una expropiacion total o
parcial.

e Para fines de fijar el Impuesto sobre Bienes Inmuebles o para la determinacion de
impuestos sucesoriales aplicados por el gobierno central o local, o para cumplir con la Ley
de la Zona Maritimo Terrestre y la Ley de Planificacién Urbana.
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e Estudios econdmico- financieros. Se realizan cuando la administracion necesita conocer el
valor de sus activos (terreno, construcciones, etc.), con el objeto de determinar la eficiencia
de una empresa; también estos estudios son importantes para determinar el Derecho de
Llave de una empresa.

e Estimacion de alquileres. En este caso, estos avalios son importantes para determinar
cual es el justo precio que debe pagarse o cobrarse por el arrendamiento de un bien
inmueble.

A pesar que las situaciones descritas anteriormente no comprenden mas que los casos mas
comunes, sirven para visualizar mejor la diversidad de circunstancias en que pueden ser
requeridos los servicios profesionales de un perito valuador.

Corroboran, ademas, que el técnico que se desempefa en esta especialidad debe dedicarse
completamente a ella, ya que el valor o confiabilidad de una valuacioén reside en la calidad de los
datos, su metodologia empleada y la competencia e integridad del tasador.

Existen varios procedimientos o métodos para determinar el valor de un bien. En este estudio se
presentaran algunos de los métodos mas usados en tasacion como son:

1.1. Comparativo o de mercado.

1.2 De capitalizacion.

1.3 Costo de reposicion.

En términos generales, una valoracion individual de un bien mueble o inmueble debe seguir el
esquema que se muestra a continuacion:
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2. METODO COMPARATIVO O DE MERCADO

Este es uno de los métodos mas usados en tasacion; también se le conoce con el nombre de
Método de las Ventas Comparables. Se fundamenta en el concepto de “valor de cambio”; opera
muy bien en areas donde es corriente la transferencia de propiedades y se basa en obtener el
valor de mercado o valor de venta del predio, empleando la informacion de venta de propiedades
comparables o similares.

Lo sefalado implica, obviamente, la necesidad de conocer la propiedad que se estd tasando;
asimismo, los precios y las propiedades estimadas comparables que se hayan vendido
recientemente en la vecindad.

Cuando el método se expone en forma tan sencilla, da la impresion de que se trata de un
problema de facil solucién y que basta presentar un informe con un listado de propiedades
cercanas vendidas, sin tomar la precaucion que ellas tengan alguna relacion con la propiedad que
se esta valorando, sin cuidar y establecer la comparacién de las ventas con el predio objeto de
estudio, 0 sea que una mala interpretacion o relacion de la informacién puede generar una opinion
adversa a la realidad.

El método comparativo es eminentemente practico; sin embargo, la calidad de la tasacién
depende de la experiencia del tasador y de la profundidad de la investigacion realizada. Entre mas
fuentes de informacién sean obtenidas y mayor sea la fidelidad de los datos, el resultado del
analisis tendrd un valor mas preciso.

Este método involucra tres fases o etapas para utilizar las ventas comparables, a saber:

e Seleccién de ventas de propiedades similares
e Verificacion de las ventas
e Analisis de las ventas

En cuanto a la metodologia que se emplea, puede resumirse en cuatro grandes pasos, que son;

1.- Recoleccidn de la informacién, materiales y equipos.
2.- Inspeccidn del bien.

3.- Andlisis final y determinacion del valor de mercado
4.- Estimacion del recargo y precio del contrato.
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Método comparativo o de mercado

Valuacion

Compra Directa: de
ventas abstraccion
uso o desarrollo
anticipado

Comparacién con
observaciones en el
mercado

Valor indicado

Compra directa: de
ventas, factor de
tiempo

Comparacién con
observaciones en el
mercado

Valor indicadeo

Valor estimado

Elaborado por Los autores- Mayo 2014
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a. Recoleccién De Informaciones
Consiste en recopilar toda aquella informacién necesaria para realizar un buen avallo, como por
ejemplo:
e Planos de agrimensura.
e Certificaciones del Registro Nacional de la Propiedad.
o Hojas del Instituto Nacional de la Propiedad y de la Oficina de Planificaciébn Sectorial
Agropecuaria.

Recoleccién de informacion de valores. Ademas de las informaciones de compra venta, se recoge
informacién a personas conocedoras como peritos bancarios, corredores de bienes raices, etc.

Informacion sobre restricciones en la zona que puedan afectar o beneficiar el valor del terreno.

b. Inspeccién del predio y de los predios estimados, ventas comparables y de la zona

La inspeccion de campo que realice el perito es fundamental, ya que esto le permitird ponderar
todos los factores que afectan el valor de un predio dentro de la zona, como por ejemplo, el
vecindario o comunidad dentro de la cual se encuentra la propiedad, la disposicién o ubicacién de
las construcciones e instalaciones, el paisaje que posee, el tipo de vias de comunicacion, el
desarrollo y la actividad de la zona, distancia a centros de poblaciones importantes, etc.

De igual manera, podra observar y medir en detalle cada una de las caracteristicas propias, tanto
del lote a valorar como de las fincas, ventas comparables, a saber: la superficie o extension, la
longitud de su frente, la forma del terreno, la topografia del terreno (pendiente y nivel), su
hidrografia (disponibilidad de aguas), el tipo de suelos. Todo ello le permitira al tasador realizar o
determinar en forma justa y eficiente el valor del predio.

ANALISIS FINAL Y DETERMINACION DEL VALOR DEL PREDIO

En esta fase es donde se aplican formulas matematicas o modelos estadisticos que nos ayudan a
establecer a través del analisis de toda la informacion, cuél es el valor que debe darse al predio
que nos interesa valorar.

Por ser este un método de valoracion universal, aplicable tanto a bienes muebles como inmuebles,
el presente informe muestra la aplicacién en el avallo de terrenos, construcciones, instalaciones y
maquinaria.

APLICACION DEL METODO COMPARATIVO EN LA VALORACION DE PREDIOS
A pesar de ser este es muy sencillo, requiere de mucho conocimiento en el campo de la valuacion.
Su aplicacion puede realizarse en dos planos, a saber:

e En el plano espacial

e En el plano temporal

3. METODO COMPARATIVO EN EL PLANO ESPACIAL

Este es uno de los procedimientos mas empleados en valoracion, ya que comunmente el valor
gue se da a determinada finca esta relacionado directamente con el del valor de las fincas que se
investigan en la zona. Para tener un buen uso de este método, debemos hacer que la
comparacion que se realiza de la finca que necesitamos valorar con las investigadas sea lo mas
objetiva posible, por lo que deben analizarse independientemente todas las caracteristicas propias
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(frente, fondo, area, pendiente, nivel, forma, etc.), tanto del predio a valorar como de las fincas
investigadas.

En la aplicacion de este método debe cuidarse que el mercado de la tierra no esté estandarizado;
el hecho de que se haya efectuado una transaccion y que de ella se derive que el terreno tiene un
determinado valor por metro o por hectarea, no indica que este sea necesariamente el valor de
mercado de esta clase de tierra. Es por la razon anterior que las ventas comparables se emplean
como indicadores de valores, sobre los cuales el valuador aplica su experiencia y conocimiento,
tanto de la finca que esta valorando como de las propiedades estimadas, ventas comparables,
para llegar a una estimacion del valor de mercado de la finca objeto de la tasacion.

Veamos un ejemplo.

Necesitamos valorar una finca para efectos de venta, la cual tiene las siguientes caracteristicas:

Una superficie o area de 2.300,00 m?

