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Resumen

El presente proyecto de graduacion se realizé con el fin de proveer al Instituto Costarricense
de Acueductos y Alcantarillados (AyA) de una alternativa técnica para la valuacion
econdmica de Areas de Proteccion de Cuerpos Superficiales de Agua (APCSA); tales como
las que se establecen en la Ley Forestal N° 7575 y la Ley de Aguas N° 276 y sus reformas.

Actualmente en AyA se carece de una metodologia especifica para la valoracion de areas de
proteccion, las cuales son un tipo de superficie que constantemente debe ser expropiado por
parte de esta Institucion ya sea administrativamente o en Sede Judicial.

Debido a la relacion estrecha que existe en la legislacion costarricense y la materia técnica
de avallos, en el presente proyecto de graduacion se consignd un marco tedrico tanto de los
principales articulos de leyes atinentes a las areas de proteccién asi como de los conceptos
técnicos, formulas y metodologia para su valuacion.

Para tener claridad en la manera en que se valoran actualmente en AyA 'y por profesionales
ajenos a la Institucion, las areas de proteccion se realiz6 un diagnostico de casos y
posteriormente se disefio un instrumento de investigacion el cual fue aplicado a expertos en
el ramo de la valoracion; en particular aquellos con conocimiento de la tematica de las
expropiaciones.

A partir del diagndstico y del criterio de los expertos se desarrolld una propuesta
metodoldgica para la valoracion de APCSA, se redacté un Manual de Procedimientos de la
misma y se aplico la propuesta planteada al caso de un terreno previamente expropiado por
el AyA, asi mismo, se realizé un analisis comparativo con respecto al avalto administrativo
real de ese inmueble hecho en 20009.

Finalmente se plantearon las conclusiones y recomendaciones obtenidas del desarrollo del
proyecto de graduacion realizado, las cuales a futuro se podrian implementar en el trabajo de
la Oficina de Avallios Administrativos del AyA.
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Capitulo I Introduccion

En el presente capitulo se realiz6 el planteamiento de la tematica relacionada a la necesidad
del Instituto Costarricense de Acueductos y Alcantarillados (AyA) de contar con una
metodologia propia para la valoracion de Areas de Proteccion de Cuerpos Superficiales de
Agua (APCSA), asi como los objetivos que se pretenden alcanzar con este proyecto de
graduacion.

1.1 Planteamiento de tema

Para el desarrollo de proyectos, tanto en lo relacionado a agua potable como a alcantarillado
sanitario, el AyA requiere permanentemente la adquisicion de inmuebles y la constitucién de
derechos de servidumbre de diversa indole. Por ejemplo, en la actualidad el AyA esta
desarrollando los programas: Programa Abastecimiento del Area Metropolitana de San José,
Acueductos Urbanos y Alcantarillado Sanitario de Puerto Viejo de Limon, financiado por el
Banco Centro Americano de Integracion Econdmica (BCIE) con una inversion mayor a los
120 millones de ddlares estadounidenses y el Proyecto de Mejoramiento del Alcantarillado
Sanitario del Gran Area Metropolitana (GAM), financiado por el Banco Japonés de
Cooperacion Internacional (JBIC por sus siglas en inglés) con una inversion superior a los
300 millones de dolares estadounidenses.

Adicionalmente, el AyA tiene proyectada la construccion, en el mediano plazo, de otros
sistemas de alcantarillado sanitario para ciudades tales como: Playas del Coco y Sardinal,
Tamarindo, Puntarenas, Quepos, Jaco, Puerto Viejo de Talamanca y el alcantarillado para el
proyecto Limén Ciudad Puerto, los cuales requeriran de la constitucion de gran cantidad de
servidumbres en areas de proteccién de rios y quebradas, asi como de la adquisicion de lotes
para la construccién de estaciones de bombeo de aguas residuales, dentro de las franjas de
area de proteccion de los Cuerpos Superficiales de Agua (CSA) situados en las areas de
proyecto.

Paralelo a estos proyectos esta la operacion y mantenimiento normal que requiere cada una
de las Direcciones Regionales del AyA, para la cual solo para el afio 2013 se destin6é un
presupuesto ordinario superior a los 2000 millones de colones para la expropiacion de
inmuebles.

Se menciona el término expropiacion debido a que de conformidad a las leyes que regulan la
adquisicion de inmuebles para el Estado, en los casos donde media un interés publico, el AyA
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ejecuta este procedimiento de acuerdo lo establecido en la Ley de Expropiaciones N° 6313
y la Ley N° 9286, de las cuales posteriormente se haran las referencias tedricas
correspondientes.

Por condiciones hidraulicas, en los proyectos de alcantarillado sanitario es usual la
colocacion de tuberias en las orillas de los rios y quebradas, lo que conlleva el emplazamiento
de las mismas dentro de areas de proteccion que por ley se han establecido para dichos CSA.
En consecuencia, es frecuente la elaboracion de avaltos para la expropiacién de terrenos o
servidumbres situados dentro de areas de proteccion de CSA, tales como las existentes en los
proyectos supra citados a desarrollarse.

De lo anteriormente dicho quedan de manifiesto tres situaciones:

El AyA tiene una permanente necesidad de adquirir inmuebles y constituir servidumbres para
el cumplimiento de sus funciones.

La adquisicion de terrenos y constitucion de servidumbres se hace de conformidad a la Ley
de Expropiaciones N° 6313 y N° 9286.

Como parte de los procesos de expropiacion frecuentemente se requieren avallos
administrativos de Areas de Proteccion de Cuerpos Superficiales de Agua (APCSA).

Debido a las condiciones particulares de las APCSA, resultaria normal o esperable que
existiera una metodologia especifica para su valoracion, sin embargo no es asi y ese tipo de
superficies se valoran bajo los mismos parametros y metodologias que cualquier otro tipo de
areas, aun cuando existen limitaciones establecidas por ley en cuanto a las actividades que se
pueden desarrollar en ellas.

El uso del terreno en las orillas de los rios y quebradas, de acuerdo a la legislacion existente,
en particular la Ley de Aguas N° 276 y sus reformas y la Ley Forestal N° 7575, se ha regulado
mediante el establecimiento de estas APCSA las cuales implican limitaciones en cuanto al
uso de latierra y a las actividades que en ella se pueden desarrollar. El &rea de proteccion, en
cada caso particular, esta definida por la topografia de los terrenos circundantes a los CSA 'y
a la ubicacion de estos ya sea en areas urbanas o rurales.

Ante la inexistencia de una metodologia ajustada a las necesidades del AyA, mediante el
presente proyecto de graduacion se realizo una Propuesta metodoldgica para la valoracion
econdmica de areas de proteccion de cuerpos superficiales de agua, a expropiarse a favor del
Instituto Costarricense de Acueductos y Alcantarillados y para ello es necesario
contextualizar, para quién se desarrollara la propuesta y quién la realizara, por tanto a
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continuacién se consignaran los antecedentes y situacion actual tanto del AyA como de la
Oficina de Avaltos Administrativos (OAA) de dicho Instituto.

1.2 Antecedentes y situacion actual del AyA

Se estima que para el afio de 1960, sélo cerca del 58% de la poblacion costarricense contaba
con conexiones intradomiciliares de agua potable, provistas principalmente por acueductos
municipales y apenas un 10% de la poblacion utilizaba sistemas de alcantarillado para la
disposicion de excretas (Mora, 2012).

Segun menciona Mora (2012), dichas condiciones sanitarias repercutian negativamente en
los indicadores basicos de salud, la tasa de mortalidad infantil y la esperanza de vida al nacer,
situacion sanitaria que se repetia en la mayoria de los paises latinoamericanos, razon por la
cual la Organizacion Panamericana de la Salud (OPS) recomendaba a sus miembros
concentrar los servicios de agua potable y alcantarillado en una institucion auténoma
especializada.

“La politica mencionada, aunada a la crisis provocada por una gran escasez de agua en el
Area Metropolitana de San José, Costa Rica, impulsaron al gobierno del Lic. Mario Echandi
Jiménez (1958- 1962) a promulgar la creacion del Sistema Nacional de Acueductos y
Alcantarillados (SNAA), mediante la Ley 2726 del 14 de abril de 1961” (Mora, 2012).

En concordancia con lo anteriormente mencionado y de acuerdo al articulo 1 de la Ley N°
2726 del 2 de setiembre de 1961 (reformado por el articulo 1 de la Ley N° 5915, del 12 de
julio de 1976), el AyA es la institucion autonoma del Estado encargada de dirigir, fijar
politicas, establecer y aplicar normas, realizar y promover el planeamiento, financiamiento y
desarrollo y de resolver todo lo relacionado con el suministro de agua potable y recoleccion
y evacuacion de aguas negras y residuos industriales liquidos, lo mismo que el aspecto
normativo de los sistemas de alcantarillado pluvial en areas urbanas, para todo el territorio
nacional. El antiguo SNAA cambid de nombre a Instituto Costarricense de Acueductos y
Alcantarillados en el afio de 1976 y actualmente tiene una estructura tal como se muestra en
la Figura 1.1.
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Hoy dia el AyA es una Institucion autonoma del Estado costarricense que, conforme indica
Mora (2012), opera directamente 180 acueductos que abastecen cerca del 50% de la
poblacién total del pais e indirectamente, por delegacion, 1890 acueductos rurales o
comunales que abastecen al 29,5%.

Continua Mora en (2012) indicando que “el 98,1% de la poblacion total de Costa Rica, tiene
servicio de agua intradomiciliar y el 90,1% es abastecido con agua de calidad potable” y que
“en la cobertura con alcantarillado el avance no ha sido tan exitoso, alcanzando un 24,1% en
el 2010”.

Para lograr estos porcentajes de abastecimiento de agua potable y de cobertura de
alcantarillado, a la fecha del 07 de julio de 2008 la Institucidn tenia un sistema inmobiliario
formado por 744 fincas inscritas ante el Registro Nacional (ver Anexo 1 — Memorando DJ-
B1-2471-2008) y una considerable cantidad de servidumbres de paso, de tuberia, eléctricas y
ademas una cantidad indeterminada de fincas en posesion o sobre las cuales ya ha pagado
finiquitos. No hay disponible informacion reciente sobre la cantidad de fincas y
servidumbres en propiedad y/o en posesion del AyA.

El AyA requiere realizar constantemente procesos expropiatorios de terrenos y constitucion
de derechos de servidumbre, en los cuales siempre estara involucrado el criterio técnico de
la OAA en cuanto al justiprecio a indemnizarse. Dada la importancia que tiene la OAA, en
los procesos de adquisicion de inmuebles, a continuacion se resefiaran los antecedentes y la
situacion actual de dicha oficina.

1.3 Antecedentess de la Oficina de Avaltios Administrativos del AyA

El AyA, mediante el Reglamento de la Oficina de Avallos Administrativos de AyA,
publicado en el Diario Oficial La Gaceta N°27 de fecha 7 de febrero de 1986, y modificado
por el acuerdo numero 93-202 de la Junta Directiva de ese Instituto, cre6 la Oficina de
Avaltos Administrativos (OAA), cuya labor primordial es la valoracion de todos los
inmuebles y derechos de servidumbre requeridos por AyA. Sin embargo, esa oficina también
realiza la valoracion de obras civiles tales como plantas de tratamiento, tanques, pozos,
equipos de bombeo y otros. Ademas desarrolla avaltos para arrendamientos, fines contables,
fiscales y otros que se requieran.

En el citado Reglamento de Avaluos y sus modificaciones, se establecid la estructura (ideal
para febrero de 1986) de la OAA y se normd la gestion de la misma. Ademas se establecid
algunas pautas que deben seguir otros departamentos asociados a los procesos de adquisicion
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de bienes inmuebles y constitucién de derechos de servidumbre, tales como la Direccion de
Topografia y el Departamento de Gestién Ambiental, s6lo por citar algunos ejemplos.

Mediante los articulos del citado reglamento, se normé la forma de los avalios a rendirse,
sin embargo, el mismo quedo abierto en cuanto al fondo y particularmente en torno a las
metodologias de valoracién a emplearse, los enfoques de valoracion y a las formulas
matematicas concretas a utilizarse. Ante tal apertura, a lo largo del tiempo, la metodologia
de valoracion empleada por AyA ha tratado de asemejarse a la empleada por el Instituto
Costarricense de Electricidad (ICE), y en especial se ha utilizado la metodologia comparativa
en el enfoque de mercado.

Actualmente, la OAA depende directamente de la Direccion de la Unidad Estratégica de
Negocios de Programacion y Control (UEN-PC), la cual a su vez es una Direccion adscrita a
la Sub Gerencia de Ambiente Investigacion y Desarrollo (SAID) del AyA.

La OAA esta conformada por tres ingenieros topdgrafos y un asistente de topografia. Dos
de los ingenieros tienen un grado de Profesional 7 y el tercer Ingeniero un grado de Gestor
Experto, lo anterior conforme al manual de puestos del AyA. El grado académico de dos de
los ingenieros es de bachiller en ingenieria topografica y el tercer ingeniero es Ingeniero
topografo y geodesta, con grado de licenciatura. El asistente de topografia tiene
nombramiento, en AyA, como Gestor Experto y un grado académico de bachiller en
Ensefianza Media.

Las principales funciones de los profesionales de la OAA son la direccién, organizacion y
control de todas las actividades relacionadas a la valoracion de todos los inmuebles, las
servidumbres, los dafios causados por la operacion y el mantenimiento de los sistemas de
acueducto y alcantarillado y cualesquiera otros derechos patrimoniales requeridos para los
diversos proyectos y/o actividades institucionales del AyA.

Muchas de las valoraciones tienen como fin la expropiacién de bienes inmuebles o la
constitucion de derechos de servidumbre de diversa indole a favor del AyA. En los casos que
las expropiaciones se realizan en Sede Judicial, la labor de los profesionales de la OAA
consiste en la revision de avallos rendidos por Peritos nombrados en Sede Judicial,
participacion en reconocimientos judiciales y puestas en posesion de inmuebles. Ademas,
en los casos que se requiere, los Peritos participan presencialmente en los juicios en calidad
de Testigos - Peritos.

Recientemente, el AyA establecié una Unidad Ejecutora para el préstamo suscrito con el
Banco Japonés de Cooperacion Internacional (JBIC por sus siglas en inglés), en la cual se
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conform6 una Unidad de Avallos para ese proyecto en especifico, adscrita a la OAA, que
utiliza sus propios lineamientos en materia de valuacion.

La propuesta metodoldgica para la valoracion de APCSA planteada en el presente proyecto
de graduacion se desarrollo especificamente para satisfacer las necesidades de la OAA. A
continuacion se profundizara en la definicion del problema.

1.4 Definicion del problema

El patrimonio inmobiliario del AyA estad conformado por fincas donde se sitlan nacientes,
pozos, tomas de agua cruda en CSA tales como rios y quebradas, tanques de almacenamiento
y de distribucion, tanques quiebra gradiente, estaciones de bombeo de agua potable y de
aguas residuales, lagunas facultativas, plantas de tratamiento de aguas residuales y de agua
potable, entre otras.

El acceso a los inmuebles se realiza mediante calles publicas, callejones de acceso,
servidumbres de paso o bien servidumbres agricolas. En el caso de las servidumbres,
usualmente, también se utilizan para la colocacion de tuberias ya sea de aduccion,
conduccion, impulsién o bien de alcantarillado sanitario, servidumbres para desfogue de las
obras y aquellos en que se prestan servicios de conexion domiciliario. También se cuenta
con servidumbres de tendido eléctrico utilizadas para el funcionamiento de equipos de
bombeo y servidumbres para antiguos sistemas de telemetria.

Para el funcionamiento del &rea administrativa cuenta, el AyA, con inmuebles donde se
ubican la Sede Central, Direcciones Regionales, Oficinas Cantonales, Oficinas Comerciales,
Departamentos de Operacion y Mantenimiento y otros.

Muchos de los terrenos y servidumbres requeridas por el AyA se encuentran localizadas en
las orillas de rios y quebradas, tal es el caso de los colectores y subcolectores de aguas
residuales. Lo anterior, debido a que las principales ciudades del pais son atravesadas por
rios como el Virilla, Maria Aguilar y Tiribi, en San José, el rio Alajuela y el Ciruelas en la
provincia de Alajuela, el rio Pirro y el rio Reventado en Heredia y Cartago respectivamente
y el rio Liberia en la ciudad homdnima, sélo por citar algunos ejemplos. Ademas, es
cuantiosa la cantidad de quebradas que atraviesan estas ciudades.

Asi mismo, el AyA requiere de la adquisicion de sitos para la captacion de fuentes
superficiales, construccion de tomas de agua y de areas destinadas a la proteccidn de este tipo
de CSA, acequias, yurros, nacientes de agua, lagos, embalses artificiales, canales de riego,
humedales y otros, en todo el territorio nacional.
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Debido a la concentracion de poblacion, a las condiciones socioecondmicas y al valor del
terreno, las &reas de proteccion de rios y quebradas, en muchos casos, han sido invadidas
por lo cual es comudn observar construcciones en la orilla misma de los rios y quebradas,
principalmente en las zonas urbanas. En la zonas rurales ésta situacion se da en una menor
medida, sin embargo, la presion por el recurso terreno hace suponer que a futuro algunas de
estas areas podrian tener condiciones similares a las actualmente situadas en zonas urbanas.

En las zonas rurales, la colindancia con rios y/o quebradas podria significar un valor agregado
a un terreno debido a que muchas veces otorga una belleza escénica buscada para la
construccion de casas de recreo o quintas. En fincas utilizadas para la ganaderia, la
colindancia o el acceso a CSA es un factor determinante en valor de los predios y la existencia
de areas de proteccion asociadas a estos CSA pasa a ser secundaria.

En lugares susceptibles a inundaciones, de dificil acceso a bienes y servicios, 0 bien en
presencia de CSA contaminados, la existencia de areas de proteccion no otorga ningun valor
agregado al valor del terreno, por el contrario, es en estos sitios donde las limitaciones
establecidas en las leyes podrian hacer pensar que el &rea de proteccion de estos terrenos
tenga un valor menor al del resto del inmueble.

En el ambito privado, en las zonas costeras es comercialmente valioso un terreno que tenga
acceso a un rio navegable aunque sea para embarcaciones de poco calado. Por ejemplo el rio
Limoncito, situado en Limon centro, sirve de acceso al mar por lo cual en sus orillas, areas
de proteccion, se han construido embarcaderos para lanchas, botes, pangas y otros. Situacién
similar sucede en sitios como Puntarenas, Golfito o los canales del rio Tortuguero.