Un frente de 25,00 m

Un factor de regularidad de 0,95

Presenta una pendiente plana y se encuentra a nivel de la via.

Para realizar una valoracibn adecuada debemos seguir la metodologia que se mencion6
anteriormente, por lo que el primer paso es ordenar la investigacion de valores.

De la investigacion de valores de la zona se logro obtener la siguiente informacién en dos predios,
estimando ventas comparables de la zona.

FINCA A

Se trata de un lote de terreno con las siguientes caracteristicas:
e Una superficie de 350,00 m?

e Unfrente de 12,00 m

e Forma regular (factor de regularidad =1,00)

e Pendiente planay esta a nivel de la via

e Un valor de venta de ¢6.000,00 ¢/m?
FINCA B

Corresponde a una finca que posee:

Una superficie de 11.000,00 m?

Un frente de 60,00 m

Un factor de regularidad de 0,85
Pendiente plana y esta a nivel de la via.
Un valor de venta de ¢2750,00 por c/m?

gL

Nota: Se asume que el resto de las caracteristicas propias de cada finca, asi como las
caracteristicas de la zona (tipo de via, servicios publicos, infraestructura) son las mismas para
todas las fincas.

Para determinar el valor de la finca, lo primero que debemos hacer es comparar el predio que
necesitamos evaluar con cada una de los predios investigados, siguiendo el procedimiento
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establecido, a saber: (ver puntos 7:1y 7:2 de la directriz FACTORES DE MODIFICACION EN LA
VALORACION DE TERRENOS.)

1.- Determinacion de los factores influyentes
2.- Determinacion del valor de cada factor
3.- Determinacion del valor unitario de la finca a valorar

El andlisis comparativo de la finca a valorar con cada una de las fincas ventas comparables
investigadas (A y B) debe realizarse en forma separada.

Andlisis del Valor de la Finca a partir de la finca (a) Investigada
Siguiendo el procedimiento antes sefialado, se obtiene que los factores que influyen directamente
sobre el valor de las fincas en nuestro ejemplo sean:

a.- La regularidad
b.- El frente
c.- La extension o superficie.

Las variables de pendiente y nivel no tienen influencia en el valor ya que ambas parcelas

presentan la misma condicion.

Regularidad

Lo primero que debe hacerse es determinar el coeficiente de regularidad para cada una de las
fincas, y luego obtener el coeficiente de regularidad comparativo, aplicando las formulas que se
mencionan en la directriz antes mencionada.

Dado que los coeficientes de regularidad en cada finca ya estan determinados en el ejemplo, lo
que debemos hacer es calcular el coeficiente de regularidad comparativo.

Frv = Coeficiente de regularidad de la finca a valorar = 0,95

FriA = Coeficiente de regularidad de la finca A investigada = 1,00

Para determinar el coeficiente de regularidad comparativo (Frc), debe aplicarse la siguiente
férmula:

Frc = Frv/friA

Sustituyendo tenemos:

Frc =0,95/1

Frc = 0.95
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De acuerdo con lo anterior, tenemos que el coeficiente de regularidad comparativo de la finca a
valorar con la finca A es de 0,9500

Frente
Para determinar la relacion de comparacién del frente entre ambas fincas, debemos aplicar la

siguiente férmula:
Ffc = fv/frA
Donde:

Ffc = Factor de frente comparativo
fv = Frente de la finca a valorar =25,00m
frA = Frente de la finca A (investigada) = 12,00m

Sustituyendo tenemos:

Ffc=V25/12
Ffc=12014

De lo anterior tenemos que el factor de frente comparativo entre ambas parcelas es de 1,2014

Extensién o Superficie

La determinacion de este factor puede efectuarse aplicando cualquiera de las férmulas que se
mencionan en la directriz, antes citada; para la resolucién de este ejemplo se aplica la siguiente
férmula.

Fec = (AiA/Av)031
Donde:
Fec = Factor de extensién comparativo

Av = Area de finca a valorar = 2300,00 m2
AiA = Area de finca investigada A = 350,00 m2

Sustituyendo en la formula tenemos:

Fec = (350/2300)0:31
Fec = 0,5579

Por consiguiente, el coeficiente del factor de extensiébn comparativo entre ambas fincas es de
0,5579.
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Una vez establecidos los valores comparativos de cada uno de los factores que hemos
considerado como determinantes en el valor, se procede a aplicar el producto de esos factores al
valor investigado en la finca A ( ¢ 6.000,00c/m2 ), para obtener el valor unitario del inmueble a

valorar (Vual)
Vual = 6.000 x Frc * Ffc * Fec

Vual = 6.000,00 x 0,9500 * 1,2014 = 0,5579
Vual = 3.820,50

Resumiendo lo anterior, tenemos que ¢3.820,50 es el valor por cada metro cuadrado que se debe
asignar al predio a valorar después de ser comparada con la finca A investigada.

Andlisis del Valor de la finca a partir de la finca (b) Investigada

Debe seguirse el mismo procedimiento y aplicar las mismas féormulas que se emplearon en el
ejemplo anterior (finca A); por consiguiente, los coeficientes de comparacion para este ejemplo
seran los siguientes:

o El coeficiente de regularidad comparativo es de 1,1176.

o El coeficiente del frente comparativo es de 0,8034.

o El coeficiente de extension comparativo es de 1,6244.

El valor unitario ajustado para el lote a valorar, comparado con el valor del lote B investigado
(venta comparable), siguiendo el mismo procedimiento, es de ¢4.010,90 c/m?.

En conclusion, los valores comparativos para la finca a valorar a partir de las fincas investigadas
(ventas comparables) Ay B son: ¢3.820,50 y ¢4.010,90 por cada metro cuadrado de terreno.

Para obtener un solo valor a partir de los valores anteriores, el perito valuador puede aplicar su
criterio considerando algunos aspectos que no fueron valorados o analizados: Con el objeto de
disminuir la subjetividad, el perito puede hacer uso de algunos procedimientos estadisticos como
son: la moda y el promedio.

En vista de que el promedio es sensible a la presencia de valores extremos, ocasionando que se
puedan cometer errores de sub o sobre estimacion, se recomienda que cuando existan extremos,
sean eliminados, o bien no se use este estimador.

4. METODO COMPARATIVO EN EL PLANO ESPACIAL

El valor probable de mercado de una finca en el momento presente puede también ser deducido
por comparacion con valores en la misma finca, en tiempo anteriores; para tal efecto se pueden
emplear indices tales como: inflacién de precios al consumidor, plusvalia y diferencial cambiario.

Veamos un ejemplo:
Se desea actualizar el valor de un terreno que fue valorado en setiembre de 1990 en un valor total
de ¢ 2.500.000,00.
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Para realizar la actualizacion del valor de la finca debe seguirse el siguiente procedimiento:
1. Realizar un estudio de la zona con el objeto de determinar si ha tenido o no un nuevo
desarrollo (urbanistico, comercial, etc.).

2. Realizar un estudio de algunos indices, tales como:
e Inflacion
e Precios al consumidor
e Diferencial cambiario

Un minucioso andlisis de los datos obtenidos le permitira al perito, de acuerdo con su experiencia,
emplear el indice que considere conveniente.

Para continuar con el ejemplo, consideremos que lo mas conveniente aplicar en este caso es el de
inflacion. Desde setiembre de 1990 a la fecha se tiene un indice acumulado de 1,80.

Para determinar el valor actual de la finca a revalorar, debe multiplicar el valor histérico de la finca
por el indice obtenido, como se aprecia a continuacion:

VALOR HISTORICO X INDICE = VALOR ACTUAL
¢ 2.500.000,00 * 1,80 = ¢ 4.500.000

De lo anterior se tiene que el valor actualizado de la finca luego del ajuste por inflacién es
de ¢4.500.000,00.

No obstante, esta metodologia es poco empleada, pero se puede utilizar en aquellos casos en que
se necesite actualizar el valor de un inmueble y no contemos con suficiente informacion, o bien
utilizarse como un criterio mas para revalorar un inmueble.

APLICACION DEL METODO COMPARATIVO EN LA VALORACION DE CONSTRUCCIONES E
INSTALACIONES

En primera instancia, el perito valuador puede hacer uso de esta técnica al comparar la
construccién que desea evaluar, con los modelos constructivos que se utilizan en los manuales o
tablas de valores por tipologia constructiva de valores actualizados.

Actualmente, los peritos valuadores de las diferentes administraciones regionales de la Direccion
General de Tributacion Directa cuentan con “La Tabla de Valores por Tipologia Constructiva”. Esta
presenta una descripcion detallada para cada tipo constructivo en cuanto a paredes, pisos, cielos,
techos, pluviales, bafios, etc... Muestra también una fotografia para ilustrar y facilitar la
clasificacion en cada tipo de construccion.

Es importante aclarar que los valores dados a cada tipo constructivo son valores de mercado de
acuerdo con la fecha de publicacion o actualizacion de la tabla.
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Una vez determinado el valor de nuevo por comparacién en la tabla, se procede a aplicar el
método de depreciacion que se estime conveniente para, finalmente, obtener el valor neto de la
construccién (valor depreciado).

NOTA: En el punto referente a depreciacion por el método Ross Heidecke, se desarrolla un
ejemplo completo de valoracion de construcciones, ya que esta considera, ademas de los factores
de vida til y la edad, el estado.

5. METODO DE CAPITALIZACION DE LA RENTA

Es conocido como Método de Ingreso. El concepto de este es que “el valor de la riqueza presente
depende de los beneficios futuros derivados de la propiedad de un bien”; es decir, es un ejemplo
tipico del principio de anticipacién; se compra un inmueble que produce un ingreso, con el
proposito de obtener, mediante la compra, el derecho de recibir los beneficios que la propiedad
genere en el futuro; este ingreso se estima en términos de cantidad, calidad y duracion; asimismo,
se convierte, por intereses apropiados de capitalizacion, en un valor presente de mercado.

Los tasadores lo emplean considerando que se ha comprobado que existe un alto grado de
correlacion entre los precios de compra y la productividad de un bien raiz; en consecuencia, el
ingreso es una buena herramienta para medir el mercado.

Este método se puede aplicar con ventaja para propiedades agricolas, sobre todo en zonas en
donde el arrendamiento es una préctica normal.

Es importante aclarar que este se basa en la capitalizacion del ingreso neto; a su vez, es
determinado por la diferencia entre el ingreso bruto esperado y los gastos estimados; cualquier
variacion de estos factores y sobre todo en la Tasacion de Capitalizacion, puede llevar al técnico a
resultados muy distintos y a veces alejados de la realidad, especialmente en la época actual,
debido a la falta de estabilidad de los signos monetarios.

La renta efectiva es faciimente calculable en tanto se disponga de datos precisos; no ocurre lo
mismo con el calculo de la tasa de interés, que resulta formada por la convergencia de complejos
elementos y para cuya determinacion no hay mas que el criterio y la propia experiencia.

Segun Hicks John Richard, existen algunos factores que afectan las tasas de interés; estos son:

e Eltipo de interés local

e La carga representada por la administraciéon. Cuanto mayor sea el costo de
administracion necesario, mayor sera la tasa de interés indispensable.

e Su facilidad de venta. Algunos bienes tienen un mercado limitado de venta.

e Seguridad. Esta tiende a rebajar el tipo de interés, que aumenta con la falta de una
seguridad adecuada.

e Probabilidades de valorizacion no ganada. Cuando mayor sea la expectativa de
valorizacion, menor serda la tasa de interés y cuanto menor sea la expectativa de
desvalorizacion, mayor sera la tasa de interés.
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El empleo de este método debe realizarse considerando tanto el terreno como las mejoras
existentes en él: George L. Schmutz, nos dice sobre esta materia lo siguiente: “En aquellos
predios donde existen construcciones, no puede decirse que la renta provenga de la tierra o la
mejora, por la sencilla razén de que es resultado de la combinacion de ambas, y todo ensayo para
dividir la renta resulta arbitrario en extremo.”

En conclusion, tenemos que el método de Capitalizacién de la Renta puede ser empleado para la
valoracion de terrenos con las mejoras existentes en él, asi como para la valoracion de maquinaria

y equipo.

APLICACION DEL METODO DE CAPITALIZACION DE LA RENTA PARA DETERMINAR EL
VALOR DEL TERRENO Y SUS MEJORAS

Como se indicé anteriormente, la mejor manera de poner en evidencia el valor de propiedades de
renta es convertir la renta neta en capital.

El método comprende fundamentalmente los siguientes pasos:

Determinar el Ingreso bruto esperado
Determinar los gastos estimados

Célculo de la renta neta

Determinacién de la tasa de capitalizacion
Determinacion del valor del bien

Para obtener el ingreso bruto esperado, debe buscarse el patrén tipico de uso de la tierra para la
propiedad que se estd evaluando, lo que se consigue apreciando el patrén de propiedades
similares en la vecindad.

Lo anterior significa que debe buscarse el uso tipico para el predio, o sea, el uso mas comun, y de
acuerdo con este, buscar informaciones de rendimientos tipicos bajo manejo similar de la zona,
para multiplicarlo luego por las unidades de produccién y posteriormente, por el precio corriente a
nivel de productor.

Para poder determinar los gastos esperados, debe buscarse informacion sobre los gastos que son
propios del predio, dentro de los cuales pueden encontrarse impuestos a la propiedad y no a la
renta del propietario, puesto que esta incluye ingresos de otras actividades fuera de lo agricola:
semillas, fertilizantes, reparaciones de maquinarias, mantenimiento de construcciones, gastos
administrativos, pesticidas, costos de agua de riego, etc.

Una vez en posesion de las cifras de ingreso bruto y de gastos, el valuador esta en condiciones de
determinar la renta neta, que al aplicarsele la correspondiente tasa de capitalizacion, nos daré el
valor del predio.
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La tasa de capitalizacion debe determinarse con sumo cuidado, pues una diferencia en su
apreciacion, produce resultados muy diversos. Se recomienda, para los fines de obtener el valor
de mercado del predio, que esta tasa se determine con base en la comparacién de ingresos
producidos por propiedades comparables y los precios de venta de predios vendidos
recientemente, lo que entrafia una dificultad, precisamente por la falta de suficiente informacion.
Esto obliga a los tasadores a suplir esta deficiencia con base en su capacidad, experiencia y juicio.

En aquellas localidades donde el arrendamiento es normal, los tasadores prefieren emplear los
precios de arriendo. Luego de que se han verificado los contratos existentes y los que se ofrezcan,
se habrd llegado a establecer que son los tipicos para la zona para las propiedades
correspondientes. En este caso, la renta de arrendamiento se considera ingreso bruto, al que se le
descuentan los gastos tipicos con cargo al arrendador para llegar a la cifra de ingreso neto.