El uso del terreno, asociado a las zonas y areas de proteccion es de interés generalizado por
parte de la poblacién, sin embargo, ademas de los usos habitacionales, de recreo, pecuarios,
comerciales o de subsistencia anteriormente indicados, para el desarrollo del presente
proyecto de graduacion, son de especial interés los usos institucionales dados o propios por
parte del AyA, por ejemplo la colocacion de redes de alcantarillado sanitario tales como las
ya instaladas, entre las que se pueden mencionar cuatro sistemas colectores, a saber: Rivera,
Torres, Maria Aguilar y Tiribi y sub colectores asociados a estos tales como el sub colector
Negritos, el sub colector Cangrejos y otros que se muestran en la Figura 1.2 siguiente:
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Figura 1.2 Mapa general de colectores existentes y proyectados GAM
Fuente: UEJBIC, 2015.
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Mencion aparte requiere la valoracion que deberd realizar el Instituto sobre los terrenos en la
denominada (por AyA) Zona 6 de Moin, la cual fue declarada, en virtud de las potestades
otorgadas mediante el articulo 32 de la Ley de Aguas N° 276, por este Instituto como area
de proteccion absoluta para los acuiferos ahi situados, situacion que ha devenido en la
presentacion de recursos de amparo ante la Sala Constitucional, por parte de propietarios a
quienes se les ha limitado su goce de propiedad.

Ante la gran cantidad de terrenos y servidumbres, situados dentro de &reas de proteccion que
se proyecta deberé constituir el AyA, es conveniente contar con una metodologia especifica
y pardmetros normalizados para este Instituto en relacion a la valoracion de este tipo de
superficies, las cuales por las limitaciones que conllevan no se pueden considerar similares a
otro tipo de areas sin limitaciones. Por tanto, el presente proyecto de graduacion se perfila
como una oportunidad de mejora en cuanto a la gestion de la OAA.

La inexistencia de una metodologia especifica para la valoracion de APCSA, podria hacer
incurrir a la Administracion Publica en la sobre valoracion o sub valuacién de terrenos o
servidumbres con los consecuentes perjuicios que para el erario publico o los administrados
esto implica.

1.5 Justificacion

Existe una ineludible necesidad del AyA de construir obras civiles y colocar tuberias dentro
de las éareas de proteccion de nacientes, captaciones superficiales, orillas de rios y quebradas.
También, el AyA, necesita adquirir areas con la finalidad de proteger acuiferos determinados.
Dichas areas tienen limitaciones en cuanto al uso del terreno ya que buscan la proteccion de
un recurso natural claramente establecido debe mencionarse que la Ley de Aguas N° 276
protege el recurso agua, mientras que la Ley Forestal N° 7575 lo que protege es el recurso
bosque.

Se hace la anterior aclaracion debido a que podria existir alguna confusion entre los
Valuadores, en cuanto a los radios de proteccion que se indican en los distintos articulos de
las leyes N° 276 y N° 7575, situacion que, una vez entendido el recurso que se protege, no
es contradictoria sino complementaria.

Pero la adquisicion de terrenos y/o derechos de servidumbre dentro de areas de proteccion
no tiene por qué ser exclusiva del AyA sino que otras instituciones, tales como el ICE, el
Ministerio de Obras Publicas y Transportes (MOPT), la Refinadora Costarricense de Petréleo
(RECOPE) y otras, podrian requerir también de este tipo de superficies para el desarrollo de
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proyectos, por ejemplo, la construccion de embalses y colocacion de lineas de transmision
eléctrica, la construccion de puentes y rampas de acercamiento y la colocacion de oleoductos.

Las adquisiciones realizadas por el Estado se denominan expropiaciones,
independientemente de si son aceptadas voluntariamente por los propietarios registrales o si
las mismas deben discutirse en Sede Judicial, debido a que los procesos de adquisicion que
conllevan se realizan amparados a la Ley de Expropiaciones N° 9286 y sus reformas.

En muchos casos los propietarios aceptan las condiciones tales como: el &rea a expropiar, la
ubicacion dentro de la finca madre, la finalidad de la expropiacion, el monto a indemnizar y
otras, conforme el Estado les plantea la expropiacion parcial o total de sus fincas. Sin
embargo, hay una cantidad considerable de casos donde ante la renuencia de los propietarios,
0 bien debido a situaciones especiales, se debe acudir a la expropiacion en Sede Judicial.
AyA no cuenta con una estadistica en cuanto al porcentaje de aceptacion o renuencia de los
avaluos fijados en Sede Administrativa. Con base en la experiencia, de mas de 12 afios, del
sustentante se estima que el porcentaje de aceptacion es de un 70%.

Las expropiaciones en Sede Judicial requieren el concurso de peritos externos a las
instituciones, quienes usualmente valoran las areas de proteccion bajo sus propios criterios
sin que necesariamente exista un fundamento matematico que respalde su criterio técnico.
En Sede Judicial, los jueces se constituyen en Perito de Peritos y en ultima instancia son
quienes fijan laindemnizacién final a partir de su propio criterio, el cual puede fundamentarse
en los peritajes brindados, o bien, pueden apartarse de ellos.

Los informes periciales, entre ellos el avaliio administrativo, son so6lo una ayuda para el juez,
pero las sentencias justificadas no necesariamente requieren de la intervencion pericial, por
ejemplo, un juez podria basarse s6lo en la inspeccién ocular que él realice.

Los jueces no son expertos en materia técnica y si para las diligencias de expropiacion de un
area de proteccion, los Peritos no les brindan una adecuada justificacion del valor de esas
superficies, ellos resolveran a partir de los datos que se les aporten amén de que carezcan de
rigurosidad técnica.

Ahora bien, la valoracion economica inmobiliaria tiene sus intersecciones con la rama legal
pero también debe considerarse que, ademas de los ingenieros, hay un nicho dentro de la
valuacion, que ha sido ocupado por economistas ambientales quienes han desarrollado
métodos de valoracion tales como el de Precios Heddnicos, Costo de Viaje, Valoracion
Contingente y otros, muy Utiles para la tasacion del bosque como tal, del recurso hidrico, del
dafio ambiental, de la regulacién del ciclo hidroldgico, de la fijacion de carbono, de la
valoracion econémica de dafio y todo este tipo de bienes y servicios ambientales.
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La metodologia a proponerse, no se basard sélo en los clasicos métodos y enfoques de
valoracion ensefiados en las clases de ingenieria, tales como el Método Comparativo, o el
método del Antes y Después, sino que utilizard los aportes de teoria de la economia
ambiental, ya que ésta es afin al espiritu de las leyes en la cuales se establecieron las APCSA.

1.6 Objetivo general del proyecto

Desarrollar una propuesta metodolégica para la valoracion econdémica de areas de proteccion
de cuerpos superficiales de agua, a expropiarse a favor del Instituto Costarricense de
Acueductos y Alcantarillados.

1.7 Objetivos especificos del proyecto

1) Analizar las distintas metodologias de valoracion conocidas, incluyendo las utilizadas
actualmente por las diferentes dependencias que desarrollan avaltos en AyA'y por los
Peritos nombrados en Sede Judicial en diligencias de expropiacion de areas de
proteccidn de cuerpos superficiales de agua promovidas por el AyA.

2) Disefar una metodologia de valoracién de areas de proteccion de cuerpos superficiales
de agua, considerando el andlisis realizado de las metodologias conocidas, la
recopilacion del criterio de expertos en valoracion, casos reales de estudio/aplicacion y
criterios de economia ambiental aplicables.

3) Redactar un Manual de Procedimientos que documente la metodologia propuesta y sirva
de guia de aplicacion.

4) Aplicar la metodologia de valoracidn de areas de proteccion de cuerpos superficiales de
agua propuesta en casos de expropiaciones previamente tramitadas por AyA 'y aplicarla
a casos de estudio conocidos.

5) Comparar cuantitativamente los resultados de valoraciones realizadas mediante las
metodologias actualmente utilizadas y los obtenidos mediante la metodologia propuesta.

Una vez enunciado el objetivo general del presente proyecto de graduacion y los objetivos
especificos, ahora se presentara el marco teérico y conceptual en que se basara el trabajo de
investigacion.
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Capitulo Il Marco tedrico y conceptual

2. Marco teorico

En el presente capitulo se establecerd el marco legal, técnico, de materia ambiental y de
expropiaciones asociado al tipo de bienes a valorar, con el especial interés de establecer la
diferencia, entre una valoracion realizada con fines expropiatorios, y una valoracion realizada
para otras finalidades. Particularmente por los derechos que tiene el Estado sobre las tierras
que no han sido inscritas, o bien que fueron inscritas por particulares por medio de diversas
leyes que establecen restricciones o reservas a favor del Estado, al derecho de propiedad.

2.1 Marco Conceptual

En relacion a la expropiacion de terrenos y/o constitucion de servidumbres en las margenes
de un CSA, es necesario hacer un analisis de la teoria y el ordenamiento juridico atinente al
tema. Se debe analizar si se puede o no aplicar la Ley de Expropiaciones N° 6313 a los
inmuebles, con el fin de indemnizarlos. Ademas, analizar si se considera propiedad privada
o terrenos inalienables las zonas que bordean los rios y si procede o no indemnizar
servidumbres en los terrenos que estan ubicados en los supuestos del articulo 31 de la Ley de
Aguas N° 276, para posteriormente proponer una metodologia para su valoracion. A
continuacion se transcribiran algunos de los principales articulos de las leyes que regulan el
tema. Se iniciara con el concepto de expropiacion.

2.1.1 Expropiacion

En el Procedimiento para la solicitud, confeccion y tramite de avaltos del ICE, publicado en
La Gaceta N° 109 del 7 de junio de 2005, se define el concepto de Expropiacion como el
“acto de desposeimiento o privacién de la propiedad, por causa de utilidad publica o interés
preferente a cambio de una indemnizacion previa”.

Toda adquisicidn de terrenos o derechos sobre estos que realiza el Estado, que se ampare en
la Ley de Expropiaciones N° 9286 y leyes conexas, se denomina Expropiacion y puede darse
de dos maneras: en Sede Administrativa, lo que implica una aceptacién entre el administrado
y el Estado, o bien en Sede Judicial.
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Todo proceso de expropiacion conlleva de la emisién de un criterio que justifique
técnicamente la necesidad de adquirir un inmueble y/o derecho de servidumbre que se
requiera para la satisfaccion de un interés publico.

En lo que respecta al AyA, para la emision de ese criterio técnico se deben desarrollar estudios
béasicos, estudios de suelos, planos catastrados, estudios ambientales, analisis fisico-quimicos
y bacteriol6gicos de la calidad del agua y otros estudios que respalden la justificacion técnica,
posteriormente se desarrolla el avalto del bien inmueble y/o derecho de servidumbre.

En el caso particular del AyA, toda la documentacion antes mencionada es revisada por las
Asesorias Legales correspondientes, la Sub Gerencia y posteriormente se envia para el
analisis y aprobacion por parte de su Junta Directiva. En caso de que la Junta Directiva
apruebe el avaluo, se toma el correspondiente Acuerdo de Junta Directiva y se le notifica al
expropiando.

Si el expropiando acepta el monto del avalto que se le notifica, entonces se esté en presencia
de una Expropiacion en Sede Administrativa, la cual finaliza con la redaccion de una escritura
y su posterior inscripcion ante el Registro Nacional.

Contrariamente, si el expropiando no acepta el monto del avalto notificado o si hay alguna
condicion especial que asi lo obligue, el AyA debera establecer ante el juzgado una demanda
de expropiacion e iniciar las diligencias judiciales que correspondan. En estos casos se esta
ante una Expropiacion en Sede Judicial conocida también como Expropiacion Forzosa.

2.1.2 Constitucion Politica

El Estado bajo su potestad de imperio y para el cumplimiento de sus fines puede expropiar
terrenos y servidumbres para la satisfaccion del interés pablico, para lo cual, conforme al
articulo 45 de la Constitucion Politica, establecera sus limitaciones de caracter general y
ejercerd la potestad expropiatoria, bajo el principio de inviolabilidad del derecho de
propiedad.

Articulo 45.- La propiedad es inviolable, a nadie puede privarse de la suya si no
es por interés publico legalmente comprobado, previa indemnizacion conforme
a la ley. En caso de guerra o conmocion interior, no es indispensable que la
indemnizacion sea previa. Sin embargo, el pago correspondiente se hara a mas
tardar dos afios después de concluido el estado de emergencia.



Puede notarse en el articulo transcrito, que la Constitucion Politica protege el derecho de
propiedad privada, sin embargo, también admite el establecimiento de limitaciones de
caracter general o de interés social, que no vacien el contenido del derecho de propiedad. Es
relevante mencionar tal aspecto, en razén de que en el presente proyecto de graduacién se
toman como pardmetros para la valoracion de las APCSA, limitaciones de carécter general;
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Por motivos de necesidad publica podra la Asamblea Legislativa, mediante el
voto de los dos tercios de la totalidad de sus miembros, imponer a la propiedad
limitaciones de interés social.

las cuales son admitidas constitucionalmente.

En resolucion nimero 192-2013, el Tribunal Agrario, ha expresado en relacién con dicho

articulo:

2.1.3

Nuestros legisladores, desde épocas muy antiguas, como lo fue la promulgacién del Cédigo

Civil, en el articulo 293, establecieron la obligacion al propietario que por causa de utilidad

“La funcion de la propiedad esta referida a la utilidad social del bien, a su diversa
naturaleza productiva: asi podriamos hablar de naturaleza agricola, ganadera,
forestal, urbana, etcétera. Y la estructura, referida al conjunto de derechos y
obligaciones del propietario los cuales, van a diferir dependiendo de la funcién
que le venga asignada al bien. En otros términos, los derechos y obligaciones de
un titular de un terreno forestal, son distintos a los derechos y obligaciones del
titular de un inmueble ubicado en zona urbana. Hoy esa tesis es compartida por
la mas sobresaliente doctrina, tanto nacional como internacional, y también por
los criterios vertidos por la jurisprudencia. Para nadie es un secreto que el
derecho de propiedad, como derecho subjetivo, entrafia un conjunto de derechos
y deberes, facultades y obligaciones para su titular, las cuales vienen siendo
moldeados por la legislacion especial agraria, atendiendo a la naturaleza de los
bienes sobre los cuales recaiga, y a los nuevos principios y valores que van
moldeando el entero ordenamiento juridico...”

Cadigo Civil

Articulo 293.- El propietario puede ser obligado a enajenar su propiedad para el
cumplimiento de obligaciones contraidas o por motivo de utilidad publica.

Los casos en que es permitida la expropiacion por motivos de utilidad publica, y
la manera de llevarse a efecto, seran regulados por ley especial.
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publica, sus bienes podrian ser enajenados, lo cual seria regulado por ley especial, siendo
que, en la actualidad se cuenta con la Ley de Expropiaciones N° 9286, de la cual se citaran
algunos articulos de interés.

2.1.4 Ley de Expropiaciones N° 9286

Para el desarrollo de la metodologia y dado a que ésta estara directamente relacionada a las
expropiaciones a realizar por el AyA, a continuacion, se transcriben las potestades que de
acuerdo a la Ley N° 9286 el Estado goza.

Articulo 1.- Objeto: La presente Ley regula la expropiacion forzosa por causa de
interés pablico legalmente comprobado. La expropiacién se acuerda en ejercicio
del poder de imperio de la Administracion Publica y comprende cualquier forma
de privacion de la propiedad privada o de derechos o intereses patrimoniales
legitimos, cualesquiera sean sus titulares, mediante el pago previo de una
indemnizacidn que represente el precio justo de lo expropiado.

El presente articulo 1 regula la expropiacion forzosa por causa de interés publico legalmente
comprobado, lo cual conlleva el pago previo de una indemnizacion que represente el precio
justo de lo expropiado. El fin primordial es que el Estado compruebe el interés publico, que
sea técnicamente justificado el bien que se requiere para el cumplimiento del fin pablico, ya
que, es la base de toda expropiacion, asi como la determinacion del justo precio, para lo cual,
la misma ley en los articulos 13 y 22, establece la forma en que se debera realizar la
valoracion por parte de los peritos.

Articulo 13.- Afectacion de derechos y servidumbres: Las disposiciones de esta
Ley seran aplicables para constituir servidumbres y para todo tipo de afectacion
de bienes y derechos. Cuando, por el tipo de afectaciéon, se le limite
sustancialmente la disponibilidad del bien o el derecho, la tramitacion como
afectacion serd improcedente y debera ejecutarla la expropiacion integral.

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

El avalGo administrativo debera indicar todos los datos necesarios para valorar el
bien que se expropia y describird, en forma amplia y detallada, el método
empleado.
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En cuanto a los inmuebles, el dictamen contendré obligatoriamente una mencién
clara y pormenorizada de lo siguiente:

a) La descripcion topogréfica del terreno.

b) El estado y uso actual de las construcciones.
c) El uso actual del terreno.

d) los derechos de inquilinos o arrendatarios.

e) las licencias o los derechos comerciales, si procedieren conforme a la ley,
incluidos, entre otros, todos los costos de produccion, directos e indirectos,
impuestos nacionales, municipales y seguros.

f) los permisos y las licencias o concesiones para la explotacion de yacimientos,
debidamente aprobados y vigentes conforme a la ley, tomando en cuenta, entre
otros, los costos de produccion, directos e indirectos, el pago de las cargas
sociales, los impuestos nacionales, municipales y los seguros.

g) El precio estimado de las propiedades colindantes y de otras propiedades de la
zona o el de las ventas efectuadas en el area, sobre todo si se tratare de una
carretera u otro proyecto similar al de la parte de la propiedad valorada, para
comparar los precios del entorno con el de la propiedad que se expropia, asi como
para obtener un valor homogéneo y usual conforme a la zona.

h) los gravamenes que pesan sobre la propiedad y el valor del bien, fijado por el
propietario para estas transacciones.

i) Cualesquiera otros elementos o derechos susceptibles de valoracion e
indemnizacion.

Cuando se trate de zonas rurales, extensiones considerables o ambas, el precio se fijara por
hectarea. En caso de zonas urbanas, areas menores o0 ambas, el precio podra fijarse por metro
cuadrado.

En cualquier momento del proceso, la Administracion expropiante, el propietario o el juez
podran pedir opiniones técnicas a la Direccion General de Tributacion Directa, que podra
elaborar estudios de campo, si se estimare necesario. Esta opinion sera rendida en el plazo de
cinco dias habiles a partir de recibida la peticion.
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Para fijar el valor del bien, se considerardn solo los dafios reales permanentes, pero no se
incluiran ni se tomaran en cuenta los hechos futuros ni las expectativas de derecho. Tampoco
podran reconocerse plusvalias derivadas del proyecto que origina la expropiacion. En el caso
de los bienes muebles, cada uno se valorara separadamente y se indicaran las caracteristicas
que influyen en su valoracion.

Conociendo la regulacion legal para efectos de valoracion en la materia y tomando en
consideracion cada uno de los incisos establecidos en el articulo 22 de la ley citada y el
articulo 45 constitucional, podemos ver que un punto de interseccion entre la materia técnica
y la legal es la necesidad de la indemnizacion a un precio justo para lo cual se requiere un
avalio. Pero en este punto entra en consideracion el tercer aspecto relevante de la
metodologia a plantearse en el presente proyecto de graduacion: la superficie a valorar es un
area de proteccion que tiene limitaciones en el goce de su derecho de propiedad y que por
ende la hacen distinta de las superficies que no las tengan, sin que sea posible a priori definir
si esto afecta positiva o negativamente el valor del terreno.