Si bien es cierto que el método es aplicado generalmente con buenos resultados en predios
agricolas, no lo es menos el hecho que puede incurrirse en numerosos errores en las diversas
etapas que deben seguirse para llegar a la determinacion del valor del predio. Estos errores se
pueden producir al estimar los rendimientos, los precios de los productos, los gastos tipicos y su
cuantia y la tasa de capitalizacion y es por esta raz6n que es mas confiable cuando se procesa
informacién con base en arrendamientos y no cuando se trate de fincas trabajadas por sus duefios.

Debe evitarse el error frecuente de algunos tasadores de emplear este sistema con base en solo
la informacion contable del predio que se esta tasando, ya que en tal caso lo que se estaria
evaluando seria la capacidad empresarial o productiva del propietario o el resultado del ejercicio
financiero.

Debe tenerse conciencia de las limitaciones que presenta esta aplicaciébn y que en algunas
circunstancias, existe la dificultad de poder medir los factores de agrado que, como se ha
sefalado, en determinadas propiedades son muy importantes y representan la mayor parte de su
valor.

Asimismo, no puede aplicarse en aquellos predios en que solo una pequefa parte del ingreso es
aportado por el suelo. Esta situacion se presenta en el caso de granjas avicolas y porcinas y en
fincas lecheras en donde la mayor parte del alimento es comprado por no producirse en el predio.
Como puede verse, en estos casos son las construcciones, la ubicacion y el manejo tipico, los que
influyen mas en el valor del predio.

Ejemplo de aplicacion.

Se tiene un bien inmueble que produce un ingreso bruto de ¢ 62.000,00 mensuales, con un gasto
mensual de ¢ 2.000,00. Se desea determinar el valor de ese inmueble, el cual tiene una tasa de
capitalizacion del 10 %, de acuerdo con la investigacion realizada en la actividad de
arrendamientos para bienes similares.

Con el procedimiento establecido en los parrafos anteriores, las actividades a realizar son:

El ingreso bruto esperado mensual es de ¢ 62.000,00; anual ¢744.000,00
Los gastos estimados mensuales son ¢ 2.000,00; anual ¢24.000,00

Por lo que el calculo del ingreso neto anual es ¢ 720.000,00

Seleccion de la tasa de capitalizacion anual.
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Debe investigarse la rentabilidad de algunos bienes inmuebles recientemente vendidos. Luego, se
divide el ingreso neto entre el precio de venta.

Para este ejemplo se determina un 10 % anual.
Determinacién del precio de capitalizacion.

VALOR INMUEBLE = INGRESO NETO
TASA DE CAPITALIZCION

VALOR. INMUEBLE = 720.000 = 7.200.000,00
0,1

De esta manera, mediante esta tasa total de rentabilidad se capitaliza el ingreso neto determinado
anteriormente, para obtener el valor del inmueble por el METODO DEL INGRESO.

Dada la dificultad para la determinacion de la tasa de capitalizacién, este método, para su
aplicacion, requiere de mucha investigacién y conocimientos de causa, asi como una amplia
experiencia en tasacion

Resumiendo, este método presenta las siguientes limitaciones

1. Se requiere informacion fidedigna de los movimientos econémicos de la finca.

2. Las cifras dependen de la eficiencia con que se explota la finca

3. Determinar el valor del predio por medio de los alquileres, no es confiables, ya que pueden
estar influenciados por la mala distribuciébn de la tierra en la zona, lo que provoca
estimaciones erroneas.

4. Latasa de interés es dificil de determinar y depende del mercado financiero.

5. No existe un criterio definido sobre el nimero de afios que debe capitalizarse la renta.

Este método puede aplicarse también en maquinaria, cultivos etc.

6. METODO DE REPOSICION

Esta se basa en el principio de sustitucion, es decir, cual es el costo de sustituir un bien nuevo,
suponiendo que el tiempo requerido para hacerlo no genere ningln gasto adicional.

Es especialmente Util en el caso de construcciones, maquinaria, equipo, cultivos, etc., siempre que
se empleen costos actuales y depreciaciones orientadas por el mercado. Ademas, ha sido
aceptado en nuestro pais en la tasacion tanto para fines contables como tributarios.

Por ejemplo, si se fuera a expropiar una edificacion, hay que hacer un estudio minucioso de todos
los gastos necesarios para hacer una edificacion igual a la que se va a destruir o expropiar.
Naturalmente, una vez establecido ese valor, debe aplicarse la depreciacion, es decir, restarle el
desgaste por uso.
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Las actividades de este método son:

a. Se establece el costo de reposicion o reproduccion de todas las mejoras realizadas hasta
la fecha del avaluo.
Lo anterior corresponde al monto de la inversion necesaria para construir de nuevo el bien,
utilizando los mismos materiales, la misma superficie, las mismas especificaciones
técnicas y todas las demas condiciones.

b. Se deduce, del costo de todas las mejoras, la depreciacion acumulada, obteniéndose de
esta manera el valor actual depreciado.

En la siguiente grafica se muestra en forma esquematizada el Método de Costos. Por
consiguiente:

Valor actual = Costo reposicion—Depreciacion
Método de costos
Valuacion

Costo de produccion factorial
COMOo nuevo

Costo Historico

Depreciacion

Deterioro fisico
Obsolescencia funcional
Obsolescencia economica

Valor de la mejora
Depreciado

Valor
estimado

Elaborado por Los autores- Mayo 2014
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Costo de produccién como nuevo:
Es el valor nuevo de un bien y puede obtenerse de dos maneras:
1. Investigando en el mercado cudl es el valor actual de ese bien.

2. Conociendo el valor en la fecha de compra y el pais de fabricacion.

Investigacion de Valores Actuales de Mercado

En el caso de construcciones debe aplicarse lo que corresponde a la investigacion del valor de las
Construcciones.

Conociendo valor de fecha compray lugar de fabricacion
Para su empleo debe contarse con la siguiente informacion:
a. Valory fecha de compra.
b. Lugar de fabricacion.
c. Conocer los indices de:

c.1- Diferencial cambiario entre fecha de compray fecha actual.
c.2- Diferencial cambiario en ese mismo lapso, entre el dolar y el pais fabricante.
c.3- Indice de inflacién interno del pais fabricante.

Con la informacién anterior puede aplicarse la siguiente formula:

Va = Ve (T2 / T1)*(12 / 11)*(M1/ M2)

Donde:
Va = Valor actual
V¢ = Valor de compra
T1 = Tipo de cambio (ddlar- col6n) al momento de la compro
T2 = Tipo de cambio actual (délar- col6n)
I1 = indice de inflacion del pais fabricante al momento de la compra
12 = indice de inflacién actual del pais fabricante
M1 = Tipo de cambio (d6lar moneda pais fabricante) al momento de la compra
M2 = Tipo de cambio actual (d6lar- moneda del pais fabricante)

Veamos un ejemplo
Se necesita obtener el valor nuevo de una maquina de fabricacion alemana, la cual fue comprada
en ¢ 50.000,00, en 1978.

Realizados los estudios correspondientes, se determind:
T1= ¢ 8,60 por dolar

T2=¢ 190,26 por dolar

I1=¢ 75,30

2= ¢ 144,30
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M1= 1,828 Marcos por Délar
M2= 1,406 Marcos por Délar

Los datos anteriores son tomados del anuario de Estadisticas Financieras Internacionales y
permiten desarrollar la formula precedente:

Va = Ve (T2 / T1)*(12 / 11)*(M1/ M2)

Sustituyendo tenemos:
Va =5.000%(190,26/8,60)*(144,3/75,3)*(1,828/1,406)
Va= 275.601,30 Colones

De lo anterior tenemos que el valor actualizado por los indices anteriores es de ¢275.601,30

DEPRECIACION

El término depreciacién significa, disminucién del valor o precio de un bien en relacion con el
precio que tenia antes. En sentido amplio, la depreciacion puede decirse que es la pérdida de la
aptitud del bien para servir al fin al que fue destinado.