A continuacion se enunciara el concepto de area de proteccion, en particular en lo relacionado
ala Ley de Aguas N° 276 y sus reformas y a la Ley Forestal N° 7575,

2.1.5 Area de proteccion

En el dictamen C-334-2002 de la Procuraduria General de La Republica (PGR) se indica que
las areas de proteccion son aquellas que bordean nacientes permanentes, rios, quebradas o
arroyos, lagos y embalses naturales y artificiales construidos por el Estado y sus instituciones,
asi como zonas de recarga acuifera, articulo 33, incisos a), b), ¢) y d), y su régimen legal es
distinto al que caracteriza las zonas protectoras.

Dichas areas de proteccion estan reguladas en los articulos 33 y 34 de la Ley Forestal N°
7575, en las que, aunque se prohibe la corta o eliminacion de arboles, si se permiten como
excepcion a esta regla proyectos declarados por el Poder Ejecutivo como de conveniencia
nacional, entendiéndose como tales aquellas "actividades realizadas por las dependencias
centralizadas del Estado, las instituciones autbnomas o la empresa privada, cuyos beneficios
sociales sean mayores que los costos socio ambientales” (Ley Forestal N° 7575, articulo 2,
inciso m), adicionado por la Ley de Biodiversidad, N° 7788 de 30 de abril de 1988, articulo
114).

En relacion con el presente proyecto de graduacion, se tom0O en consideracion alguna
normativa relacionada con limitaciones de caracter general y reservas de dominio a favor de
la Nacion, reguladas en la Ley de Aguas N° 276, Ley Forestal N° 7575, Ley Orgéanica del
Ambiente N° 7554, entre otras, las cuales deben ser consideradas en concreto, a efecto de
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valorar sobre la procedencia de una indemnizacion o no en las zonas de las cuales son objetos
de estudio en el presente proyecto de graduacion.

A criterio del sustentante es necesario definir conceptos claros en cuanto a la delimitacion de
los cauces de los CSA y por ende en cuanto a la medicion de las APCSA, sin embargo, ese
es un tema fuera del alcance del presente proyecto de graduacion.

A continuacion se transcriben articulos de la Ley de Aguas N° 276 y sus reformas y de la Ley
Forestal N° 7575 relacionados a las areas con limitaciones.

2.1.6 Ley de Aguas N° 276y sus reformas

Articulo 1-
Son aguas del dominio publico:

I.- Las de los mares territoriales en la extension y términos que fija el derecho
internacional,

Il.- Las de las lagunas y esteros de las playas que se comuniquen
permanentemente o intermitentemente con el mar,

I1l.- Las de los lagos interiores de formacion natural que estén ligados
directamente a corrientes constantes,

IV.- Las de los rios y sus afluentes directos o indirectos, arroyos o manantiales
desde el punto en que broten las primeras aguas permanentes hasta su
desembocadura en el mar o lagos, lagunas o esteros,

V.- Las de las corrientes constantes o intermitentes cuyo cauce, en toda su
extension o parte de ella, sirva de limite al territorio nacional, debiendo sujetarse
el dominio de esas corrientes a lo que se haya establecido en tratados
internacionales celebrados con los paises limitrofes y, a falta de ellos, o en cuanto
a lo no previsto, a lo dispuesto por esta ley.

VI.- Las de toda corriente que directa o indirectamente afluyan a las enumeradas
en la fraccion V,

VII.- Las que se extraigan de las minas, con la limitacion sefialada en el articulo
10,
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VIII. Las de los manantiales que broten en las playas, zonas maritimas, cauces,
vasos o riberas de propiedad nacional y, en general, todas las que nazcan en
terrenos de dominio publico,

IX.- Las subterraneas cuyo alumbramiento no se haga por medio de pozos,

X.- Las aguas pluviales que discurran por barrancos o ramblas cuyos cauces sean
de dominio publico.

Articulo 2.-

Las aguas enumeradas en el articulo anterior son de propiedad nacional y el
dominio sobre ellas no se pierde ni se ha perdido cuando por ejecucion de obras
artificiales o de aprovechamientos anteriores se alteren o hayan alterado las
caracteristicas naturales.

Exceptlense las aguas que se aprovechan en virtud de contratos otorgados por el
Estado, las cuales se sujetaran a las condiciones autorizadas en la respectiva
concesion.

Articulo 3.- Son igualmente de propiedad nacional:

I.- Las playas y zonas maritimas,

I1.- Los vasos de los lagos, lagunas y esteros de propiedad nacional,

I11.- Los cauces de las corrientes de dominio publico,

IV.- Los terrenos ganados al mar por causas naturales o por obras artificiales,

V.- Los terrenos ganados a las corrientes, lagos, lagunas o esteros, por obras
ejecutadas con autorizacion del Estado, y

VI.- Las islas que se forman en los mares territoriales, en los vasos de los lagos,
lagunas o esteros o en cauces de las corrientes de propiedad nacional, siempre
que éstas no procedan de una bifurcacién del rio en terrenos de propiedad
particular.

Articulo 31.- Se declaran como reserva de dominio a favor de la Nacion,
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a) Las tierras que circunden los sitios de captacion o tomas surtidoras de agua
potable, en un perimetro no menor de doscientos metros de radio,

b) La zona forestal que protege o debe proteger el conjunto de terrenos en que se
produce la infiltracion de aguas potables, asi como el de los que dan asiento a
cuencas hidrograficas y margenes de deposito, fuentes surtidoras o curso
permanente de las mismas aguas.

Articulo 32.- Cuando en un area mayor de la anteriormente sefialada exista
peligro de contaminacion ya sea en las aguas superficiales o en las subterraneas,
el Poder Ejecutivo, por medio de AyA, dispondra en el &rea dicha las medidas
que juzgue oportunas para evitar el peligro de contaminacion.

2.1.7 Ley Forestal N° 7575

Articulo 14.- Condicion inembargable e inalienable del patrimonio natural

Los terrenos forestales y bosques que constituyen el patrimonio natural del
Estado, detallados en el articulo anterior, serdn inembargables e inalienables, su
posesion por los particulares no causara derecho alguno a su favor y la accién
reivindicatoria del Estado por estos terrenos es imprescriptible. En consecuencia,
no pueden inscribirse en el Registro Pablico mediante informacion posesoria y
tanto la invasion como la ocupacién de ellos sera sancionada conforme a lo
dispuesto en esta ley.

Articulo 33.- Areas de proteccion
Se declaran areas de proteccion las siguientes:

a) Las areas que bordeen nacientes permanentes, definidas en un radio de cien
metros medidos de modo horizontal.

b) Una franja de quince metros en zona rural y de diez metros en zona urbana,
medidas horizontalmente a ambos lados, en las riberas de los rios, quebradas o
arroyos, si el terreno es plano, y de cincuenta metros horizontales, si el terreno es
quebrado.

¢) Una zona de cincuenta metros medida horizontalmente en las riberas de los
lagos y embalses naturales y en los lagos o embalses artificiales construidos por
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el Estado y sus instituciones. Se exceptuan los lagos y embalses artificiales
privados.

Las areas de recarga y los acuiferos de los manantiales, cuyos limites seran
determinados por los 6rganos competentes establecidos en el Reglamento de esta

ley.
Articulo 34.- Prohibicion para talar en areas protegidas

Se prohibe la corta o eliminacion de arboles en las areas de proteccion descritas
en el articulo anterior, excepto en proyectos declarados por el Poder Ejecutivo
como de conveniencia nacional.

Los alineamientos que deban tramitarse en relacion con estas areas, seran
realizados por el Instituto Nacional de Vivienda y Urbanismo.

Los terrenos inscritos registralmente a nombre de un particular, salvo que sobre ellos pesen
reservas y restricciones a favor del Estado, siguen guardando su régimen privado,
dependiendo de la forma en que fueron inscritos ante el Registro Nacional, hasta su efectiva
compra 0 expropiacion para efecto de incluirlos como parte de un area silvestre protegida
determinada, y en el caso de las zonas protectoras (reservas forestales y refugios de vida
silvestre también), mientras el pago no se haya hecho efectivo, quedan sometidas a un plan
de ordenamiento ambiental y posteriormente al plan de manejo, recuperacién y reposicion de
los recursos. Los bienes inmuebles que no estan inscritos ni a nombre de un particular ni del
Estado, se presume que forman parte del Patrimonio Nacional.

En cuanto al articulo 31 de la Ley de Aguas N° 276, cabe indicar que la norma tiene como
finalidad, la proteccidn y conservacién del recurso hidrico, para tal caso, establece como
reserva de dominio a favor del Estado un radio de 200 metros a las tierras que circunden los
sitios de captacion o tomas surtidoras de agua potable, reserva que deberd el Estado
incorporar al demanio pablico, conforme a derecho corresponda, para lo cual deberé realizar
las acciones administrativas o judiciales para su debida incorporacién, caso en el cual se
deberé tomar en consideracion la forma de inscripcion del inmueble.

Si un terreno esta inscrito a nombre de un particular la presuncion de la demanialidad cede a
favor del particular. Si el terreno no estéa inscrito a favor del particular, en el caso de terrenos
que bordean rios, no es necesario indemnizar por concepto del terreno, pero si es necesario
indemnizar las mejoras.
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En el caso de las limitaciones de la ley Forestal N° 7575, articulos 33 y 34, estas normas no
solo tienen como finalidad la proteccién del recurso hidrico sino tambien preservar la capa
boscosa cercana a las fuentes de agua o regenerar la misma, asi como, evitar la indebida tala,
y con ello mantener el volumen 6ptimo de la vegetacion; lo anterior, es de suma importancia,
en razon de establecer, el grado de limitacion que por ley, tiene cada inmueble, para efectos
de la valoracion, esto sin dejar de lado, las servidumbres que al efecto establece los articulos
72y 73 de la Ley de Aguas N° 276 y sus reformas.

En ese sentido, debemos recordar que algunos inmuebles por su propia naturaleza y vocacion
se encuentran limitados, por lo que se debe tomar en consideracién estos casos a efecto de
proceder con alguna indemnizacion en zonas de proteccion (segln su forma de ingresar al
dominio privado), para tal caso, conforme lo establece la ley, se tomaran en cuenta solo las
mejoras existentes al momento de efectuarse la valoracion o bien la franja de terreno
conforme a derecho corresponda.

2.1.8 Funcién social de la propiedad

Conforme se menciona en la sentencia 4856-96 de la Sala Constitucional de Costa Rica,
antiguamente se consideraba que la propiedad privada “implicaba el completo sefiorio sobre
el bien, de manera absoluta, general, independiente, plena, universal, ilimitada y exclusiva.
Sin embargo, tal concepto ha evolucionado, hasta llegar a proponerse la defensa de una
propiedad basada en la armonia social, y por un sentido social de la propiedad de la tierra”.
Indica la sentencia 4856-96 que a la propiedad privada “pasa a corresponderle una obligacion
en favor de la arménica convivencia de la sociedad. Surgio la idea de la funcidon social de la
propiedad, en la que todo individuo tiene la obligacion de cumplir ciertas obligaciones
comunales, en razén directa del lugar que ocupa y de los intereses del grupo social que lo
representa’.

Una vez enunciados los anteriores conceptos basicos, asi como los articulos de las leyes
relacionadas es necesario introducir algunos conceptos fundamentales en lo relativo a los
métodos existentes de valoracion econdémica de activos ambientales debido a que las areas
de proteccion tienen una naturaleza ambiental y que su valor de mercado esta condicionado
por las actividades y limitaciones inherentes.

2.1.9 Valoracién econdmica del medio ambiente

Borrero et al (2007), indican que el medio ambiente es considerado como un bien puablico,
ya que todos los seres humanos tienen derecho a disfrutar de los beneficios que proporcionan
los recursos naturales, para el desarrollo de los mismos. Para su valoracion economica
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existen varios métodos directos tales como el Método Comparativo, el Método de Costo y el
Método de Renta. También existen métodos indirectos, por ejemplo el Método de Valoracion
Contingente, Método del Costo de Viaje, Método de Precios Hedonicos y el Método de los
Costos Evitados o Inducidos.

Debido a que las APCSA tienen una funcién social relacionada a proveer servicios
ambientales, a continuacion se hara una referencia breve de dos de los métodos indirectos
antes citados.

La Valoracion Contingente se basa en la “simulacion de mercado por medio de encuestas y
escenarios hipotéticos para un bien o bienes, para los cuales no existe mercado” (Borrero et
al, 2007).

El método de Precios Hedonicos estima el valor econdmico de un recurso basado en que “los
bienes o factores de produccion no son homogeneos y se diferencian en sus caracteristicas
propias” (Borrero et al, 2007).

Precisamente, si se analizan las APCSA encontraremos que todas tienen las mismas
limitaciones y restricciones de ley, sin embargo, tienen caracteristicas heterogéneas que no
permiten valorarlas econdmicamente bajo los mismos parametros.

Los métodos anteriormente citados presentan ventajas o desventajas en su aplicacion, en
funcién del activo ambiental que se desee valorar. Consciente de esa realidad, el
Departamento de Catastro Digital de Bogoté desarrolld, en el primer semestre de 2003, una
Metodologia para valorar Rondas de Rios y Humedales de la cual a continuacion se
enunciardn aspectos que se podrian homologar a las necesidades de Costa Rica, en esta
materia.

En lo sucesivo el término ronda de rio utilizado por Borrero et al (2007) se considerara como
equivalente al concepto costarricense de APCSA. Conforme a lo que proponen Borrero et al
(2007), para la valoracion del APCSA en una finca de produccién agricola de cultivos
permanentes, se puede aplicar un factor de ajuste al valor unitario por metro cuadrado de
terreno, que los autores denominan factor F, que varia de acuerdo con el uso del terreno de la
siguiente manera:

Terreno dedicado a plantacion permanente: 0,1 (10%)
Terreno dedicado a cultivos temporales: 0,3 (30%)
Terreno dedicado a ganaderia: 0,5-0,8 (50% - 80%)
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Borrero et al (2007) proponen la siguiente ecuacion para la valoracion de una finca en cuya
area exista un APCSA:

V=FP+A+F+«P*R)/(A+R) (2.1)

Donde: V = Valor total de la finca
A = Area no afectada por el APCSA
R = Area de APCSA
P = Precio promedio por hectarea de las fincas en la zona homogénea
F = Factor aplicable al APCSA

En fincas urbanas o urbanizables con posibilidades de servicios, en general, el mercado de
los constructores en Colombia le aplica un valor entre 10% y 20% a las APCSA con respecto
al valor unitario por metro cuadrado sin limitaciones de uso, “salvo que la ubicacion del
predio sea en un estrato alto o zona comercial, lo cual le permitiria un uso de recreacion
pasiva y ambiental positivo generando un alto valor heddnico para los inmuebles construidos
en el area util” (Borrero et al, 2007).

De acuerdo al analisis de Borrero et al (2007), un APCSA situada dentro de un inmueble con
caracteristicas urbanas obtiene valor en funcion al valor mismo del terreno sin afectacion, sin
embargo, al analizar el APCSA en si misma ésta deberia tener el valor rural mas cercano,
valorado desde un punto de vista agricola y ajustado de acuerdo a la localizacion de dicho
valor rural.

A pesar de las limitaciones para construir que conllevan las APCSA, ciertamente estas
podrian brindar una cobertura boscosa con presencia de flora y fauna, proveer de elementos
de belleza escénica, funcionar como barreras de disminucion de la contaminacidn acustica y
guimica e inclusive funcionar hasta en términos de seguridad, lo cual agregara o restara valor
a los inmuebles.

Los servicios ambientales asociados a un APCSA, entre ellos el de belleza escénica, son
conceptos que conllevan aspectos subjetivos y por ende de dificil valoracién, por cuanto
dependen de percepciones individuales, sin embargo, si hay consenso en que tienen un valor
economico significativo. Inclusive estos servicios ambientales ya estan incluidos en el Plan
Nacional de Desarrollo hecho por el Ministerio de Planificacion de Costa Rica.

La belleza escénica que pueda tener un APCSA podria otorgar o restar valor a un inmueble
de acuerdo a las distintas caracteristicas que la finca madre tenga y en ella esta implicito el
efecto en el valor de un inmueble que la cobertura boscosa o vegetal pueda tener en él.
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Cada CSA tiene caracteristicas fisico-quimicas y bacterioldgicas que podrian influir en el
valor econémico de APCSA asociada. Por ejemplo, el color del agua, su olor y el grado de
contaminacion del CSA influiran en el valor de un inmueble, de acuerdo a los usos que se le
pretenda dar al mismo. Desde esta perspectiva, el valor de un APCSA relacionada a un CSA
sin contaminacién, ni malos olores debera ser mayor al de una con esas condiciones.

Al disminuir el valor de una superficie, solo fundamentado en las limitaciones para construir
dentro de ella, se estd dejando sin considerar caracteristicas importantes relativas a los
servicios ambientales que esta brinda a la sociedad.

2.2 Conceptos basicos aplicados en la valoracion de APCSA

El concepto fundamental que debe analizarse es el de avalto ya que la finalidad del proyecto
de graduacién en si mismo es proponer una metodologia de valoracion, asi pues, se iniciara
por definir el concepto de avalto.

2.2.1 Concepto de avalto

Conforme se indica en el Procedimiento para la solicitud, confeccion y tramite de avaltos
del ICE, publicado en La Gaceta N° 109 del 7 de junio de 2005, se define el concepto de
avaltio como 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”.

Ciertamente, desde la Primera Convencion Panamericana de Valuaciones, realizada en Per(
en 1949, se consideraba que el valor de un inmueble es unico cualesquiera que sean los fines
para los que sea avaluado. EI valor de un bien, en un determinado momento debe ser el
mismo sin importar si se avalla para fines fiscales, hipotecarios, de compra-venta,
expropiatorios u otra finalidad.

En el denominado Primer Curso Internacional de Valuaciones, dictado en Panamé en enero
de 1986, el Ing. José Carlos Pellegrino citaba que el valor ese valor Unico de un bien
corresponde al valor real de mercado el cual a su vez esta definido en las normas para
valuaciones de inmuebles del Instituto Brasileiro de Avaliacoes e Pericias de Engenharia
(IBAPE) de la siguiente manera:
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“... el valor por el cual se realizara una compra y venta entre partes deseosas pero
no obligadas a la transaccion, ambas perfectas conocedoras del inmueble y del
mercado y admitiendo un plazo razonable para encontrarse”.

Sin embargo, las expropiaciones no son precisamente una compra-venta entre dos partes
deseosas en la negociacion y la potestad de imperio del Estado hace que el expropiando si
esté obligado a la transaccién, previa justa indemnizacion. Ya con el concepto de avalto
definido, se analizara la metodologia de mayor uso en AyA, la cual es ademéas un método de
valoracion de uso comun en Costa Rica.

2.2.2 Métodos de valoracion

Tal y como se consigna en el Manual de Procedimientos para el Avaldo Administrativo del
Ministerio de Hacienda (1996) existen varios métodos de valoracion entre los que se pueden
citar: Método Comparativo o de Mercado, Método de Capitalizacion de la Renta, Método de
Reposicion, Método de Antes y Después y el Método de Valor en Verde.