La pérdida de valorar se da a pesar de los prudentes gastos de mantenimiento a lo largo del
tiempo.

Causas de depreciacion.

Las causas de depreciacion que se pueden observar en un bien son muchas y muy diversas; por
ello, y con el fin de seguir un procedimiento respecto del avallo, estas causas se han dividido en
tres categorias generales, que son:

1. Deterioro fisico
2. Obsolescencia fisica o funcional
3. Obsolescencia econdmica

1-Averias
[ FISICO  —| 2 Accidentes

3-Desgaste constante
1-Inadecuacidn: Fallaen el proyectoy ejecucidn
Depreciacion —— Funcional —] 2-Superacion: obsolescencia (nuevas técnicas)

3-Anulacion: inadaptabilidad a otros fines

1-Vecindario no deseado

— Econdmica —|  2-Cambiode utilizacidn

3-Congelamiento
Elaborado por Los autores- Mayo 2014
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Deterioro fisico.
Influye considerablemente sobre la depreciacién y puede definirse como la disminucion de la
eficiencia de un bien en comparacién con uno nuevo.

La depreciacion fisica estd determinada principalmente por la edad, aunque el uso y el desgaste
juegan un papel muy importante. Esta es quiza la mas evidente de las depreciaciones y se trata
de una situacién muy propia o inherente del bien. Mediante el uso normal de un bien, la edad es el
factor principal de depreciacion; un uso excesivo unido a un mal mantenimiento produce un
desgaste acelerado y, por consiguiente, una mayor depreciacion.

El deterioro esta determinado por los siguientes factores:

1. Aumento del consumo de combustible y energia eléctrica como consecuencia de la
disminucion de la eficiencia.

Incremento de mantenimiento y reparaciones

Mayor tiempo ocioso de la mano de obra debido a fallas mecanicas

Mayor desperdicio de materiales

Incremento del gasto de mano de obra

Menores ingresos o pérdidas por devoluciones

ouabkwn

Obsolescencia funcional o tecnolégica

Se entiende por obsolescencia funcional o tecnoldgica, la pérdida de valor de un bien debido a
cambios en estilos, gustos, tecnologia, necesidades y demandas. Este tipo es atribuible a la falta
de capacidad funcional o deficiencia.

Este tipo afecta el valor de la edificaciéon al no cumplir con la funcién que supuestamente deberia
cumplir. Esta clase de depreciacién es mas acelerada que el deterioro fisico y se da por: cambio
de uso del bien, nuevos modelos, unidades poco eficientes, falta de repuestos, distribucion
inadecuada y, en general, por cualquier otro factor que disminuya las caracteristicas de utilizacion
y destruya el goce y la productividad del bien, etc.

Obsolescencia econémica

Este tipo de obsolescencia se presenta cuando la utilizacién del bien se ve disminuida por
diversas fuerzas econémicas, como sucede con los cambios en la mas alta y mejor utilizacion, con
las medidas que restringen su uso, con las modificaciones que sufre la relacién oferta - demanda y
con los cambios en la utilizacion del bien.

METODOS PARA MEDIR DEPRECIACION FiSICA

Los métodos que usualmente se usan para medir la depreciacion fisica son los siguientes:
Linea Recta.

Suma de los Digitos de los Afios.

Doble Saldo Decreciente.

Criterio de Ross - Heidecke.
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Antes de analizarlos, es necesario definir los siguientes conceptos:

Vida econdmica: Es el periodo durante el cual el bien tiene un costo anual uniforme equivalente
mas bajo.

Vida util: Periodo de tiempo durante el cual el bien rinde sus servicios.

Vida contable: Es el periodo seleccionado por el contador sobre el cual se deprecia el bien en los
libros de la empresa.

Vida fisica: Es la vida del bien en si; es mayor que la vida util y la vida contable.

Valor en libros: Esta representado por el valor remanente; se calcula a partir de la inversion
inicial en libros y la depreciacién aplicable.

Valor comercial: Es el valor en que puede venderse un bien en un mercado abierto en un tiempo
definido y con toda la informacion.

Valor de salvamento: Es el valor de un bien al final de su vida funcional; se puede expresar en
porcentajes (%).

7. Método de la Linea Recta.

Linea Recta (L.R.) ha sido siempre muy popular. Su nombre se desprende del hecho de que el
valor en libros del activo decrece linealmente con el tiempo, ya que cada afo se tiene el mismo
costo de depreciacién. La depreciacion anual se calcula dividiendo el costo inicial o base del
activo menos su valor de salvamento por la vida util del bien.

La ecuacion es la siguiente:

Dt= P-VS
n

En donde:

t.= afio (t=1,2,..., n)

Dt = depreciacion anual

P = Costo inicial o base no reajustada
VS= Valor de salvamento

n = Vida depreciable esperada

Como el bien se deprecia en una misma cantidad cada afo, el valor en libros después de un
determinado numero de afios (t) de servicio, sera igual al costo inicial del activo menos la
depreciacién acumulada (depreciacién anual por la edad).
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VLt =P - t* Dt

Donde:

VIt = Valor en libros en un determinado nimero de afos (t)
p = Costo inicial
Dt= Depreciacion total
t = aflo de depreciacion

La tasa de depreciacion (d) es constante y es la fraccién en la cual la cantidad depreciable (P - VS)
decrece cada afio.

d=1
n

EJEMPLO:
Si un bien tiene un costo inicial de ¢ 50.000, con un valor de salvamento de ¢10.000, después de

5 afios (a), calcule la depreciacion anual (b) y el valor en libros después de cada afio. El célculo se
hace de la siguiente manera:

(a)Depreciacion anual

Dt=P-VS
n

Dt= 20000 -10000
5

Dt = 8.000colones, cada afio
(b)Valor en libros después de cada afio

VLt =P -t*Dt
t=1,2,3,4,5

VL1=50.000-1(8.000)=42.000
VL2=50.000-2(8.000)=34 000

VL5=50.000-5(8 000)=10 000=VS
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Valor en libros para depreciacidnen linea recta

WL

V5=10.000

ANO, n

Elaborado por Los autores- Mayo 2014

8. Método de la Suma de los Digitos de los Afios

Este se considera como una depreciacién acelerada, ya que la cantidad que se deprecia es mayor
durante los primeros afios de la vida del bien; aunque la cancelacion total y los impuestos son los
mismos, el valor del dinero en el tiempo establece una ventaja para la cancelacion rapida
comparada con la lenta cuando se trata de impuestos.

En este, el gasto anual por concepto de depreciacién el primer afio es mucho mayor que el
segundo, y este a su vez es mayor que el tercero, y asi sucesivamente, por lo que la mayor parte
del valor del activo o del bien se amortiza en el primer tercio de su vida util.

La mecanica de esta técnica consiste en calcular inicialmente la suma de los digitos de los afios,
desde 1 hasta n (vida atil del activo). El nimero obtenido de esta manera representa la suma de
los digitos de los afios.

La formula para obtener la suma de los digitos de los afios es

Digitos=N(N + 1)
2

DIGITOS =S

Por ejemplo, la suma de los digitos de los afios para una maquina que tiene una vida util de 8
afos seréa:

S=8(8+1) = 36
2
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La depreciacion anual se calcula con la siguiente formula:

dl=n-t+1(p-vS)
S

Donde:

d1 = Depreciacién en el primer afio

n =Vida total del bien

t = Edad del activo o0 afio a que se desea determinar la depreciacion.
Obsérvese que los afios depreciables restantes deben incluir el afio para el cual se desea el costo
de depreciacion. Es esta la razon por la cual el 1 se ha incluido en el numerador de la ecuacién
anterior. Por ejemplo: para determinar la depreciacion para el cuarto afio de un activo que tiene
una vida util de 8 afios, el numerador de la ecuacion debe ser8 -4 +1 =5
De lo anterior tenemos que la depreciacién de cada afio es la siguiente.

T | 1 | 2 | 3 | 4 |5 | 6 | 7 | 8

Dt | | | | | | |
8/36 736 6/36 5/36 4/36 3/36 2/36 1/36

La depreciacion acumulada (Dt) puede calcularse mediante el empleo de la siguiente formula:

Dt = t(n-(t-1)/2(p- vS)
S

De lo anterior tenemos que la depreciacién acumulada a los 5 afios es:

Dt =30(P- VS)
36

Por lo tanto, el valor en libros para cualquier afio dado puede calcularse sin necesidad de hacer
los célculos afio a afio, mediante el uso de la siguiente ecuacion:

VLt=t(n-(t-1)/2(P-(P-VS))
S
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Ejemplo préctico

El célculo de la depreciacién acumulada y el valor actual para un activo que tiene una edad de tres
afos, un costo inicial de ¢ 25.000, un valor de salvamento de ¢ 4000 y una vida util de 8 afios,
sera.

1.- La suma de los digitos de los afios para ese activo es

S= 8! 8+12 =36
2

2.- La depreciacion acumulada es:

Dt=3(8-(3-1)/ 2(25.000-4.000)
36

Dt=12.250

3.- El valor en libros o actual del bien es:

(Puede calcularse deduciendo del valor total la depreciacion acumulada)

VLt = 25.000-12.250=12.750

9. Método del Doble Saldo Decreciente

Es conocido como el de porcentaje fijo o uniforme; es otra técnica de amortizacién o depreciacion
acelerada. En este, el gasto por depreciacién, en cualquier afio, es una proporcion constante del
valor contable al comienzo del afio. Es decir, el costo en que disminuye cada afio se determina
multiplicando un porcentaje uniforme por el valor en libros de dicho afio.

Por ejemplo, si el porcentaje uniforme de depreciacién fuera 10%, entonces la amortizacién por
depreciacion en cualquier afio seria del 10 % del valor en libros de cada afio. Obviamente el costo
de depreciacion es mayor en el primer afio y decrece sucesivamente cada afio.

El valor del bien al final de cualquier afio, se deduce como sigue
V=P (1-2/N)’

Donde:
V= Valor del bien al final del afo t.
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Con los datos del ejemplo anterior, se procede a determinar el valor actual del bien

V =25.000 /1-2/8)*
V=10.546,87

A diferencia de los métodos anteriormente expuestos, este no considera el valor de salvamento en
la ecuacién, por lo que puede ser establecido como el limite inferior.

Es importante aclarar que los tres métodos anteriormente explicados se utilizan basicamente en la
valoracion de maquinaria, mobiliario y equipo.

10. Método de Ross - Heidecke

Es exclusivo para la valoracion de construcciones e incluye dos aspectos fundamentales que son
la depreciacion por edad y por estado.

Este método considera los siguientes principios basicos:
e La depreciacion es pérdida de valor que no puede ser recuperada con gastos de
mantenimiento.
e Las reparaciones pueden disminuir la durabilidad del bien
e Un bien regularmente conservado se deprecia de modo regular, en tanto que un bien mal
conservado se deprecia mas rapidamente.

Su férmula de depreciacion (D) es la siguiente:

2
D=1/2((3)+ )+ vd
n n?
X = edad de la construccién

n =vida util probable de la construccion
vd = valor despreciable

Para determinar directamente el valor actual depreciado de una edificacién debemos aplicar la
siguiente férmula:

1/x x?
VA=VN(1-S|Z+= | |+E
2\n n

Donde:

VA = valor actual

Vn = valor de nuevo para la edificacion
X = edad actual

n = vida probable

E = Depreciacion por estado
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Para la aplicacion de esta técnica, ROSS HEIDECKE define 5 categorias de estados de
conservacién con cuatro categorias intermedias, atribuyendo a cada una de ellas coeficientes
propios; veamos la siguiente tabla:

Tabla 11 Depreciacion

Estado Condicién Fisica Clasificacion Coeficiente
Normal de
depreciacion
1 Nuevo. No ha sufrido ni | Optimo (O) 0,000
necesita reparaciones
Muy Bueno (MB) 0,032
5 Requiere o ha recibido | Bueno (B) 2,52
reparaciones sin importancia
Intermedio (I) 8,09
3 Requiere reparaciones | Regular (R) 18,10
simples
Deficiente (D) 32,20
4 Requiere reparaciones | Malo (M) 52,60
importantes
Muy Malo (MM) 72,20
5 Sin valor=Valor de | Demolicién (DM) 100,00
demolicién

Fuente: Los autores. Mayo 2014

Para obtener el factor de depreciacion por estado (E) de acuerdo con el coeficiente de
depreciacion de la tabla anterior, debe restarse de 100 el coeficiente correspondiente y luego
dividir por 100 el resultado para obtener el porcentaje de bueno.

E=100-Coeficiente Depreciacion
100

Veamos un ejemplo:

Determinar el valor actual de un edificio de 15 afios de edad, cuyo estado de conservacion es
BUENO, al cual se le ha determinado una vida probable de 60 afios y un valor de reposiciéon
nuevo de ¢ 70.000,00 .

Aplicando la férmula anterior tenemos:

1/x x2

VA=VN|1-Z|=+—=]|]|+E
2\n n

Vn = ¢ 70.000,00

x = 15 afios

n = 60 afios

E = estado




Gerencia Infraestructura y Tecnologias Pagina: Version: Cédigo:
Direccion de Arquitectura e Ingenieria 91 1.0 GlT-M-GA-OZ

De acuerdo con la tabla anterior, el coeficiente de depreciacion por estado es de 2,52, por lo que
tenemos que el estado es

E=100-2,52-0,9748

100
Por consiguiente, tenemos:
VA=70.00011 1 15+152 0,9748
= ] —_ | — 4 — * 0,
2\60 602

VA=57.574,125 Colones

Por tanto, el valor actual depreciado para el edificio que se evalué es de ¢ 57.574, de acuerdo con
la férmula; sin embargo, el perito puede redondear este valor y establecer, por ejemplo, ¢ 57.500.

Ademas de los métodos anteriormente explicados, existen otros procedimientos de valuacion,
como son:

El de antes y después.

De terrenos para ser dedicados a urbanizaciones, o valor en verde.
Para diligencias de alquiler.

Para establecimiento de servidumbres.

Para derechos de llave.

Para propiedad horizontal, etc.

ogakrwnE

Se analizan y explican seguidamente, los dos primeros, por cuanto los restantes son trabajos
independientes que el Sector de Avallos ha realizado y que son directrices complementarias al
presente trabajo, como lo es también el de las técnicas de valuacién para lotes individuales
denominado "Factores de, Modificacion para terrenos Urbanos y Semi-Urbanos."

11. METODO DE " ANTES Y DESPUES”

Se utiliza cuando se expropia parte de un inmueble, puede ser un lote de este 0 una faja de
terreno: Se emplea también cuando se establece una servidumbre sobre un inmueble.