En AyA no hay un lineamiento institucional sobre la aplicacién de un método en especifico,
sino que se emplea en cada caso el método que mejor se ajuste a las caracteristicas
particulares del bien a valorar. Sin embargo, el método mayormente utilizado es el
Comparativo o de Mercado el cual se detalla a continuacion.

2.2.3 Método Comparativo o de Mercado

Tal y como se mencion6 anteriormente, uno de los métodos de valoracion de inmuebles de
comun uso en Costa Rica es el Método de Comparativo o de mercado, el cual se basa en
definir los atributos de un lote tipo y conocer el precio o valor comercial de dicho lote. A
partir de tal identificacion se procede a comparar el lote tipo con el lote a tasar.

Para la utilizacion de este método el Ministerio de Hacienda de Costa Rica, a través del
Organo de Normalizacién Técnica (ONT) ha desarrollado mapas de valor por zonas
homogéneas en los cuales define, en cada caso, atributos tales como el valor unitario por
metro cuadrado de terreno, area del inmueble, frente a calle o servidumbre, regularidad, tipo
de via a la que tiene frente, pendiente, nivel, ubicacion y otras caracteristicas a ser
homologadas mediante la aplicacion de factores, aunque debe indicarse que en Costa Rica
no existe una norma al respecto.

A continuacion se describen algunos de los atributos de un inmueble cualquiera, que tiene
relacién con las APCSA, y las formulas matematicas que permiten su homologacion.
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2.2.4 Factor de fondo

Segun Laurent (2003), la relacion ideal en un lote urbano debe ser de un metro de frente por
cada tres metros de fondo y hace alusion a un método de franjas que seré de especial interés
en el avalio de APCSA, debido a que frecuentemente los CSA se ubican en el fondo de los
predios, en particular en los predios urbanos.

Menciona Laurent (2003) que el método de franjas consiste en seccionar el lote sujeto en n
franjas de igual profundidad a la del lote tipo donde la primera no se castiga y a partir de la
segunda se va disminuyendo el valor en un 30% con respecto a la franja anterior hasta llegar
aun valor de la altima franja que no debe ser menor al 20% del valor frente a calle tal y como
se muestra en el Cuadro 2.1 siguiente:

Cuadro 2.1. Método de Franjas
Fuente: Datos tomados de Laurent, 2003.

Residual 20.00%
24.00%
34.00%
49.00%
70.00%
100.00%

Calle

Ahora bien, si el APCSA se ubica en el fondo de un predio urbano ésta area deberia tener una
valor minimo del 20% del valor frente a calle, lo cual, en parte, concuerda con las
conclusiones de Borrero et al (2007) para el caso colombiano, antes mencionadas.

2.2.5 Factor de pendiente

El Organo de Normalizacion Técnica del Ministerio de Hacienda (ONT) recomienda que
para homologar un lote sujeto a un lote tipo en lo que se relaciona a la pendiente se puede
utilizar la siguiente férmula:

Plt—PlS)

Fpe = e( 78 (2.2)

Donde: Fpe = Factor de pendiente
Plt = Pendiente de lote tipo
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Pls = Pendiente de lote sujeto

La pendiente que tenga un APCSA permitira o limitard las actividades recreativas o de
esparcimiento que se puedan desarrollar dentro de la misma y esto agregara o restara valor a
lamisma. Ademas, la pendiente influye en la posibilidad de que un area sea o no inundable
y los efectos que esto pueda tener en el valor del terreno.

2.2.6 Daro al remanente

En el Procedimiento para la solicitud, confeccion y tramite de avaltos del ICE, publicado en
La Gaceta N° 109 del 7 de junio de 2005, se define dafio al remanente como “la devaluacion
que se causa al remanente de un inmueble en forma directa o indirecta, al segregarle una
porcioén o inscribirle un derecho”.

La formula utilizada en AyA para el calculo del dafio al remanente es la siguiente:
Dr = Ar * Vut * Fu * Fe x Fra (2.3)

Donde: Dr = Dafio al remanente.
Ar = Area remanente.
\Vut = Valor unitario por metro cuadrado de terreno.
Fu = Factor de ubicacion.
Fe = Factor de extension.
Fra = Factor de relacion de areas.

2.2.7 Factor de ubicacidén

El factor de ubicacion permite cuantificar la afectacién que la ubicacién de una servidumbre
causa a una finca madre en virtud de su ubicacion espacial. Para determinar el factor de
ubicacion, el AyA definié que la finca se divide en cuatro franjas de igual ancho. Si la
servidumbre se ubica dentro de la primer franja el factor de ubicacion es de 0,50, si esta en
la segunda franja entonces es del 0,30, en la tercera del 0,25 y en la dltima del 0,10. Notese
que existe similitud entre lo usado en AyAy lo establecido para el factor de fondo al que hace
referencia Laurent (2003).

Ahora bien, para la determinacion del factor de ubicacion en el procedimiento para la
solicitud, confeccion y tramite de avallos del ICE, publicado en la Gaceta N° 109 del 7 de
junio de 2005, se establecié que en la matriz que se muestra en el Cuadro 2.2 se observa la
distribucion de las diferentes zonas de valor que componen un inmueble, de acuerdo a su
importancia dentro del mismo expresado por medio de factores de la siguiente forma:
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Cuadro 2.2. Matriz factor de ubicacién ICE
Fuente: Procedimiento para la solicitud, confeccion y tramite de avaltos del ICE, 2005.

0.1 0.1 0.1 0.1 0.1 0.1 0.1 0.1
0.1 0.1 0.1 0.2 0.2 0.1 0.1 0.1
0.1 0,1 0,2 0.3 0.3 0.2 0,1 0.1
0.1 0.2 0.3 0.4 0.4 0.3 0.2 0.1
0.2 0.3 0.4 0.5 0.5 0.4 0.3 0.2
0.3 0.4 0.5 0.6 0.6 0.5 0.4 0.3
0.4 0.5 0.6 0.7 0.7 0.6 0.5 0.4
0,5 0.6 0.7 0.8 0.8 0,7 0.6 0.5
0.6 0.7 0.8 0.9 0.9 0.8 0.7 0.6
0.7 0.8 0.9 1.0 1.0 0.9 0.8 0.7
Calle publica

Se indica en el mismo Procedimiento para la solicitud, confeccion y trdmite de avaltos del
ICE (2005) que “cuando la propiedad posee plano catastrado, plano de agrimensura o un
croquis a escala, se debe de dibujar en él la ubicacién de la franja de servidumbre con respecto
a dicho plano, posteriormente se debe de relacionar la forma del plano con la forma de la
matriz, considerando como puntos homélogos la ubicacion de la calle principal, una vez
hecha esta relacion para determinar el factor de ubicacion se ubica la franja de la servidumbre
en la matriz, se suman los valores de las casillas afectadas y se divide entre el nimero de
casillas”.

2.2.8 Relacién de areas

En la férmula para la determinacion del dafio al remanente que usualmente utiliza el AyA
para el calculo que la expropiacién de un lote o la constitucion de un gravamen de
servidumbre causa al resto de la finca interviene un factor denominado Relacion de areas que
establece una proporcionalidad inversa entre el area del lote en expropiacién o de la
servidumbre con respecto al area de la finca madre.

La aplicacion de este factor muestra la influencia que el lote o servidumbre tienen en la finca
considerada como un todo. Del mismo modo, un APCSA es parte o la totalidad de una finca
que de acuerdo a su extension influye directamente en el valor de la misma.
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2.2.9 Servidumbre

Una servidumbre es un derecho real que limita el dominio de un predio en favor de las
necesidades de otro predio. En el caso del AyA, requiere constituir servidumbres de paso,
servidumbres para la colocacion de tuberias y de lineas eléctricas a favor de un sistema de
acueducto o alcantarillado. En el célculo del valor a indemnizarse por la constitucion de un
gravamen de servidumbre, en el AyA, usualmente se determinan dos rubros, a saber, los
derechos cedidos por la servidumbre y el dafio al remanente descrito en el apartado 2.2.6
anterior.

Los derechos cedidos por una servidumbre se indemnizan una Unica vez y, en los avallos
desarrollados en AyA, se calculan mediante la formula siguiente:

Vdc = As * Vut = Pts (2.4)

Donde: Vdc = Valor de los derechos cedidos por la servidumbre.
As = Area de la servidumbre.
Vut = Valor unitario por metro cuadrado de terreno.
Pts = Porcentaje de acuerdo con el tipo de servidumbre.

Una vez enunciado el marco tedrico y conceptual, a continuacion se plantea el marco
metodoldgico determinado para el presente proyecto de graduacion.
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Capitulo 111 Marco Metodologico

3. Marco metodoldgico

Para el desarrollo del presente proyecto de graduacion se plante6 un objetivo general y cinco
objetivos especificos asi como la operacionalizacion de cada uno de ellos. Para la
consecucion de tales objetivos se definid un tipo de investigacion, se selecciond una muestra
de avallos a diagnosticarse y a la misma se le aplicé un instrumento desarrollado para tal fin.

Una vez desarrollado el diagnostico se hizo el andlisis de la informacion recabada y
posteriormente se seleccion6 una muestra de expertos en materia de valuacién de APCSA.
A estos expertos se les aplicé un instrumento de investigacion para recopilar su criterio al
respecto y se analizd sus respuestas.

3.1 Operacionalizacion de los objetivos especificos

En el Anexo 2, se visualiza la operacionalizacién de los objetivos especificos planteados,
tomando en consideracion las metas, categorias de analisis y actividades ligadas a cada
objetivo. Una vez operacionalizados los objetivos especificos del proyecto de graduacion, a
continuacion se indica el tipo de investigacion realizada.

3.2 Tipo de investigacion

El presente proyecto de graduacion es del tipo de investigacion denominado Proyecto
factible, el cual consiste en proveer una metodologia especifica para la valoracién de APCSA,
ajustada a las necesidades de la OAA del AyA, para ello se realizé un diagnostico de avaluos
desarrollados tanto por el AyA como avaluos rendidos en Sede Judicial.

Posteriormente se empled un método de investigacion cuyo objetivo fue la consecucién de
un consenso basado en el aporte de expertos en la materia. De conformidad al metodo de
investigacion se elabord un cuestionario que fue contestado por expertos en valoracion de
APCSA con fines de expropiacion. Luego, el sustentante del proyecto de graduacion analizé
la informacion obtenida y con base en ello disefid una propuesta de valoracién de APCSA
que se ajuste a las necesidades especificas de la OAA del AyA y que sea sujeta a oficializarse
en dicha dependencia.
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3.3 Seleccidn de la muestra de avaluos a diagnosticarse

Para el establecimiento de la muestra de avallos a diagnosticarse se emple6 un muestreo no
probabilistico de conveniencia, el cual se fundamenté en que la cantidad promedio de avalos
administrativos realizados por la OAA en el periodo de 2009 a 2013, que cumplen con la
condicion de incluir APCSA, es de 20 anualmente.

Conforme a lo que se menciona en la literatura “hay numerosas férmulas para calcular el
nimero de sujetos necesarios para realizar un estudio” (Icart et al, 2000). Para la
determinacion del tamafio de la muestra se considerd aplicable una distribucién normal
estandar para la definicion del nivel de confianza, ademas, que la proporcion de individuos
que poseen la caracteristica de estudio es de un 30% y los que no la poseen es de un 70% y
que un alto margen de error muestral (30%) no necesariamente significa que la aplicacién
del instrumento de diagnostico sea de mayor o menor confianza. A partir de esas
consideraciones se eligid la siguiente formula sugerida por Icart et al (2000):

kz*N*p*q )
e2x(N—1)+k2xpxq

n=( (3.1)

Donde: n = Tamafio de la muestra.
k = Constante para un nivel de confianza del 95% = 1,96.
N = Tamafio de la poblacion (20).
e = Error muestral deseado (30%).
p = Proporcion de individuos que poseen la caracteristica de estudio (30%).
g = Proporcion de individuos que no poseen la caracteristica de estudio (70%).

Aplicando la formula:
n=((k*x Nxpxq)/(e? (N-1) +k?x pxq))
n=((1,96*x 20x0,3x0,7) /(0,25 x (20-1) + 1,96% x 0,3 x 0,7))
n=((3,8416 x 4,2)/(0,0625 x (19) + 3,8416 x 0,3 x 0,7))
n =((16,13472) / (1,994236)
n=28,09

Dado a que la cantidad de avallos a analizase debe ser un nimero entero se redondea a n
igual 8.
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3.4 Diagnostico de valoraciones que incluyen APCSA

Para el desarrollo del presente proyecto de graduacion se analizaron siete valoraciones hechas
por las dos distintas dependencias que desarrollan avaltos en AyA y una hecha por un Perito
nombrado en Sede Judicial para diligencias de expropiacion, de un terreno que contiene un
APCSA, promovidas por el AyA.

Se revisé la documentacién adjunta a las solicitudes de avallo realizadas a la OAA 'y a la
UEJBIC, en casos en que estan involucradas APCSA, posteriormente se analizé la
cuantificacion de la superficie de APCSA que se realiza en los planos catastrados o croquis
desarrollados por el AyA para diligencias de expropiacion.

También se analiz6 la determinacion del valor unitario del terreno utilizado en los avaltos
desarrollados en AyA, las referencias de precio y las formulas matematicas empleadas por el
AyA para aumentar o disminuir el valor de las APCSA situadas en las superficies a expropiar,
asi como las formulas matematicas utilizadas en el célculo del valor total del terreno o
servidumbre, utilizado en los avaltos desarrollados en AyA.

Se estableci6 la incidencia de un factor de ubicacion del APCSA dentro de la finca madre y
dentro del &rea sujeta a expropiacion. Ademas se analizo la forma en que se aplica el factor
uso del suelo, utilizado en la determinacion del valor unitario del terreno.

Se analiz6 el uso que se hizo en los avaltos de variables como la pendiente del terreno en el
APCSA, la cobertura vegetal y/o boscosa, la calidad aparente del agua del CSA al que se
asocia el APCSA, asi como los olores que de él emanan.

Posterior a la revisién de los aspectos analizados por el AyA, se estudid la documentacion
aportada a los expedientes judiciales en las diligencias de expropiacion promovidas por AyA,
en casos en que existen APCSA y aspectos similares a los considerados en las valoraciones
hechas por el AyA.

Para el diagnostico de la tematica en el area urbana se analizaron cuatro avallos de
servidumbres recientemente constituidas para la colocacion de colectores de aguas residuales
desarrollados por la UEJBIC. En el area rural se analizo el avalto de un terreno del cual
parte de su superficie es APCSA del rio Chirripo Pacifico, situado en Rivas de Pérez Zeledon
y un avaluio rendido en Sede Judicial sobre éste mismo terreno.

En el Anexo 3 del presente documento se muestra el avalio administrativo namero SUB-G-
AID-UEN-EYP-A-2009-087, el cual fue el caso de estudio al que se le aplicé la propuesta
metodoldgica a plantearse. En el Anexo 4 se muestran 8 cuadros de diagndstico aplicados a
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los terrenos supra citados. En el Cuadro 3.1 que se muestra a continuacion se aprecia el

instrumento de investigacion aplicado a los expertos en materia de valuacion.

3.4.1 Instrumento de diagnostico aplicado

En el Cuadro 3.1 que se muestra a continuacion se aprecia el instrumento de diagndstico

aplicado a las valoraciones:

Cuadro 3.1. Instrumento de diagndstico aplicado
Fuente: Elaboracion propia, 2015.

al desarrollado por

Avaluo de del partido de , folio real nimero derechos del

1) Andlisis de la documentacion adjunta a la solicitud de avaldo.

Si

No

Estudios basicos.

Plano catastrado o croquis de servidumbre.

Estudio registral.

Justificacion técnica.

2) Anadlisis de plano catastrado o croquis de servidumbre.

Si

No

Se cuantifico la superficie de APCSA en los planos catastrados o croquis
desarrollados por el AyA para diligencias de expropiacion.

3) Analisis de avaltos desarrollados en AyA.

Si

No

4) Se utilizdé como referencia de precio

5) Se definié un valor unitario por m2 de APCSA, diferenciado al resto de la
finca en expropiacion.

6) Se emplearon formulas matematicas para aumentar o disminuir el valor de
las APCSA situadas en las superficies a expropiar.

7) Se emplearon formulas matematicas para el calculo del valor total del terreno
0 servidumbre.
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Cuadro 3.1. Instrumento de diagnéstico aplicado
Fuente: Elaboracion propia, 2015.

Avallo de del partido de , folio real ndmero derechos del
al desarrollado por

8) Se empleo un factor uso del suelo, en la determinacién del valor unitario del
terreno asignado en los avaltos desarrollados en AyA.

9) Se establecio la incidencia del factor de ubicacion del APCSA dentro de la
finca madre y dentro del area sujeta a expropiacion.

10) Se emplearon datos sobre la pendiente del APCSA para la determinacion
de su valor.

11) Se considero la informacion sobre cobertura vegetal o boscosa del APCSA
para aumentar o disminuir su valor con respecto al resto de finca madre.

12) \Variables tales como calidad aparente del agua del CSA, olor u otra se
emplearon en la determinacion del valor del APCSA.

3.4.2 Anélisis del diagnostico realizado a valoraciones que incluyen APCSA

Del diagnostico realizado se observé que la documentacién aportada a las dos dependencias
que desarrollan avallios para expropiaciones a favor del AyA es variable. A la UEJBIC se le
aporta, por parte de un consultor externo a AyA, una ficha técnica a la cual se adjuntan planos
catastrados y/o croquis de servidumbre, informacion registral, datos sobre la pendiente del
terreno, justificacion técnica y fotografias. En el caso de la OAA, usualmente lo que se le
aporta a la solicitudes de avalto es Unicamente el plano catastrado o croquis de servidumbre
a valorarse. La OAA obtiene por sus propios medios la informacion registral, informacion
de gravamenes y anotaciones, justificacion técnica, datos sobre pendiente y cualquier otra
informacién que requiera.

En el caso de los peritajes que se realizan en Sede Judicial, en el expediente a que tiene acceso
el Perito que nombra el Juzgado, debe constar toda la documentacion tal como justificacion
técnica y avalio administrativo. EIl Perito nombrado en Sede Judicial, usualmente tiene
acceso a mas informacion que los Peritos de la OAA.

En ningun caso diagnosticado se aportaron estudios basicos y debe entenderse como este tipo
de estudios a los estudios hidrogeoldgicos, geotécnicos, estudios de avenidas de los CSA u
otro que agreguen informacion relevante a las valoraciones a desarrollarse.
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Lo anterior tiene importancia debido que dentro del patrimonio inmobiliario de AyA hay
casos de terrenos que se han expropiado y posteriormente se ha determinado que son
inestables geologicamente y que no son aptos para la obra de ingenieria que se pretendia o
que requieren de onerosas inversiones adicionales.

De todos los casos diagnosticados solo en uno de ellos, en el plano catastrado
correspondiente, se demarcd el APCSA y se cuantificd dicha superficie (ver Anexo 4
diagnéstico de finca folio real 1 121609-000). Sin embargo, el dato sobre la superficie de
APCSA no se valoro de manera diferenciada al resto de la finca en expropiacion.

Con relacion a las referencias de precio, no se observan pardmetros normalizados en cuanto
a la cantidad minima a utilizarse ni tampoco en torno a la calidad de las mismas, por ejemplo
ubicacion espacial, fuente de la cual se obtienen las referencias o rango de variacién con
respecto a las demas referencias.

En los cuatro avaltos desarrollados por la UEJBIC se utilizd un valor unitario por metro
cuadrado de APCSA un 30% menor al valor unitario del resto de la finca. No se justifico
técnicamente como se definié ese porcentaje y no uno mayor o menor. No se observa el uso
de formulas matematicas para disminuir el valor de las APCSA situadas en las superficies a
expropiar. En los restantes avaltos diagnosticados no se utilizé un valor diferenciado del
APCSA con respecto al resto de finca.

Para el calculo del valor total del terreno, en los avaltos desarrollados por AyA se aplico una
proporcionalidad directa entre el valor unitario por metro cuadrado de terreno y el area a
expropiar. Para la determinacion del valor de los derechos cedidos por las servidumbres se
aplicé la formula (2.4) y para el célculo del dafio al remanente se empled la formula (2.3)
antes citada.

En el caso del avalto desarrollado en Sede Judicial la metodologia aplicada, llamada Antes
y después, utilizé una proporcionalidad directa entre el area total de la finca y su valor
unitario por metro cuadrado antes de la expropiacion y una serie de férmulas para conocer el
valor de la finca después de la expropiacion.

En los seis avaltos desarrollados por AyA se utilizo un factor de ubicacion de la servidumbre
dentro de la finca madre, a efectos de fijar el valor econémico del dafio al remanente, sin
embargo no se considerd la ubicacion del APCSA dentro de la finca madre y como afecta
esto el valor de la finca en expropiacion.

A pesar de que en las fichas técnicas aportadas para los avaltos desarrollados por la UEJBIC
AyA, se consigna informacion sobre la pendiente de los terrenos esos datos no se emplearon
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para determinar el valor del APCSA. En los avaltos desarrollados por la OAA, ni en el
rendido en Sede Judicial, no se utiliz6 informacion sobre la pendiente del terreno para
aumentar o disminuir el valor del APCSA.

En ninguno de los ocho casos diagnosticados se utilizo informacion sobre la cobertura vegetal
0 boscosa del APCSA para aumentar o disminuir su valor con respecto al resto de finca
madre, ni se emplearon las variables tales como calidad aparente del agua del CSA, olor u
otra en la determinacion del valor del APCSA.

3.5 Aplicacion del método de investigacion

Dado a que la metodologia a desarrollarse esta especificamente asociada a expropiaciones,
se realizd una entrevista semi estructurada y cuestionario que permitieron analizar las
metodologias actualmente utilizadas por otras instituciones y dependencias a las cuales,
debido a su funcion, esta actividad les sea normal, especificamente el ICE, MOPT y la
UEJBIC del AyA. Ademés, es de interés conocer si para fines fiscales el Ministerio de
Hacienda en sus valoraciones contempla una metodologia particular para la tasacion de este
tipo de superficies y por tanto la entrevista y cuestionario a disefiarse también se aplicé a los
expertos de dicha Institucién en particular al ONT.

Particularmente en los casos de expropiacion en Sede Judicial, la valoracion de areas de
proteccion es realizada por profesionales externos a las Instituciones, por tanto se analizaron
las metodologias utilizadas por miembros del Instituto Costarricense de Valuacion
(ICOVAL), mediante la aplicacion de la entrevista y cuestionario a miembros de ese Instituto
que ademas sean Peritos externos del Poder Judicial, a efectos de que sean profesionales con
conocimiento del tema de expropiaciones.

Finalmente es de interés conocer el tratamiento del tema, en Costa Rica, a nivel académico y
para ello se aplico la entrevista y el cuestionario a docentes de la Maestria en Valuacion
impartida por la Universidad Estatal a Distancia (UNED).

La informacion recogida mediante el instrumento desarrollado mostro parte de las
metodologias de valoracion de APCSA empleadas en casos reales tanto a nivel institucional,
de ejercicio liberal de la profesion y a nivel académico, lo cual permitid diagnosticar la
situacion actual en Costa Rica.
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3.5.1 Seleccidn del panel de expertos a aplicarse el cuestionario

Para que el criterio técnico que se recopile mediante la aplicacion del método de
investigacion sea idoneo a los fines del presente proyecto de graduacion, se establecio que
expertos deben cumplir con el siguiente perfil:

o Experiencia minima de 5 afios en valuacion.

o Conocer la legislacion relativa a APCSA.

o Haber desarrollado avaltos de inmuebles que sean o contengan APCSA.

o Haber desarrollado o revisado avaltos administrativos con fines de expropiacion.

3.5.2 Instrumento a aplicarse

En el Cuadro 3.2 que se muestra a continuacion se aprecia el instrumento de diagndstico
aplicado para obtener el criterio de expertos en valuacion de APCSA:

Cuadro 3.2. Instrumento de diagndstico aplicado
Fuente: Elaboracién propia, 2015.

UNIVERSIDAD NACIONAL
Escuela de Topografia, Catastro y Geodesia.
Proyecto de graduacion: “Propuesta metodologica para la valoracion econdmica de areas de
proteccidn de cuerpos superficiales de agua, a expropiarse a favor del Instituto Costarricense
de Acueductos y Alcantarillados”.

Obijetivo especifico: Disefiar una metodologia de valoracion de &reas de proteccion de
cuerpos superficiales de agua, considerando el analisis realizado de las metodologias
conocidas, la recopilacion del criterio de expertos en valoracion, casos reales de
estudio/aplicacion y criterios de economia ambiental aplicables.

Entrevista semiestructurada a expertos

Nombre del entrevistado:
Cargo que ocupa:

Fecha de la entrevista:
Nombre del entrevistador:

1) ¢Cual es la informacidn indispensable con la cual debe contar un Perito encargado del
desarrollo de un avalto para fines de expropiacion de una servidumbre y/o terreno que
contenga un APCSA’
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Cuadro 3.2. Instrumento de diagnostico aplicado
Fuente: Elaboracion propia, 2015.

UNIVERSIDAD NACIONAL
Escuela de Topografia, Catastro y Geodesia.

de Acueductos y Alcantarillados”.

Proyecto de graduacion: “Propuesta metodologica para la valoracion econdmica de areas de
proteccion de cuerpos superficiales de agua, a expropiarse a favor del Instituto Costarricense

Si |No N/A
Estudios basicos.
Plano catastrado o croquis de servidumbre.
Plano catastrado o croquis de servidumbre dibujado sobre la ortofoto
correspondiente.
Estudio registral.
Certificacion de gravdmenes y/o anotaciones.
Justificacion técnica.
Informacion sobre la pendiente del terreno y/o servidumbre.
Uso de suelo emitido por la Municipalidad correspondiente.
Otros (especifique):
Si  No N/A

2) ¢Se debe cuantificar la superficie de APCSA en los planos
catastrados que se desarrollen para diligencias de expropiacion?

3) ¢La relacion de areas entre una finca madre y la superficie de
APCSA de esta, incide en el valor del APCSA?

avaluo con fines expropiatorios?

4) ¢Cuél es la cantidad minima de referencias de precio en que se debe fundamentar un

referencias de precio a usarse en un avalio administrativo?

5) ¢Cudles elementos de criterio deben tomarse en cuenta para evaluar la calidad de las

Si

No

N/A

6) ¢La ubicacion de un APCSA dentro de una finca madre incide en
su valor?
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Cuadro 3.2. Instrumento de diagnostico aplicado
Fuente: Elaboracion propia, 2015.

UNIVERSIDAD NACIONAL
Escuela de Topografia, Catastro y Geodesia.
Proyecto de graduacion: “Propuesta metodologica para la valoracion econdmica de areas de
proteccion de cuerpos superficiales de agua, a expropiarse a favor del Instituto Costarricense
de Acueductos y Alcantarillados”.

7) ¢(Cudl es el criterio técnico o formula matemética a emplearse para aumentar o disminuir
el valor de un APCSA debido a su ubicacion dentro de una finca madre?

Si | No | N/A

8) ¢Es necesario determinar un valor unitario por metro cuadrado de
APCSA, diferenciado al resto de una finca en expropiacién?

Si | No | N/A

9) ¢ Cual es el criterio técnico o férmula matematica a emplearse para aumentar o disminuir
el valor de un APCSA con respecto al resto de una finca en expropiacion?

Si | No | N/A

10) ¢Se debe utilizar el uso del suelo emitido por la Municipalidad
correspondiente, para la determinacion del valor unitario del terreno
asignado en los avallos desarrollados en AyA?

11) ¢ Cual es el criterio técnico o féormula matematica a emplearse para aumentar o disminuir
el valor de un APCSA conforme al uso de suelo de la finca madre?

Si | No | N/A

12) ;Un APCSA situada en area urbana tiene valor econdmico similar
a una situada en area rural?

13) ¢Es similar el valor de un APCSA en una finca de uso agropecuario
que en una finca cuya naturaleza sea para construir?

14) (Es técnicamente correcto utilizar porcentajes de apreciacion o
depreciacidn sin que exista justificacion matematica de los mismos?

15) ¢ Cudl es el criterio técnico o formula matematica a emplearse para aumentar o disminuir
el valor de un APCSA conforme a su ubicacion en area urbana o rural?
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Cuadro 3.2. Instrumento de diagnostico aplicado
Fuente: Elaboracion propia, 2015.

UNIVERSIDAD NACIONAL
Escuela de Topografia, Catastro y Geodesia.
Proyecto de graduacion: “Propuesta metodologica para la valoracion econdmica de areas de
proteccion de cuerpos superficiales de agua, a expropiarse a favor del Instituto Costarricense
de Acueductos y Alcantarillados”.

Si | No | N/A

16) ¢La cobertura vegetal o boscosa existente en un APCSA incide en
el valor de la misma?

17) ¢ Cudl es el criterio técnico o formula matematica a emplearse para aumentar o disminuir
el valor de un APCSA conforme a la cobertura vegetal o boscosa existente en ella?

Si | No | N/A
18) ¢Se debe aumentar o disminuir el valor de un APCSA de acuerdo
a su pendiente?
19) ¢ Cudl es el criterio técnico o formula matemética a emplearse para
aumentar o disminuir el valor de un APCSA conforme a su pendiente?
Si No | N/A

20) ¢Variables tales como calidad aparente del agua de un CSA, olor,
contaminacion visual u otra deben emplearse en la determinacién del
valor de un APCSA?

21) ¢ Cual es el criterio técnico o formula matematica a emplearse para
aumentar o disminuir el valor de un APCSA conforme a las variables
tales como calidad aparente del agua del CSA, olor u otra?

3.5.3 Andlisis de la aplicacion del instrumento de investigacion

Las entrevistas semiestructuradas se realizaron a expertos del ICE, MOPT y UEJBIC - AyA.
Su criterio no se considera como oficial de la Institucion que representan pero contribuye a
conocer el tratamiento del tema que se hace en dichas instituciones. Por parte del ICE se
entrevistd al Ingeniero Topdgrafo Leandro Gutiérrez Alfaro, del MOPT al Ingeniero en
Construccion Alex Urefia Ortega y de la UEJBIC — AyA se entrevisto a los Ingenieros Civiles
Norman Aguilar Monge y Mario Blanco Saenz.
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Del ONT del Ministerio de Hacienda se entrevistd al Ingeniero Civil Alberto Poveda
Alvarado, quien ademas tiene vasta experiencia en docencia universitaria. También se
realizd una entrevista para conocer el criterio de un profesional relacionado con la ensefianza
de la valuacion, en este caso al Ingeniero Juan Daniel Anchia Rodriguez quien labora como
docente de la Maestria en Valuacion que imparte la UNED. Ademas, el Ingeniero Anchia es
miembro del ICOVAL.

Se procurd entrevistar a expertos del MINAE, sin embargo, esta institucion no tiene un
departamento especializado en valoracion sino que solicita los avaltos que requiere al
Ministerio de Hacienda.

Finalmente, se entrevisto al Ingeniero Agronomo Francisco Enrique Herrera Chaves, quien
labora con el Régimen de Mutualidad del Colegio Federado de Ingenieros y Arquitectos y es
experto en valoraciones para expropiaciones tramitadas en Sede Judicial y quien rindio
avaluo de una de las fincas diagnosticadas, visible en el Anexo 4.

Conforme al criterio de los expertos consultados, cuatro de ellos consideran indispensable
contar con estudios basicos tales como: estudios de suelo, planos de curvas de nivel, estudios
geotécnicos y mapas de riesgo.

La totalidad de los expertos coincide en que es indispensable contar con el plano y/o croquis
de servidumbre a valorarse, asi como con dicho plano dibujado sobre la ortofoto
correspondiente, los estudios registrales y la justificacion técnica la cual es el documento en
que se especifican los detalles técnicos del proyecto del terreno o servidumbre en
expropiacion.

Seis expertos consideran indispensable contar con la certificacion de gravamenes y
anotaciones que pesen sobre la finca madre de la cual se vaya a expropiar parte o constituir
servidumbre. Similar cantidad de expertos consideran indispensable contar con informacion
de la pendiente del area sujeta a expropiacion.

El uso de suelo emitido por la Municipalidad correspondiente es un insumo que cinco
expertos consultados consideran como indispensable para el desarrollo de este tipo de
avallos. Entre otras sugerencias realizadas se consideré indispensable que en los planos de
areas a expropiar se marque por parte del Instituto Nacional de Vivienda y Urbanismo
(INVU) el retiro correspondiente y que se aporten montajes catastrales de la finca madre y
las areas a expropiar junto con la demarcacién del proyecto en sitio, ademas de incluir puntos
georeferenciados del inmueble para su facil ubicacion.
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En la Figura 3.1 siguiente se muestra el criterio de los expertos en cuanto a la informacion
indispensable requerida para desarrollar el avalio de una superficie que sea o contenga
APCSA:
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Figura 3.1 Informacion indispensable para desarrollar avaltio
Fuente: Elaboracién propia, 2015.

A excepcion del Ing. Anchia, todos los demés expertos coinciden en que se debe cuantificar
la superficie de APCSA en los planos catastrados que se desarrollen para diligencias de
expropiacion. En cuanto a si existe una incidencia en el valor de un APCSA derivada de la
relacidn de areas entre una finca madre y la superficie de esta, la coincidencia del criterio de
los expertos es absoluta.

En torno a la cantidad de referencias de precio a utilizarse en un avalto de este tipo, hay
discrepancia en el criterio de los expertos, pero cuatro de ellos indican que tres referencias
es la cantidad minima a emplearse y los criterios sugeridos para evaluar su calidad es que las
areas del bien a valorar no difiera significativamente del terreno con que se compare, esto en
el caso de que se emplee un método comparativo, que la distancia entre los comparables y el
bien a valorar no exceda los 5 kilometros, analizar las fechas de las transacciones que se
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empleen como referencia o el tiempo que tiene en oferta el bien. También se sugiere analizar
el origen de las referencias disponibles.

Si la ubicacion de un APCSA dentro de una finca madre incide en el valor de la misma es un
criterio generalizado en los expertos consultados, y uno de ellos sugiere que se podria utilizar
como criterio para aumentar o disminuir el valor conforme a esta caracteristica el empleo de
una matriz similar a la que emplea el ICE para determinar el factor de ubicacion (ver Cuadro
2.2), pero con valores probados localmente. Paralelamente el Ing. Anchia, indica que si se
emplea una técnica de valoracion multicriterio se puede determinar un valor unitario por
metro cuadrado de area en expropiacion que ya tenga internalizada la ubicacion del APCSA.

El criterio de cuatro de los expertos consultados es que no se requiere determinar un valor
unitario por metro cuadrado diferenciado del APCSA con respecto a la finca madre en la cual
se encuentra. Sin embargo el criterio de los dos Peritos de la UEJBIC AyA es que el APCSA
tiene solo un 30% del valor del area sin limitaciones. A excepcion del Ing. Urefia del MOPT,
todos los demés expertos consultados coinciden en que se debe utilizar un uso de suelo
emitido por la Municipalidad correspondiente, para la determinacién del valor unitario del
terreno que se asigne en los avallos rendidos para las expropiaciones de APCSA,
particularmente considerando que este puede ser una buena variable explicativa del valor
asignado.

En cuanto a si un APCSA situada en area urbana tiene un valor econémico similar a una
situada en un area rural, el criterio en comun de los expertos es que no. De mismo modo,
coinciden los expertos en que tampoco es similar el valor de un APCSA en una finca de uso
agropecuario que en otra cuyo uso sea para construir. Estas dos respuestas demuestran que
es indispensable conocer el mayor y mejor uso que se le pueda dar a una superficie, de
acuerdo a su entorno, en aras de determinar su justiprecio.

Criterio dividido existe en cuanto a si la aplicacion de porcentajes de apreciacion o
depreciacidn, sea técnicamente correcto sin que esto se pueda justificar matematicamente.
Cuatro expertos se inclinan que no lo es mientras que tres expertos aseguran que si es correcto
ya que ese porcentaje se desprende precisamente del criterio profesional del Valuador. Indica
el Ing. Aguilar de la UEJBIC AyA que en ausencia de formulas matematicas cualquier
justificacion que se dé es subjetiva y que por tanto se debe normar. Inclusive, tres expertos
consultados no externan opinion sobre el criterio técnico o formula matematica a emplearse,
inclusive el Ing. Poveda indica “No me atrevo por el momento a opinar”.

La cobertura vegetal existente dentro de un APCSA en expropiacion, conforme al criterio de
seis de los expertos consultados incide en el valor de dicha superficie. En cuanto al criterio
técnico o férmula matematica a emplearse en la valoracion de la cobertura vegetal, tres
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expertos no externaron criterio y los cuatro restantes sugieren considerar la densidad del
bosque, la viabilidad legal para el cambio de uso de suelo, el precio de la belleza escénica y
de la explotacion forestal. Sin embargo, lo cierto es que actualmente no se utiliza ningun
criterio o formula.

Seis expertos consultados consideran que la pendiente del terreno en el cual se ubica un
APCSA en expropiacion incide en el valor de esta superficie. Tres expertos no indican
criterio técnico o formula matematica a emplearse para valorar un APCSA de acuerdo a su
pendiente. Mientras que dos expertos hacen referencia a la formula sugerida por el ONT del
Ministerio de Hacienda.

Finalmente, hay un criterio dividido en cuanto a si variables como la calidad aparente del
agua de un CSA, olor, contaminacion visual u otras deban emplearse en la determinacién del
valor de un APCSA. Tres expertos consultados consideran que no es relevante mientras que
cuatro consideran que si lo es, sin embargo, el criterio sugerido sélo hace referencia a una
adecuada determinacion de zona homogénea (en el caso que se emplee un método
comparativo) y al uso de modelos matematicos que empleen variables cualitativas.

En la Figura 3.2 se muestra graficamente el criterio de los expertos consultados en torno a
varias de las preguntas realizadas:
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sin que exista justificacion matematica ?
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Pregunta realizada

Figura 3.2 Preguntas realizadas para conocer criterio de expertos
Fuente: Elaboracion propia, 2015.
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Del anélisis de las entrevistas realizadas se desprende que los criterios de valuacion
empleados en Costa Rica, son divergentes y dependen en gran parte de la experiencia del
Valuador. Los criterios son usualmente subjetivos y distan de ser parte de una ciencia exacta.