Su fin es determinar el perjuicio econémico que corresponde compensar al duefio de una
propiedad cuando esta es afectada parcialmente. Se establece entre la diferencia del valor del
terreno antes y después de la expropiacion o del establecimiento de la servidumbre.

El fin primordial es determinar los posibles dafios al remanente.
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Los pasos a seguir son:

1. Determinacion del valor actual de la totalidad del inmueble con todas sus mejoras, antes
de la expropiacion.

2. Determinacion del valor actual del lote o faja a valorar con todas sus mejoras.

3. Determinacién del valor actual del remanente con todas sus mejoras.

4. Con esta informacién, se establece la probable indemnizacion por dafios al remanente, de
la siguiente forma:

Indemnizacion = Valor actual del inmueble-(Valor faja o lote + Valor del remanente)

Esta indemnizacién es proporcional al dafio por fraccionamiento que tiene derecho el duefio del
lote, si el valor de la fraccién expropiada o afectada no deja al propietario en idénticas condiciones
econémicas a las que tenia antes de la afectacion; es decir, el dafio por fraccionamiento es la
diferencia entre el valor de la fraccion remanente en si y su valor como parte del todo.

Segun Ayers J. Du Bois, se produce dafio por fraccionamiento cuando la utilidad de la fraccion
remanente queda disminuida por ciertas circunstancias tales como:

1.- Forma
Al segregar lotes quedan remanentes cuya forma pasa de regular a irregular y en muchos casos
muy irregulares.

2.- Pérdida de frentes
La disminucién del frente sobre calles reduce su valor comercial.

3.- Pérdida de fondo
Al reducirse el fondo del inmueble, en algunos casos, limita su probable uso.

4.- Superficie

Produce disminucién del valor en plaza debido a los reparos del publico comprador por el tamafio
del lote de terreno, en caso de originarse remanentes de superficie muy pequefia con respecto a
la tipica de la zona.

5.- Cargas al remanente
La necesidad de efectuar gastos tales como levantar muros, tapias etc., para asegurar al duefio
que el remanente continde siendo util.

6.- Topografia
Cuando un terreno residencial compuesto de una parte llana y de otra en ligera pendiente, si la
fraccion afectada o expropiada dejara el lote con una topografia menos atrayente.

En conclusion, el método de " antes y después ", concede la justa compensacion que la
Constitucién garantiza al duefio de un inmueble, incluyendo no solo el valor en plaza de la parte
efectivamente expropiada o afectada, sino también el dafio causado a la propiedad por
fraccionamiento.

Este dafio se puede producir tanto en el terreno como en las mejoras existentes en él.
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Ejemplo préactico (Caso de terreno).
Se requiere del avallo, para efectos de expropiacion, de un lote de terreno, parte de un inmueble,
para efectos de la construccion de una plaza de deportes.

1.- Condiciones y avalto del inmueble.

El inmueble es de forma alargada, con un frente a calle publica de 172,31 m., el cual se encuentra
aproximadamente a 2 m. sobre el nivel de calle, con una seccion en que el sobre nivel alcanza
una altura de 0,50 m. Tiene una topografia ondulada, con algunas secciones quebradas, siendo
su parte anterior ligeramente plana con pequefas ondulaciones. Tiene una superficie de 7,0000
hectareas dedicadas en un 40 % a pasto kikuyo y el resto es montafiuela de segundo crecimiento.

Se valora por el método comparativo:

7,0000 has a ¢ 18.000,00 c/ha = ¢ 126.000,00

2.- Condiciones y avallio del lote a segregar.

Constituye la parte anterior de la finca, con un frente a via puablica de 112,31 m. y un fondo
promedio de 65 m. Esta seccidn es la de topografia mas favorable dentro del inmueble, ya que
constituye la porcién de condicion plana con ligeras ondulaciones y cuyo frente a via publica esta
a nivel.

Segln plano suministrado, tiene una cabida de 7.574,35 m?, cuya naturaleza es pasto kikuyo.
Por el método comparativo se valora:

0,757435 ha a ¢ 35.000,00 c/ha = ¢ 26.510,00

3.- Particularidades y avalto del remanente.

Al segregar el lote anterior para la construccion de la plaza de deportes, la propiedad pierde
mucho frente, ya que este se reduce a 60 m., el cual quedara a 2m. sobre el nivel de calle;
ademas, su topografia es ondulada con pendientes de medias a fuertes, debido a que pierde la
condicion ligeramente plana, caracteristicas muy escasas en la zona, siendo este el motivo por el
que se expropia este terreno. La superficie del mismo sera de 6,242565 ha.

Por el método comparativo este remanente se valora de la siguiente forma:
6, 242565 ha a ¢ 14.000,00 c/ha = ¢ 87.396,00

4.- Daflos al remanente por fraccionamiento del inmueble.

Notese que al segregar el lote de terreno, el fundo pierde frente a via publica, el cual se reduce de
172,31 m. a 60 m. En cuanto a topografia, pierde su seccion mas favorable; ademas, este frente
guedara con sobre nivel en relacion con la calle.

Si originalmente se ubicaba a 150 m. de la escuela de la localidad, al perder frente quedara a 262
m.

Por lo tanto, se concluye que, en este caso en particular, la indemnizaciéon debe comprender no
solo el valor equitativo en plaza de la fraccién a adquirir, sino también, una suma como dafios por
fraccionamiento causados al remanente por la expropiacion parcial del inmueble. Por consiguiente,
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el dafio al remanente consiste en la diferencia de valores de la propiedad antes y después de la
segregacion, menos el valor del lote segregado.

Valor finca completa = ¢126.000,00 -

Valor lote terreno = ¢ 26.510,00 +

Valor remanente terreno = ¢ 87.396,00 =
¢ 113.906,00

5. Daifio por fraccionamiento:
i) Condicion econdmica del propietario antes de la expropiacion = ¢126.000,00.
ii) Condicion econdmica del propietario después de la expropiacion.

Valor Remanente Terreno = ¢ 87.396,00 +
Dinero percibido por lote terreno = ¢ 26.510,00 =
¢ 113.906,00

iii) Dafio por la técnica Antes y después,
¢ 126.000,00 -- ¢ 113.906,00 = ¢ 12.094,00

que corresponde al dato por fraccionamiento, por lo tanto al duefio del inmueble expropiado se le
debe cancelar.

Valor lote expropiado = ¢ 26.510,00 +
Dafios por fraccionamiento = ¢ 12.094,00 =
Total a pagar ¢ 38.604,00

12. METODO DEL VALOR EN VERDE

El rapido desarrollo y el vertiginoso crecimiento de los centros de poblacién, conducen a la
absorcion de area brutas no urbanizadas o utilizadas con fines agricolas o pecuarios; por ende, la
creciente demanda de nuevas areas constructivas amerita la revision del uso de fincas en los
alrededores de las zonas urbanas, cuyo aprovechamiento puede ser mejorado en términos de
renta producida.

Las fincas susceptibles de urbanizacién son aquellas situadas en las inmediaciones de los centros
urbanos. Estas propiedades, por sus caracteristicas de situacién y por sus condiciones fisicas y
legales (restricciones), ofrecen buenas condiciones para su subdivision en lotes; ademas, estos
lotes puedan ser facilmente vendidos.

Una de las técnicas para determinar el valor de los terrenos con susceptibilidad o potencialidad
para ser urbanizados es el METODO DEL VALOR EN VERDE, que se basa en la aplicacién de la
siguiente ecuacion.