Al respecto, en el considerando IV de la sentencia de primera instancia N° 1383-2013,
dictada por el Juez Msc. Edgar Jesus Leal Gomez en diligencias de expropiacion promovidas
por el AyA se indica que “La definicion del justiprecio es un fendmeno complejo, donde
confluyen muchos factores, sumado a la ausencia de criterios univocos para establecer una
indemnizacion, ...”.

La ausencia de criterios univocos es en gran parte el origen de la subjetividad y por tanto es
necesario que se fijen pardmetros que permitan una estandarizacion de criterio al menos en
los avallos de las APCSA que requiera el AyA.

En el Anexo 5 se aprecian las entrevistas completas realizadas a los expertos en materia de
valoracion.

A continuacién se consignan los resultados obtenidos del desarrollo del proyecto de
graduacion.
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Capitulo IV  Resultados

4. Propuesta metodologica para la valoracion de APCSA

Existen varios métodos de valoracion y el mas empleado en AyA es el Método Comparativo
0 de Mercado, por tanto, la propuesta desarrollada se realizo para ese método en particular.
A continuacidn se indica la documentacion considerada como indispensable para realizar un
avalto administrativo de una superficie que sea o contenga APCSA.

4.1 Documentacion indispensable para realizar un avalio administrativo

La propuesta es que el avalio administrativo se realice a partir de una ficha técnica que debe
contar con los siguientes documentos con caracter de indispensables: Estudios basicos, plano
catastrado o croquis de servidumbre a valorarse, plano catastrado o croquis del area a
expropiarse, o servidumbre a constituirse, dibujado sobre el plano o croquis de la finca madre,
estudio registral, certificacion de gravamenes y/o anotaciones, justificacion técnica,
informacion sobre la pendiente del terreno y uso de suelo emitido por la Municipalidad
correspondiente.

Para el desarrollo de los avallos tal y como se hacen actualmente en AyA, se cuenta con el
plano catastrado y/o el croquis de servidumbre a valorarse, sin embargo, para el anélisis de
la afectacidn que se causa al area remanente de la finca madre se requiere visualizar aspectos
que s6lo se veran en dibujando el area a expropiar sobre el croquis o plano de la finca madre.

El dibujo del &rea a expropiar sobre la ortofoto permitira visualizar aspectos tales como el
entorno inmediato, la cobertura vegetal en la zona a expropiar y del resto de la finca madre,
y otros aspectos que permitiran realizar una adecuada descripcion del bien en expropiacion,
tal como se solicita en la Ley de Expropiaciones N° 9286.

El Perito Valuador puede obtener el estudio registral de la pagina de Internet del Registro
Nacional y de esa misma Institucion, también se obtiene la certificacion de los gravamenes
y anotaciones que puedan afectar a la finca en expropiacion y que tengan relevancia en el
avalto administrativo.

La justificacion técnica es un documento que actualmente solicita la Asesoria Legal de
Bienes Inmuebles del AyA para tramitar las diligencias de expropiacion y usualmente no es
del conocimiento del Perito Valuador, lo cual influye en el justiprecio a indemnizar que se
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determina. Conocer el tipo de obra civil a desarrollarse y aspectos técnicos tales como
didmetro de las tuberias, material, profundidad a la que colocarén y otros aspectos debe ser
del conocimiento del Valuador. Entonces la propuesta es que en la ficha técnica que se
elabore para un avalto administrativo conste la justificacion técnica.

Del mismo modo, la informacion de la pendiente del terreno es un insumo con el que
actualmente no cuentan los Peritos Valuadores del AyA o no lo utilizan en sus avallos
administrativos. Para una adecuada valoracion se requiere conocer datos de pendiente y de
nivel a efectos de compararlos con las caracteristicas del lote tipo que se establezca.

Actualmente, el AyA no considera en sus avaltos administrativos el uso de suelo de los
terrenos en expropiacion. De modo tal que, el mayor y mejor uso que se le pueda dar al
inmueble es determinado por la observacion del Perito Valuador y no esta justificado
mediante documento alguno. Por tanto, la propuesta es que el uso de suelo sea un insumo
indispensable para iniciar todo avalto administrativo que se desarrolle en AyA.

4.2 Informacidn a consignarse en los planos y/o croquis para expropiaciones

Del criterio de los expertos también se determind que en los planos catastrados se debe
indicar la superficie de APCSA que compone el area en expropiacion. En consecuencia la
propuesta realizada implica una coordinacion interna con la Direccion de Topografia de AyA
a efectos de que esto se realice debido a que no es un requisito exigido por el Catastro
Nacional.

4.3 Determinacion de valores unitarios y referencias de precio

Para el desarrollo de un avaliio mediante el Método comparativo se requiere determinar un
valor unitario por metro cuadrado de terreno de lote tipo en la zona. La propuesta
metodoldgica planteada es que se determine ese valor unitario por metro cuadrado al cual
posteriormente se le aplicara un factor de apreciacion o de depreciacion conforme a los
criterios que se describen a continuacion.

En el diagndstico realizado se determind que AyA carece de criterios normalizados en cuanto
a las referencias de precio que deben utilizarse en la determinacion del valor unitario a
emplearse en este método. A ese respecto el criterio de los expertos es que se deben emplear
al menos tres referencias de precio. En concordancia, la propuesta que se plantea es
estandarizar el uso de tres referencias como minimo.
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De acuerdo al criterio de los expertos consultados, para evaluar la calidad de las referencias
de precio se necesita ubicarlas espacialmente. Consecuentemente se propone que las
referencias de precio se georeferencien y se ubiquen en un croquis junto al bien a valorar de
modo tal que se pueda analizar aspectos tales como la distancia entre una referencia de precio
y el bien en valoracion.

Adicionalmente al criterio de los expertos consultados, la propuesta es que AyA oficialice un
criterio estadistico para el analisis de las referencias de precio. Debido a que las referencias
de precio usualmente son escasas y que lo recomendado es que sean tres en cada avallo,
entonces se propone que se oficialice utilizar el Test Q o Test de Dixon, con un grado de
confianza del 90%, para evaluar la calidad de las mismas. El Test Q se calcula con la formula
(4.1) siguiente:

Qcalc = |x2 — x1|/R 4.2)

Donde:

Q calc = Valor Q calculado

x2 = Referencia de precio a evaluarse.
x1 = Referencia de precio mas cercana.
R = Rango de referencias de precio.

Una vez que se obtenga Q calc este se deberd comparar con el Q tabulado para la n cantidad
de referencias de precio que se tengan y un grado de confiabilidad del 90%. En el Anexo 6
se consigna el Cuadro de valores criticos tabulados conforme al Test Q.

Anivel de propuesta ya se definio la documentacion indispensable para desarrollar el avalto
administrativo y dos criterios para la evaluacién de las referencias de precio a utilizarse.
Ahora se propondran algunas consideraciones metodoldgicas que involucran las
caracteristicas intrinsecas de los bienes a valorar.

4.4 Variables a considerarse en el avalto de un APCSA

El criterio de la mayoria de los expertos consultados fue que la relacion de areas existente
entre la finca madre total y la superficie de APCSA incide en el valor de la misma, sin
embargo no hay un criterio matematico que relacione estas dos variables. A partir de la
experiencia del sustentante de este proyecto de graduacion, se podria asegurar que existe una
relacion de proporcionalidad inversa entre el APCSAYy el area de la finca madre de modo tal
que el factor de apreciacion o de depreciacion que causa esta relacion puede calcularse
mediante la siguiente formula siguiente:
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SAPCSA

Fda=1% (— ) (4.2)
Donde:

Fda = Porcentaje de depreciacion o apreciacion.

SAPCSA = Superficie del area de proteccion.

Afm = Area de la finca madre.

Por ejemplo, para una finca que tenga una superficie total de 1200 m2 de los cuales 200 m?2
corresponden a APCSA, aplicando la formula (4.2) se estableceria el siguiente factor:

Fda= 1+ (SAPCSA/Afm) Fda= 1- (SAPCSA/Afm)
Fda = 1+ (200/1200) Fda = 1- (200/1200)
Fda = 1,167 Fda = 0,833

Como puede notarse, el factor propuesto otorga la posibilidad de apreciar el valor de un
inmueble por la existencia de un APCSA o bien depreciarlo. De esta manera se tiene un
criterio matematico aplicable en todos los casos y que ayudaria a estandarizar criterios y a
eliminar subjetividades.

La férmula propuesta implicaria que el factor a aplicarse valor de una APCSA podria tener
valores en un rango desde 0 hasta 2. En el método de franjas que se aprecia en el Cuadro 2.1
se utiliza un residual de 0,20 y en el caso de la propuesta de Borrero et al (2007) también se
establece un rango, e inclusive algunos de los expertos consultados también consideran
técnicamente correcto la aplicacion de porcentajes. Por tanto la propuesta metodoldgica es
que el rango del factor Fda sea de 0,30 a 1,70 en zonas urbanas y de 0,70 a 1,30 en zonas
rurales.

Usualmente se han establecido criterios que a priori disminuyen el valor de un APCSA solo
por las limitaciones de construir en ella, ya sea que el inmueble se encuentre en un area
urbana o en una rural, y no consideran la posibilidad de que esta APCSA agregue valor al
inmueble, lo cual si se logra con la formula (4.2) propuesta.

El criterio técnico sobre si la existencia de un APCSA agrega valor a un bien o si lo deprecia
dependerd entonces de otras caracteristicas intrinsecas del bien a valorar y no de la
limitaciones para construir establecidas en la Ley Forestal N° 7575 y/o en la Ley de Aguas
N° 276.

Las caracteristicas que se propone se tome en cuenta para definir si al bien se le deprecia o
se le agrega valor son la ubicacion del APCSA dentro de la finca madre, la cobertura boscosa
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0 vegetal existente dentro del APCSA y las caracteristicas fisico — quimicas aparentes del
CSA tales como la calidad aparente del agua y su olor, con lo cual se estarian integrando
aspectos ambientales a la valoracion.

De la entrevista se concluyo que el criterio de los expertos consultados es mayoritariamente
que la ubicacion de un APCSA incide en el valor de la finca madre. Para determinar si la
finca madre se deprecia o se le agrega valor a causa de la existencia de un APCSA se propone
utilizar la matriz que se muestra en el Cuadro 2.2 de manera similar a si se estuviera
calculando el factor de ubicacion para una servidumbre. En caso de que el factor resultante
de dicha matriz sea menor o igual a 0,5 se considera que a la finca se le esta agregando valor
y caso contrario se considerara que la finca se esta depreciando.

En concordancia con lo establecido en el articulo 34 de la Ley Forestal N° 7575, en un
APCSA existe la prohibicion de corta o eliminacion de arboles, por tanto, en los casos que
las APCSA avalorar tengan presencia de arboles, estén reforestadas o en regeneracion natural
se considerara que a la finca madre se le agrega valor y caso contrario la finca se deprecia.

En cuanto a las caracteristicas fisico - quimicas del CSA, se propone considerar que si hay
contaminacion con desechos sélidos, una evidente contaminacion del agua que por él discurre
0 emanacion de malos olores, entonces la finca sufre depreciacion y si se dan las condiciones
contrarias entonces se considerara que el APCSA agrega valor a la finca madre.

En caso de que dos o tres de los anteriores indicadores caractericen al APCSA positivamente
entonces se aplicara el Fda apreciando la finca. Si los indicadores son negativos se
considerara que el Fda se aplica depreciando al APCSA.

Una vez realizada la propuesta metodolégica para la valoracion de un APCSA, para su
implementacién y cumplimiento del tercer objetivo especifico se establecid la manera en que
se procedera con la misma, para ello en el Anexo 7 se consigna el correspondiente Manual
de Procedimientos.

Para el cumplimiento del cuarto objetivo especifico se aplicd la Propuesta metodolégica
desarrollada a una expropiacion realizada en el afio 2009 por el AyA. En el Anexo 8 es
visible el avallo desarrollado mediante la propuesta realizada. A continuacion se realizara
el analisis de la aplicacion del procedimiento establecido a dicho caso de estudio.
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4.5 Andlisis de caso de estudio

Para el cumplimiento del cuarto objetivo especifico del presente proyecto de graduacién y
después de realizar el diagndstico, la consulta a expertos en valoracion y haber establecido
un Manual de Procedimientos se aplico la propuesta metodologica planteada a un caso real
de un terreno expropiado por el AyA, del cual se cuenta tanto con un avalto rendido en Sede
Administrativa asi como otro rendido en Sede Judicial y la sentencia judicial del caso dictada
mediante la Resolucién N° 1726-2013, la cual acogié en todos los extremos el avallo
realizado en Sede Administrativa.

Para fines académicos se utilizé la informacién registral de la finca madre al momento de
avallo administrativo numero SUB-G-AID-UEN-EYP-A-2009-087, de fecha 30 de
setiembre de 2009 (ver Anexo 3).

Para el analisis comparativo sélo se tomo en cuenta el valor del lote para toma lateral y
desarenador y no la servidumbre de tuberia de aduccion y de paso, debido a que la aplicacién
de la metodologia propuesta seria similar en ambos casos variando Unicamente las formulas
a emplearse para determinar el valor del lote, de los derechos cedidos por la servidumbre y
un eventual dafo al remanente.

Cabe sefialar que algunos estudios tales como los ensayos de floculacion, sedimentacion y
factor de acidez 6ptimo (PH), relacionados a la toma lateral a construirse se realizaron el
mismo afio de la adquisicidn del inmueble, sin embargo, algunos otros estudios se obtuvieron
hasta tres afios después, entre ellos el estudio de suelos hecho, por la empresa Castro de la
Torre, en diciembre de 2010 o la resolucion sobre la viabilidad ambiental emitida por la
Secretaria Técnica Nacional Ambiental (SETENA) que data de junio de 2012. En el Anexo
12 se observan algunas de las principales conclusiones de los estudios basicos realizados.

La certeza técnica sobre las caracteristicas fisicas y mecanicas del terreno sobre el cual se
asentard la toma lateral y el desarenador, ain pendiente de construccién, asi como la
composicion de los elementos en las capas de profundidad y el tipo de cimentacion requerida
para la obra a construir, en funcién del peso a soportar, se tuvo hasta después de adquirido el
inmueble. Asi mismo, la descripcion de las obras a realizarse no se detall6 en la justificacion
técnica sino hasta el trdmite de ante la SETENA.

En cuanto al uso de suelo, la Municipalidad de Pérez Zeleddn determiné que el terreno para
toma lateral y desarenador se encuentra en una zona de alto riesgo, sin embargo, mediante el
certificado N° CRT-0246-2012-SPU, la construccion fue autorizada por el Consejo
Municipal de Pérez Zeledon en la sesién ordinaria 082-11 de esa dependencia,
“anteponiendo los derechos fundamentales de los ciudadanos en el sentido de poder contar
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con agua potable”. De la misma manera que otros estudios béasicos, el uso de suelo fue
obtenido hasta 2012, tres afios después de haberse adquirido el inmueble.

Ahora bien, un Valuador no necesariamente tiene el conocimiento técnico para analizar toda
la informacion que se genera asociada a la adquisicion de terrenos que contienen APCSA,
sin embargo, en el caso en particular de los Valuadores de la OAA se tiene la ventaja de
pertenecer a la UEN PC donde se cuenta con profesionales en diversas ramas de la ingenieria
que pueden colaborar en el anlisis de dicha informacién y su incidencia en el valor de un
bien.

Una vez aplicada la propuesta metodoldgica planteada en el presente proyecto de graduacion
a un caso previamente valorado por AyA, a continuacion se realizara un analisis comparativo
entre ambos avaluos.

4.6  Analisis comparativo de avallos

En el Cuadro 4.1 que se consigna a continuacion se muestra el andlisis comparativo del
avalto administrativo SUB-G-AID-UEN-EYP-A-2009-087, visible en el Anexo 3 con
respecto al avalto desarrollado aplicando la propuesta metodologica visible en el Anexo 8.

Cuadro 4.1. Analisis comparativo de avaltos
Fuente: Elaboracion propia, 2015.

Avallo administrativo Avalio con propuesta metodoldgica
SUB-G-AID-UEN-EYP-A-2009-087 planteada

Informacion aportada por unidad solicitante:

Plano catastrado de lote para toma lateral [Plano catastrado de lote para toma lateral
SJ-1373470-2009. SJ-1373470-2009.

Estudios basicos.

Justificacion técnica.

Informacion obtenida o generada por el Perito encargado del avalto:

Plano catastrado de finca madre Plano catastrado de finca madre
SJ-1234474-2007 SJ-1234474-2007

Informacion  sobre gravamenes y/o|Informacion  sobre  gravamenes  y/o
anotaciones anotaciones
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Cuadro 4.1. Anélisis comparativo de avaltos
Fuente: Elaboracion propia, 2015.

Avallio administrativo
SUB-G-AID-UEN-EYP-A-2009-087

Avallo con
planteada

propuesta metodologica

Plano catastrado de lote para toma lateral
sobre ortofoto correspondiente.

Montaje de plano de lote en expropiacion
sobre plano de finca madre.

Determinacion de la superficie de APCSA en expropiacion:

No se realizo ni en el plano SJ-1373470-
2009 ni por parte del Perito Valuador.

Determinada por el Perito Valuador y consta
de 1105 m?2 de un total de 2046 m?2 en
expropiacion.

Referencias de precio:

No se aporta informacién verificable.

Se aportan tres estudios de registro de
expropiaciones realizadas en la zona.

Calidad de la referencias de precio:

No hay elementos de criterio para
analizarlas

Se aportd croquis con la ubicacién espacial de
las referencias de precio.

Se aplicé Test Q para el analizar el valor
establecido en la zona homogénea del ONT.

Uso de valor unitario diferenciado entre el area a expropiar sin limitaciones de Ley N°

7575y el APCSA:

No se realizo.

Se aplico la formula (4.2) sugerida en el
presente proyecto de graduacion, a partir de la
cual se obtuvo un valor unitario mayor para el
APCSA.

Aplicacion de factor de uso de suelo:

No se hace referencia haberse

considerado.

a

Se obtuvo documento de uso de suelo de parte
de la Municipalidad de Pérez Zeleddn.

Se considerd la ubicacion del area a expropiar en area urbana o rural:

No se hace referencia a haberse

considerado.

Se aplico en la formula (4.2) sugerida en el
presente proyecto de graduacion.
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Cuadro 4.1. Anélisis comparativo de avaltos
Fuente: Elaboracion propia, 2015.

Avaluo administrativo Avallo con propuesta metodologica
SUB-G-AID-UEN-EYP-A-2009-087 planteada

Aplicacion de factor de ubicacion del APCSA dentro del &rea en expropiacion:

No se hace referencia a haberse|Se empled la matriz de ubicacion del Cuadro
considerado. 2.2 del presente proyecto de graduacion.

Aplicacion de factor de pendiente del APCSA:

No se hace referencia a haberse|A partir de la formula sugerida por el ONT y
considerado. se determiné un factor de pendiente de
1,1368.

Se considerd la cobertura boscosa o vegetal del APCSA:

No se hace referencia a haberse|Se determind como un factor desvalorizante
considerado. la eliminacion o tala de los arboles.

Se considerd la calidad aparente del agua del APCSA:

No se hace referencia a haberse|A criterio del Perito no hay contaminacion
considerado. con desechos solidos, ni emanacion de malos
olores lo cual se considera un factor
valorizante del APCSA.

Para la aplicacion de la metodologia propuesta se realiz6 el montaje de planos del area a
expropiar sobre el plano de la finca madre. El poligono descrito en el derrotero del plano
SJ-1334474-2007 tiene un error de cierre lineal de 0,37 m, sin embargo, a partir del montaje
de planos realizado se concluye que el area en expropiacion esta fuera de dicho poligono y
que debio haberse analizado tanto catastral, registral como legalmente esa situacion.

Ademas, del andlisis del montaje del plano del lote para toma lateral y desarenador sobre el
plano de la finca madre se determind la existencia de un area que técnicamente se puede
considerar como un resto inadecuado y que no fue contemplado en la valoracién de 2009.

La principal conclusion a que se llega es que el APCSA tiene un valor del 30% superior al
area sin limitaciones debido a que, tal y como se pretende con la metodologia propuesta, se
le esta otorgando valor a la prestacion de servicios ambientales, por ejemplo, el
abastecimiento de agua a la poblacion, la regulacion del ciclo hidrico, la captura de carbono
y la belleza escénica.
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4.7  Analisis comparativo de los avaltos diagnosticados

A efectos de tener un mayor criterio de anélisis, en el Cuadro 4.2 siguiente se presenta
informacidn relacionada a los avaltos analizados en el apartado 3.4.

Cuadro 4.2. Analisis comparativo de avallios diagnosticados
Fuente: Elaboracion propia, 2015

Numero de finca 1415032-000 |1 256138-000 |1510089-001 |1 092054-000
Ubicacion urbana urbana urbana urbana

Area de finca madre 857,72 m? 529,78 m? 2380,00 m? 8288,06 m?
Area de proteccion 335,00 m? 233,00 m? 617,00 m? 926,00 m?
Factor de ubicacion|0,15 0,11 0,31 0,25

dentro de finca madre

Existencia de cobertura|No No No No
boscosa o vegetal

Calidad aparente del[Negativo Negativo Negativo Negativo
agua

Valor unitario por m2|¢ 22 290,74 ¢ 20 862,54 ¢ 6433,61 ¢ 23 920,96
utilizado en avallo

Factor de ajuste de|0,6094 0,5601 0,7407 0,8882
acuerdo a metodologia
propuesta

Valor unitario ajustado|¢ 13 583,97 ¢ 11685,10 |¢ 4 765,37 ¢ 21 246,59
a usarse para el
APCSA.

En los cuatro casos de los avaltos rendidos por la UE BCIE diagnosticados en la seccion 3.4
al ubicarse los inmuebles sobre los que se constituira el gravamen de servidumbre dentro de
areas urbanas el factor de apreciacién o depreciacion a aplicarse, de acuerdo a la metodologia
propuesta, debe estar comprendido en el rango de entre 0,30 a 1,70 lo cual se cumple y se
refleja en el Cuadro 4.2 en el cual se observa que los factores de ajuste estan en el rango de
0,5601 a 0,8882.

En tres de los casos diagnosticados, rendidos por la UE JBIC, el APCSA se ubica hacia el
fondo del inmueble y en el caso de la finca folio real 1 092054-000 se ubica hacia el centro
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del terreno. En los cuatro casos el factor obtenido de la matriz de ubicacién mostrada en el
Cuadro 2.2 es menor que 0,50 por tanto se considera que la ubicacion del APCSA dentro de
la finca madre no resta valor a los inmuebles.

De acuerdo a las fotografias disponibles de los avaltos rendidos por la UE JBIC se observa
que la cobertura boscosa o vegetal no cumple con lo establecido en el articulo 34 de la Ley
Forestal N° 7575 y por ende se considera esto como un elemento que resta valor al APCSA
correspondiente.
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Capitulo V Conclusiones y recomendaciones

5. Conclusiones y recomendaciones

Las principales conclusiones y recomendaciones emanadas de la aplicacion de la propuesta
metodolodgica realizada, en un caso de expropiacion previamente tramitado por AyA y de
cuatro casos adicionales, se indican a continuacion:

5.1 Conclusiones

a. El objetivo general del proyecto se logré por cuanto se desarrolld una propuesta
metodoldgica para la valoracién econémica de APCSA, a expropiarse a favor del AyA, la
cual considera la ubicacion espacial de los inmuebles ya sea en areas urbanas o rurales, la
ubicacion de las areas de proteccion dentro de la finca madre, la cobertura vegetal y la
calidad aparente del agua del CSA.

b. El objetivo especifico 1 se logré mediante el analisis de las metodologias de valoracion
utilizadas actualmente por las diferentes dependencias que desarrollan avaltos en AyA'y
por los Peritos nombrados en Sede Judicial en diligencias de expropiacion de APCSA
promovidas por el AyA, lo cual es visible en el Anexo 4.

c. En la metodologia de valoracién de APCSA propuesta se tomé en cuenta el andlisis
realizado de las metodologias conocidas por ejemplo el Método Comparativo, la
recopilacién del criterio de expertos en valoracién, el analisis de casos reales de
estudio/aplicacion y criterios de economia ambiental aplicables como los esbozados por
Borrero et al. Con todo lo anterior se logré la consecucion del objetivo especifico 2.

d. Se redact6 un Manual de Procedimientos para documentar la metodologia propuesta con
el fin de que el mismo sirva de guia de aplicacion. Dicho manual es visible en el Anexo
7 y con ello se logro el objetivo especifico 3.

e. Parael logro del objetivo especifico 4 se aplico la metodologia de valoracion de APCSA
propuesta al caso de casos de una expropiacion previamente tramitada por AyA, lo cual es
visible en el Anexo 8.

f. En cuanto al objetivo especifico 5 el mismo se logré mediante la comparacién cuantitativa
de algunos resultados de valoraciones realizadas mediante las metodologias actualmente
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utilizadas en AyA 'y los obtenidos mediante la metodologia propuesta. Esto es visible en
el apartado 4.7.

. Ademas del cumplimiento de todos los objetivos se determind informacién que podria
utilizarse para la mejora de la Oficina de Avallios Administrativos del AyA, por ejemplo,
que dicha Oficina ser rectora en materia de valuacion a nivel institucional, de acuerdo lo
establecido por la Junta Directiva de AyA desde 1986. Sin embargo, actualmente hay otra
Unidad que desarrolla avallos, bajo sus propios criterios técnicos, para la UEJBIC. Como
parte de las funciones de rectoria de la OAA, ésta debe definir criterios técnicos
especificos a aplicar tanto a lo interno de dicha Oficina asi como por cualquier otra unidad
que desarrolle avaltos de terrenos o servidumbres que involucran APCSA.

. Se concluye que el AyA carece de un Manual de Avaluos propio en el cual se estandaricen
todos los criterios, férmulas y métodos de valoracion a emplearse en las valoraciones que
para los distintos fines se realizan en el Instituto. Existe un Reglamento de Avaluos de
AyA que regula la forma pero no el fondo en materia de avaltos y en dicho reglamento no
se establece ningun criterio especifico para la valoracion de APCSA.

i. Ante la inexistencia de un Manual de Avaltos propio del AyA, actualmente se utiliza de

manera extraoficial el Manual de Avaltos del ICE, publicado en 2005, a pesar de haberse
sustituido ese por uno oficializado en 2012 que dista enormemente del anterior. En el
Manual de Avaltos vigente del ICE no se establece ningun criterio técnico especifico para
la valoracion de APCSA.

La documentaciéon aportada por las Unidades solicitantes de avalGos de terrenos o
servidumbres que involucran APCSA, tanto a la OAA como a la Unidad de avaluos de la
UEJBIC, no estd estandarizada y carece de elementos técnicos que permitirian una
valoracion mas cercana al justiprecio de los terrenos y/o servidumbres en expropiacion.

. Para el desarrollo de todos los proyectos que ejecuta el AyA, incluidos los proyectos que
involucran terrenos con APCSA, se realizan estudios basicos tales como estudios de suelo,
estudios geotécnicos, aforos, definicion de areas de proteccion bajo criterios
hidrogeologicos, estudios de morfologia fluvial, estudios topograficos y estudios
socioecondmicos entre otros. Actualmente ninguno de esos estudios se aporta a la OAA
junto a las solicitudes de avaluos.

Debido a que los levantamientos de curvas de nivel, de terrenos que involucran APCSA,
desarrollados por la Direccién de Topografia del AyA no se le aportan a la OAA algunas
caracteristicas intrinsecas de las propiedades en expropiacion tales como pendiente y nivel
con respecto a la calle publica deben ser estimadas por el Valuador pudiendo haberse
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brindado datos exactos.

m. En el proceso que realiza la Direccion de Topografia del AyA para el catastro o dibujo de
los terrenos o servidumbres que involucran APCSA, se realizan los montajes catastrales
de las areas a expropiar sobre los planos madre de las fincas, cuando estos existen. Sin
embargo, estos montajes no se le aportan a la OAA ni a la Asesoria Legal de Notariado
del AyA para la redaccion de las escrituras correspondientes.

n. Actualmente no se le aporta a la OAA, adjunto a las solicitudes de avalto, montajes de
los levantamientos topogréficos de terrenos o servidumbres que involucran APCSA a
expropiar sobre las ortofotos correspondientes, lo cual incide directamente en la
valoracion de restos inadecuados que podrian resultar de la expropiacion, tal como pudo
haber sido el caso del lote para toma lateral y desarenador del caso de estudio.

0. Lajustificacion técnica para la adquisicion de inmuebles o la constitucion de servidumbres
que involucran APCSA, que desarrolla el Ingeniero encargado de determinado proyecto,
solo se aporta a la Asesoria Legal de Bienes Inmuebles del AyA para la redaccion de los
acuerdos de Junta Directiva de AyA en los procesos expropiatorios.

p. El uso de suelo emitido por la municipalidad correspondiente, es un estudio técnico que
se obtiene como parte de la documentacion requerida para el tramite de los permisos de
construccién y no como informacién de respaldo para los avaltos administrativos de
terrenos o servidumbres que involucran APCSA que se desarrolla en AyA.

g. No hay una directriz de la Direccion de Topografia de AyA, a efectos de que en todos los
planos que se desarrollen para fines de expropiacion de terrenos y/o servidumbres que
involucren APCSA se marquen los retiros establecidos en la Ley Forestal N° 7575 ni los
radios de proteccion establecidos en la Ley de Aguas N° 276. Estos retiros solo se hacen
a criterio de los profesionales que desarrollan dichos planos. Tampoco se cuantifica la
superficie de APCSA en expropiacion.

r. Actualmente no hay una estandarizacion en la OAA ni en AyA en cuanto a las referencias
de precio a utilizarse en los avaluos administrativos de terrenos o servidumbres que
involucran APCSA. No se ha definido la cantidad minima de referencias de precio a
utilizarse ni los criterios que permitan evaluar su validez.

s. La ubicacion de un APCSA dentro de una finca madre en expropiacion es un criterio
técnico que actualmente no se utiliza en el desarrollo de avallios administrativos que se
desarrollan en la OAA. Se utiliza un factor de ubicacién en la formula empleada para la
determinacion de los dafios al remanente causados por la constitucién de un gravamen de
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servidumbre a favor de AyA, sin embargo ese factor no tiene relacion alguna con la
ubicacidn espacial de un APCSA dentro de la finca madre.

t. La ubicacion de los terrenos y/o servidumbres en expropiacion en areas tipificadas como
urbanas o rurales es un criterio que no se emplea en los avaltos administrativos de terrenos
0 servidumbres que involucran APCSA que desarrolla actualmente la OAA. Este
elemento esté internalizado dentro de los factores de homologacion que se emplean en el
método de factores empleado.

u. El criterio de los expertos consultados en la entrevista semiestructurada que se realiz6 en
el presente proyecto de graduacién concluye que, en funcién de la experiencia con que
cuente un Valuador, es correcta la utilizacion de porcentajes de apreciacion o depreciacion
de un inmueble o servidumbre que involucre APCSA, sin que necesariamente exista una
justificacién matematica de los mismos.

v. El criterio del sustentante de este proyecto de graduacion es que en todo caso debe existir
un criterio matematico que respalde la definicién de determinado porcentaje ya sea de
apreciacion o de depreciacion.

w. Variables ambientales ligadas a los servicios ambientales que provee a la sociedad una
propiedad privada tales como la cobertura boscosa o vegetal existente dentro de un
APCSA o la calidad aparente del agua de un CSA, olores que emanen de él o la
contaminacion visual que en este se pueda observar, son elementos a considerarse que
actualmente no se toman en cuenta de ningin modo en los avaltios administrativos que se
desarrollan en la OAA.

5.2 Recomendaciones

a. Estandarizar de los criterios técnicos a utilizarse en AyA en materia de valoracion tanto
para fines de expropiacién de terrenos y servidumbres que involucren APCSA asi como
para los que no las incluyan. Estos criterios técnicos deben ser de acatamiento obligatorio
tanto para la OAA como para cualquier otra Unidad o empresa contratada que desarrolle
avaluos para la Institucion

b. Desarrollar un Manual de Avallos propio de la Institucion mediante el cual se regule la
solicitud, el procedimiento, la forma y el fondo de los avaltios, ademas que se definan los
enfoques y métodos de valoracion asi como los términos y férmulas a emplearse, tanto
para terrenos y servidumbres que contengan o no APCSA. La cantidad de referencias de
precio a utilizarse y los criterios para la evaluacion de las mismas debera quedar regulado
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en el manual recomendado.

Regular, mediante un Manual de Avaltos de AyA, que las solicitudes de avaluos que
realizan las distintas dependencias se tramiten formalmente a través de la Direccién de la
UEN PC y que a las mismas se le adjunte todos los estudios basicos que sirvan de respaldo
en los procesos expropiatorios por ejemplo: Justificacion técnica, estudios topogréaficos,
estudios de suelo, uso de suelo, estudios de morfologia fluvial, aforos y viabilidad
ambiental.

Establecer lineamientos que involucren a la Direccion de Topografia de AyA, a efectos de
que esta dependencia provea, a la OAA, insumos tales como los montajes de planos de
areas en expropiacién sobre los planos de fincas madre y sobre las ortofotos
correspondientes y ademas para que en todos los planos que esa dependencia desarrolle
se delimiten elementos de interés tales como los retiros establecidos en la Ley Forestal N°
7575y en la Ley de Aguas N° 276.

Consignar en todos los planos que la Direccion de Topografia de AyA desarrolle para la
expropiacion de terrenos y/o servidumbres que involucren APCSA, la superficie
destinada a area de proteccidn aunque este no sea un requisito exigido en el Reglamento
a la Ley de Catastro Nacional vigente.

Utilizar la propuesta metodoldgica planteada en el presente proyecto de graduacion, en
los casos que involucren la adquisicion de areas de proteccion de cuerpos superficiales de
agua a favor del AyA, en vista de que la misma incorpora elementos considerados por los
expertos como necesarios de analizar y que actualmente no se toman en cuenta, tales
como: la ubicacion de la finca en expropiacion en un area urbana o rural asi como la
ubicacion del APCSA dentro de la finca madre, la cobertura boscosa o vegetal y variables
ambientales como calidad aparente del agua del CSA, olores que emanen de él y
contaminacion que visualmente se pueda apreciar.
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Anexo 1. Memorando DJ-BI-2471-2008

Fuente: Direccion Juridica AyA, 2008.
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%\;’_ﬁ;f INSTITUTO COSTARRICENSE DE ACUEDUCTOS Y ALCANTARILLADOS
- San José, Costa Rica

Apartado 1097-1200. Teléfono 242-5304

MEMORANDO

PARA: Lic. Silvia Poveda Donato Fecha: 07-07-2008
ASESORIA MUNICIPAL

Ry H00C Malfio Aguer
£ DC INGENIFRO TOPOGRAFO
DE: Ing. José Maffio Aguero No. DJ-BI-2471-2008

BIENES INMUEBLES

ASUNTO: INFORME — EVALUACION DE PROPIEDADES
Ref: DJ-AM-08-090 y SB-2008-0325

De acuerdo a la informacion solicitada en los memorandos DJ-AM-08-090 y SB-2008-
0325 en los que la subgerencia requiere realizar de forma inmediata una evaluacion de
todas las propiedades a nombre de AyA y determinar el estado de pago del impuesto
terntorial de los mismos y de cuales se encuentran vencidos, le indico que actualmente,
y segun la informacion que se encuentra en la base de datos de nuestro departamento
y en la base de datos del Registro Nacional (Esto de acuerdo a la certificacion de
propiedades emitida por dicho Registro el dia Viernes 9 de mayo de los corrientes),
existen 744 propiedades debidamente inscritas a nombre de AyA en todo el pais.

Dentro de éstas, es preciso que las Regiones verifiquen si existe algin terreno inscrito
a nombre de AyA, en posesion de alguna ASADA.

PROVINCIA No, DE LOTES
| San José 243 |
' Alajuela . 93 |
Cartago | 46 ’
Heredia i 37
| Guanacaste 134
' Puntarenas 106
Limoén | 85
Total 744

Cuadro que muestra la distribucion de los
terrenos inscritos a nombre de AyA por Provincia

La lista de propiedades que se adjunta esta ordenada por provincia y de acuerdo al
numero de clave o consecutivo propio de éste departamento, por lo que las Regiones
deberan identificar los terrenos que son de su competencia o que son manejados por
distintas asociaciones o0 ASADAS
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Anexo 2. Operacionalizacion de los objetivos
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Cuadro A.1. Operacionalizacion de los objetivos

Fuente: Elaboracion propia, 2015.

Objetivo especifico: Analizar las distintas metodologias de valoracion conocidas,
incluyendo las utilizadas actualmente por las distintas dependencias que desarrollan
avallios en AyA y por los Peritos nhombrados en Sede Judicial en diligencias de
expropiacion de areas de proteccion de cuerpos superficiales de agua promovidas por

el AyA.

Metas (M)

Categoria de
analisis (V)

Actividades (A)

M.1.1) Establecer una muestra de
casos a analizar.

V.1.1) Estudio
hidrogeoldgico.

M.1.2) Revisar la documentacion
adjunta a las solicitudes de avallo
realizadas a la OAA, en los casos en

V.1.2) Plano
catastrado o
croquis de
servidumbre.

V.1.3) Estudio

A.1.1) Revision de
documentacion adjunta a las
solicitudes de avalto.

que existan APCSA. Registral

V.1.4)

Justificacion

técnica.
M.1.2.3) Analizar la cuantificacion de
la superficie de APCSA que se realiza |V.1.5) A.1.2) Analisis de plano
en los planos catastrados o croquis |Superficie de | catastrado o croquis de
desarrollados por el AyA para |APCSA. servidumbre.

diligencias de expropiacion.