VTu
CVv = (T — CU) * %Ap

Donde:
Cwvv = Costo del valor del terreno en verde
Vtu = Valor del terreno urbanizado por metro cuadrado
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CU = Costo de urbanizacion
%Ap = Porcentaje de aprovechamiento
K = valor que se obtiene de la siguiente férmula

1+U+1
- 1-CV

Donde:
1 = constante
U = Utilidad del urbanizador
| = tasa pasiva de interés
CV= Costo de ventas

a. Costo del valor en verde (Cvv)
Se trata de la incognita de nuestro problema, el cual se obtiene con base en los demas términos
de la ecuacion basica.

b. Valor del terreno urbanizado por M? (Vtu)

Este dato es obtenido mediante la investigacion de valores que se realiza en el sector en el cual
se encuentra el lote a valorar y que se considera con potencial urbanistico; para ello debe
emplearse el Método Comparativo.

c. Costo de urbanizacion (CU)
El costo de urbanizacion se obtiene dividiendo la suma de los Gastos Directos (GD) y los Gastos
Indirectos (Gl), por el area de terreno aprovechable o vendible.

y_ 6D +GI
=

c.1 Gastos directos
Dentro de los costos de urbanizacion, los gastos directos son un rubro muy importante, e
incluyen los siguientes trabajos.

Movimientos de tierra

Alcantarillado pluvial

Alcantarillado sanitario

Red de agua potable

Cordon, cafo y acera

Pavimento

Distribucion eléctrica y alumbrado publico
Sistema telefénico

Equipamiento de parque y juegos infantiles

c.2 Gastos indirectos
En términos generales, los gastos indirectos corresponden a un 20% de los gastos directos;
estos gastos incluyen lo siguiente:
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Planos constructivos

Permisos de construccion

Planos catastrales (de cada lote segregado)
Pruebas de laboratorio

Tasas municipales y otras

Topografia de construccion

d. Aprovechamiento del terreno

Un proyecto urbanistico involucra el fraccionamiento del terreno en lotes. Las calles, aceras y
areas verdes, se consideran comunes; no pueden ser vendidas, sino que deben cederse a la
municipalidad respectiva.

Por consiguiente, el area restante (los lotes segregados) corresponde al area vendible o
aprovechable.

e. Utilidad del urbanizador

Es la ganancia que le queda al urbanizador como resultado del riesgo de la inversién en la
urbanizacion. Actualmente se estima que esa utilidad es de aproximadamente un 15%; no
obstante, esta puede variar segun el plazo de venta de los lotes y los riesgos del emprendimiento.

f. Tasa de interés
La tasa de interés empleada en estos casos, es la tasa basica pasiva, ya que el urbanizador no
puede obtener con su inversion menos que dicha tasa.

g. Costo de venta

El costo de venta involucra dos aspectos que son: la comisién por la venta de los lotes y la
administracién del costo de venta. La comision corresponde al porcentaje que el urbanizador debe
pagar a un vendedor o comisionista por la venta de los lotes. Normalmente el costo de ventas
corresponde entre un cinco (5) y un siete (7) %.

Veamos un ejemplo.

Se necesita determinar el valor de un terreno de 30.000.00 metros cuadrados, que se encuentra
colindante con algunos desarrollos urbanisticos.

Para determinar el valor de la finca mediante este método, debe seguirse el siguiente
procedimiento.
a. Determinar si el lote tiene potencial urbanistico, o sea, que el predio por sus
caracteristicas de situacion, condiciones fisicas y legales (no tiene restricciones),
puede ser urbanizado.

De acuerdo con los estudios realizados se determina que la finca que se desea
valorar no tiene restricciones legales y posee potencial urbanistico

b. Realizar una investigacion de valores de lotes dentro de las urbanizaciones mas
cercanas, ya que estos valores pueden estar influenciados por los desarrollos
cercanos.
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De conformidad con la investigacion de valores realizada, se establece un valor
de ¢10.000, 00 por metro cuadrado de terreno para un lote urbanizado.

c. Determinar cudl es el porcentaje de aprovechamiento del terreno a valorar en caso
de que fuese urbanizado.

Realizados los estudios correspondientes de frente, forma, topografia, etc., se
establece para esta finca un porcentaje de aprovechamiento del terreno de 65% (en
caso de que fuese urbanizada).

d. Realizar un estudio para establecer cuél es el costo de urbanizaciébn por metro
cuadrado si la finca se fuese a urbanizar con las mismas caracteristicas de las
urbanizaciones en que se encuentran los lotes investigados.

Del estudio se establece:
Costos directos ¢64.250.000,00

Costos indirectos ¢12.800.000,00

Total ¢77.050.000,00

Aplicando la formula del punto (c), costo de urbanizacion

y 6D+ Gl
=

Sustituyendo tenemos:

_77.050.000
~30.000 « 0,65

CU=3.951,28 Colones/m?

De lo anterior hallamos que el costo de urbanizacion para la finca a valorar es de ¢3.951,28 por
metro cuadrado.
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e. Determinar cuél es la tasa pasiva vigente en el sistema bancario, asi como la posible
utilidad del urbanizador en caso de que se desarrollara el proyecto.

Realizada la investigacion se obtuvo que la tasa basica pasiva es de 25%, y la utilidad del
urbanizador es de 15%.

f.  Fijar cudl es el costo de ventas para ese tipo de proyecto.
El costo de ventas se establece en un 5%

Resumiendo todo lo anterior tenemos:

VTu = Valor terreno urbanizado ¢10.000,00/m2

CU = Costo de urbanizacion ¢3951,28/m?2

% Ap = % de aprovechamiento del terreno 65% =0,65
U = Utilidad del urbanizador 15% =0,15

| = tasa de interés 0,25

CV = costo de ventas 5% =0,05

De la informacién anterior tenemos que el valor de K es igual:

~1+0,15+0,25
B 1-0,05

K=1,4736

Sustituyendo en la féormula inicial de valor en verde:

VTu
CVv = (T— CU) * %Ap

cv (10'000 3.951 28) 0,65
=|— — 3. *
v=\14736 ’ ’

CVv =1.842,63

En resumen, tenemos que el valor del terreno aplicando el método del valor en verde es
de ¢1.842,63 por cada metro cuadrado.

Es importante aclarar que este método puede ser empleado como un criterio mas determinar el
valor, ya que se puede usar también el método comparativo.
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ANEXO 4. Circulares y Directrices Institucionales
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ANEXO 5. Caracterizacion del Proceso
Arrendamiento de bienes inmuebles para brindar servicios administrativos y de
salud
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Caja Costarricense de Seguro Social
Gerencia Administrativa

Direccion de Sistemas Administrativos

Ares Gestion de Contrel Interno

Caracterizacion del Proceso

Nombre del Macroproceso: Gestion de Infraestructura y Tecnologia

Mombre del Proceso: Arrendamiento de bienes inmuebles para brindar servicios administrativos y de

salud

Codigo del
Proceso

GIT-M-GA-02

Version

10

Descripcion General del Proceso

Que todas las unidades de la CC35 que identifiquen el arrendamiento de un bien inmueble como la mejor]|
opcion para garantizar la prestacicn de servicios administrativos v/ o de salud, cumplan con la serie de
actividades administrativas, técnicas y legales establecidas por las normas externas y las internas definidas
por la Institucion para este fin.

Objetivo del Proceso

Dotar de las instalaciones fisicas necesarias para la prestacion de servicios administrativos y de salud por|
medio del arrendamiento con terceros

Alcance del Proceso

Inicia con la identificacion del problema o necesidad de infraestructura vy finaliza con la instalacion del
servicio administrativo o de salud en el inmueble arrendado.
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