M.1.4) Establecer la incidencia del
factor de ubicacién del APCSA dentro
de la finca madre y dentro del area

V.1.6) Factor
de ubicacion de

A.1.3) Revision de planos
catastrados y/o croquis de

. o APCSA. servidumbre.
sujeta a expropiacion.
V.1.7) Valor
M.1.5) Analizar | rminacién del |unitario.
) . a_|za a dete I.a.CIO de A.1.4) Lectura de avaltos
valor unitario del terreno utilizado en  |v/1.8)

los avallos desarrollados en AyA.

Referencias de
precio.

desarrollados en AyA.




70

Cuadro A.1. Operacionalizacion de los objetivos

Fuente: Elaboracion propia, 2015.

M.1.6) Compilar las formulas
matematicas empleadas en AyA para
aumentar o disminuir el valor de las

V.1.9) Formula

A.1.5) Lectura de avaltos

. . matematica. desarrollados en AyA.
APCSA situadas en las superficies a y
expropiar.
M.1.7) Compilar las formulas
matematicas utilizadas en el calculo |V.1.10 ,
) ) A.1.6) Lectura de avaluos

del wvalor total del terreno o [Formula

. . . [y desarrollados en AyA.
servidumbre, utilizado en los avallos |matematica.

desarrollados en AyA.

M.1.8) Conocer las férmulas
utilizadas para el factor uso del suelo,
utilizado en la determinacion del valor
unitario del terreno asignado en los
avaluos desarrollados en AyA.

V.1.11) Factor
uso de suelo.

A.1.7) Lectura de avaltos
desarrollados en AyA.

M.1.9) Revisar la documentacion
aportada a los expedientes judiciales
en las diligencias de expropiacién
promovidas por AyA, en casos en que
existan APCSA.

V. 1.12)
Documentacion
aportada a los
expedientes
judiciales por
parte del AyA.

A.1.8) Revision de
documentacion aportada a
los expedientes judiciales
por parte del AyA.

M.1.10) Analizar la determinacion del
valor unitario del terreno realizada en
los avallos desarrollados por Peritos
nombrados en Sede Judicial en

V.1.13) Valor
unitario

V.1.14)

A.1.9) Lectura de avallos
desarrollados por Peritos
nombrados en Sede Judicial.

diligencias de expropiacion  |Referencias de
promovidas por el AyA. precio.
M.1.11) Compilar las férmulas

matematicas empleadas por Peritos
nombrados en Sede Judicial, para
aumentar o disminuir el valor de las
APCSA situadas en las é&reas a
expropiar.

V.1.15)
Formula
matematica.

A.1.10) Lectura de avallios
desarrollados por Peritos
nombrados en Sede Judicial.
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Cuadro A.1. Operacionalizacion de los objetivos
Fuente: Elaboracion propia, 2015.

M.1.12) Conocer las formulas
utilizadas para el factor uso del suelo,
en la determinacion del valor unitario
del terreno asignado por los Peritos
nombrados en Sede Judicial.

V.1.16) Factor
uso de suelo.

A.1.11) Lectura de avallos
desarrollados por Peritos
nombrados en Sede Judicial.

Objetivo especifico: Disefiar una metodologia de valoracion de &reas de proteccion
de cuerpos superficiales de agua considerando el analisis realizado de las metodologias
conocidas, la recopilacion del criterio de expertos en valoracion, casos reales de
estudio/aplicacion y criterios de economia ambiental aplicables.

Metas (M)

Categoria de
analisis (V)

Actividades (A)

M.2.2) Conocer el criterio de expertos
nacionales en valuacién en cuanto a la
incidencia del factor limitaciones para
construir dentro de las APCSA, en el
valor de estas.

V. 2.1) Férmula
matematica.

A.2.1) Aplicar instrumento
de recoleccién de
informacion.

V.2.2) Factor
limitaciones
para construir.

A.2.2) Aplicar instrumento
de recoleccion de
informacion.

M.2.3) Establecer el criterio de
expertos nacionales en valuacion en
cuanto a la incidencia del factor uso
del terreno en la asignacion de valor de
las APCSA.

V.2.3) Factor
uso del terreno.

A.2.3) Aplicar instrumento
de recoleccién de
informacion.

M.2.4) Conocer el criterio de expertos
nacionales en valuacion en cuanto a la

V.2.4) Factor

A.2.4) Aplicar instrumento

incidencia del factor belleza escénica |belleza de recoleccion de
en la asignacion de valor de las |escénica. informacion.
APCSA.
M.2.5) Conocer la propuesta de
expertos nacionales en valuacion en . )
P V.2.5) A.2.5) Aplicar instrumento

cuanto al peso que deben tener los
factores de limitaciones para construir,
uso del terreno y belleza escénica, en
la asignacidn de valor de las APCSA.

Asignacion de
pesos.

de recoleccién de
informacion.
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Cuadro A.1. Operacionalizacion de los objetivos
Fuente: Elaboracion propia, 2015.

M.2.6) Tabular los resultados
.) . A.2.5) Tabular los

obtenidos del instrumento de |V.2.6) .

- : ., . ., resultados del instrumento
recoleccion de informacion aplicado a | Tabulacion  de -

. . de recoleccion de

los expertos nacionales en valoracion |resultados. formacion
de APCSA. '
M.2.7) Hacer  una  revision v2.7) A.2.6) Leer metodologias

bibliografica de las metodologias de
valoracion de APCSA utilizadas en
Colombia y otros paises.

Metodologias
de valoracion.

de valoracion utilizadas en
Colombia y otros paises
latinoamericanos.

M.2.8) Redactar una propuesta
metodologica de valoracion de
APCSA en funcién de diagndstico
realizado a la  metodologias
actualmente utilizadas por la OAA, los
Peritos nombrados en Sede Judicial y
expertos nacionales en valoracion de
este tipo de superficies .

V.2.8)
Propuesta
metodologica.

A.2.7) Redactar propuesta
metodoldgica para la
valoracion de APCSA.

Objetivo especifico: Aplicar la metodologia de valoracion de APCSA propuesta, en

casos de expropiaciones previamente tramitadas por AyA.

Categorias de

Metas (M) analisis (V) Actividades (A)

A.3.1) Seleccionar predios
y/o servidumbres valoradas
por la OAA, en los que
existan APCSA.

M.3.1) Obtener datos sobre el valor de A.3.2) Aplicar la metodologia

inmuebles  y/o  derechos de | V.3.1) propuesta en estos mismos

servidumbre a partir de la aplicacion Propuesta Casos.

de la metodologia de valoracion de
APCSA propuesta en casos reales.

metodoldgica.

A.3.3) Tabular los resultados
obtenidos
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Cuadro A.1. Operacionalizacion de los objetivos
Fuente: Elaboracion propia, 2015.

Objetivo especifico: Comparar cuantitativamente los resultados de valoraciones
realizadas mediante las metodologias actualmente utilizadas y los obtenidos mediante
la metodologia propuesta.

Categoria de

Metas (M g Actividades (A
(M) analisis (V) )
A.4.1) Tabular los datos de
valoraciones hechas
mediante las metodologias
M.4.1) Establecer distintos parametros actuales.
eri d . |A4.2) Graficar |
numéricos que se puedan comparar V.4.1) Andlisis ) Graficar los

entre las valoraciones hechas mediante resultados obtenidos

las metodologias actuales y la mediante las metodologias
metodologia propuesta. actuales y de la metodologia
propuesta.

comparativo.

A.4.3) Obtener conclusiones
del anélisis comparativo.

Objetivo especifico: Crear un Manual de Procedimientos que documente la
metodologia propuesta y sirva de guia de aplicacion.

Categoria de

Metas (M) analisis (V)

Actividades (A)

M.5.1) Documentar la metodologia |V.5.1) Manual |A.5.1) Enunciar los
propuesta. de conceptos basicos
Procedimientos |relacionados a la
metodologia propuesta.

A.5.2) Establecer la
documentacion requerida

para desarrollar avaltos de
APCSA

5.3) Enunciar las formulas
matematicas a emplearse.
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Anexo 3. Avaluo administrativo SUB-G-AID-UEN-
EYP-A-2009-087

Fuente: Oficina de Avalios Administrativos, 2009.
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A. RESULTADO:

B.2 PROPIETARIO DEL BIEN:

B.3

B.4

B.5

B.6

La propiedad esta inscrita ante el Registro Nacional a nombre de CARLOS
LUIS MATA ELIZONDO cédula 1-250-872 (ver anexo #1 — Estudio
Registral).

INSCRIPCION DEL INMUEBLE:

Conforme a los estudios de Registro la propiedad esta inscrita en el partido
de San José, al folio real 1 277249-000; con un area segun Registro de
veinte mil trescientos veintisiete metros con cuarenta y cinco decimetros
cuadrados y plano catastrado de 16 203,37 m?3, descritos mediante el plano
catastrado nimero SJ-1234474-2007 (ver anexo #2 — Plano catastrado de
finca madre).

GRAVAMENES Y ANOTACIONES:

No constan

FECHA DE INSPECCION: 6 de agosto del 2009

LOCALIZACION DE LA PROPIEDAD:

El inmueble se localiza en la provincia de San José (01), Canton (1) 19 Perez
Zeledon , Distrito (02) General ; aproximadamente 455,10 metros al sur del
puente de los Gemelos en Miraflores, el acceso es por servidumbre de paso
al costado norte de la calle que comunica a Miraflores con Rivas Entre las
coordenadas 501 200 y 373 800 de la hoja cartografica San isidro escala 1:
50 000.

374

372

Figura #1
Ubicacion Hoja San Isidro — Sin Escala
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CARACTERISTICAS DE LA PROPIEDAD:

El terreno a adquirir por el AYA esta descrito mediante el plano catastrado
nimero SJ-1373470-2009 vy la servidumbre a constituirse se ajusta en todo
al plano catastrado numero SJ-1366498-2009 (ver anexo #3 y #4 — Plano
Catastro y Plano de servidumbre), levantado por el Departamentio de
Topografia del AYA y tiene las siguientes caracteristicas:

B.7.1 Area del Plano Finca Folio Real 1 277249-000 = 2046,00 m2.
B.7.2 Longitud de la Servidumbre: 50,50 metros (Del Punto 1 al 5).
B.7.3 Ancho promedio de la Servidumbre: 6,00 m.

B.7.4 Area de la Servidumbre = 303,00 metros cuadrados.

B.7.5 Topografia : Ondulada donde se encuentra la toma y plana donde se
constituira a servidumbre.

B.7.6 Uso del Terreno: Para construir una toma y desarenador.

B._7.7 Servicios publicos existentes: Aproximadamente a 500 metros al oeste
se cuenta con tendido eléctrico, telefonia fija y celular, escuelas, colegios,
clinicas, locales comerciales diversos y todos los servicios de indole
municipal.

B.7.8 Ubicacion: Aproximadamente 455,10 metros al norte del puente de los
Gemelos en Miraflores, el acceso es por servidumbre de paso al costado
norte de la calle que comunica a Miraflores con Rivas.

B.7.9 Frente: Enclavado en la finca madre.

B.7.10 Acceso: A través de otras servidumbres de paso

B.7.11 Acera: No tiene.

B.9. METODOLOGIA DE VALORACION:

Para la valoracion de este inmueble se empleara el Método de factores en el
enfoque de Mercado, el cual esta basado en la obtencion del valor del
predio, empleando la informacion de propiedades cercanas que tengan
caracteristicas que sean comparables 0 que se puedan homologar.

Para la aplicacion de este método se estableceran las cualidades y
caracteristicas (intrinsecas y extrinsecas) del lote a valorar y el valor de lo
que se considerara como lote tipico o representativo de la zona homogénea
en la cual se encuentra el inmuebie a valorar.

Las variables consideradas para aumentar o disminuir el valor del lote de
interés del AyA, en comparacion con un lote tipico de la zona pueden ser su
area o extension, frente a calle publica, ubicacion con respecto al cuadrante
o las esquinas, tipo de vias de acceso, acceso a servicios tales como
electricidad, alumbrado publico, agua potable y telefonia. Ademas se
tomaran en cuenta otros factores tales como la regularidad y forma del lote,
su nivel con respecto a calle publica, si tiene o no vista panoramica, su
pendiente y otras.
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B.10 DESCRIPCION DEL LOTE Y SERVIDUMBRE

El sector donde se ubica el inmueble a afectarse es de caracteristicas de sub-
urbano y se localiza entre los disiritos de Rivas y General El inmueble,
conforme al plano catastrado $J-1234474-2007, no tiene frente a calle
publica y frente a servidumbre de paso de 287,02m. La citada servidumbre
se encuentra en regular estado de conservacion y la calle de acceso al sur es
de lastre y su estado es regular.

El uso actual del terreno en inmueble a afectarse es de potrero, tacotal y café;
en la zona donde esta colocada la tuberia y toma es rocosa. En la zona
inmediata al predio se aprecia actividad agricola, en particular la siembra de
café para la venta .

La propiedad cuenta con los servicios publicos indicados en el apartado
anterior aproximadamente a 455,10 metros al sur; sin embargo, en el frente
de la misma no se tiene tendido eléctrico y no hay servicio de transporte de
autobuses frente al inmueble.

La topografia predominante es de una pendiente ondulada con algunos
tramos planos hacia el lindero oeste de |a propiedad y muy quebrada hacia el
lindero este. La servidumbre se ubicara le la zona mas plana de la propiedad
y sobre el banco alto del rio Chirripo.

En la fotografia #1 , #2 y # 3 que se muestra a continuacion se aprecia el
uso actual del terreno en la franja sobre la cual se constituira la servidumbre
de acueducto y de paso y la toma y desarenador a constuir.

Fotografia #1

Vista parcial la franja de terreno que se ira
a utilizar para la toma y desarenador



Fotografia #2
Vista parcial |a franja de terreno que se ira
a utilizar para la toma y desarenador

Fotografia #3
Vista parcial |a franja de servidumbre de acueductio a constituirse.
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B.11 AVALUO DEL LOTE

Para determinar el precio justo a indemnizar se considerd que en la zona hay
poca oferta de lotes de una extension similar a la requerida por el AyA vy los
que se aprecian son para uso habitacional. El lote de la presente valoracion
tiene una superficie mayor al tamarno de los demas lotes en venta en la zona.

La propiedad no tiene frente a calle publica, solo a servidumbre de paso La
relacion frente — fondo de por cada metro de frente, un metro de fondo; por lo
cual se considera que esie es un factor que incide positivamentie en el valor
del inmueble.

La forma del terreno es iregular, dado que sus vértices forman angulos que
difieren en mas de diez grados del angulo recto y ello condiciona el
aprovechamiento del area.

En cuanto a la pendiente del terreno y su nivel con respecto a la servidumbre,
por criteric profesional, se considerdo que son factores que dan valor a la
propiedad debido a que facilitan la accesibilidad al lote y permiten una mejor
evacuacion de aguas pluviales.

El tipo de via de acceso es una servidumbre de tierra, sin aceras, cunetas ni
cordén de cano. EIl valor por metro cuadrado de terreno, con respecto a los
lotes en la zona, no sufre ninguna desvalorizacion debido al tipo de acceso
por cuanto la zona tiene caracteristicas homogéneas a ese respecto.

El lote a valorar es un inmueble medianero, con un solo frente a servidumbre,
se encuentra fuera de cuadranie, en una zona de desarrollo agricola a los
costados de la calle principall. Para la valoracion del inmueble no se
considero que esta caracteristica afecte positiva ni negativamente al lote.

El acceso a servicios tales como caneria, electricidad, telefonia fija y celular y
alumbrado publico, son un factor que se tomd en consideracion para
determinar el valor del inmueble. El uso del terreno actualmente es de lote
potrero y tacotal.

El lote no posee vista panoramica o algin elemento de belleza escénica que
agregue valor al inmueble.

Para la valoracion del terreno se consultd personalmente y via telefonica con
los propietarios de terrenos en venta en la zona, ademas se consulid otras
fuentes de informacion tales como Intemet y el area de valoraciones de la
Municipalidad de Perez Zeledon. De conformidad a la informacion consultada
se puede afirmar que el area de los predios en venta en la zona es variable y
los valores de mercado para lotes ubicados aproximadamente a 1000 metros
de la finca en cuestion oscilan entre ¢ 16 000.00 y ¢ 20 000.00 por metro
cuadrado de terreno.

Analizadas todas las caracteristicas particulares del lote para toma y
desarenador , asi como de los valores de las propiedades con caracteristicas
homogéneas; por criterio profesional, se fijJa un valor unitario por metro
cuadrado de terreno en ¢ 18 000.00 y debido a que el lote tiene un area de
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2046,00 m2 a segregarse de la finca folio real 1 277249 se fija su valor en
¢ 36 828 000,00

VALOR DEL LOTE A SEGREGARSE DE LA FINCA FOLIO REAL
1 277249 (2046,00m2) = ¢ 36 828 000,00

VALOR TOTAL DEL TERRENO = ¢ 36 828 000,00

B.12 VALOR DE LOS DERECHOS CEDIDOS POR LA SERVIDUMBRE A
CONSTITUIR SOBRE LA FINCA FOLIO REAL 1 277249-000:

Para el mencionado sistema de acueducio se requiere constituir un gravamen
de servidumbre subterranea y de paso, en contra del inmueble arriba
descrito. En el area comprendida de dicha servidumbre el propietario, sus
arrendatarios u ocupantes no podran construir edificaciones permanentes ni
sembrar arboles o cultivos que afecten la tuberia enterrada u obstaculicen el
libre paso por la servidumbre.

Asi mismo, el establecimiento de esta servidumbre conlleva la autorizacion
para que los funcionarios del Instituto o agquellos a los que se les delegue Ia
administracion, construccion o reparacion del proyecto, puedan ingresar
libremente en el inmueble por cualguier medio de locomocion o maquinaria a
inspeccionar, instalar, para reparar, modificar, ampliar o revisar, en cuaiquier
momento la tuberia, no obstante el propietario podra realizar en ella cualquier
otra actividad siempre que garantice los derechos del Instituto, todo de
conformidad con el plano archivo de AyA numero A-09-01-01s, cuyos ejes
longitudinales coincidiran con las tuberias instaladas y conllevan servidumbre
subterranea y de paso en los términos que senala el articulo ciento trece de la
Ley de Aguas, numero doscienios setenta y seis del veintiseis de agosto de
mil novecientos cuarenta y dos.

Para la determinacion del valor de los derechos cedidos se consideraran los
siguientes aspectos:

1- Caracteristicas del sector tales como: Tipo de zona, grado de desarrolio,
vias de acceso, topografia, servicios publicos y privados y otros.

2- Tipo de servidumbre a establecer: Subtemranea y de paso.

3- Investigacion de valores en la zona; criterio profesional de peritos del area
de avallios, valor de mercado de propiedades con caracteristicas
homogéneas en la zona.

4- Uso actual del terreno.

5- Motivo del avalio.

6- Estimacion de los derecho a ceder por la servidumbre (0.45 %)
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Conforme 2 lo anteriormente expuesto se define que el Valor de los derechos
cedidos por la servidumbre se calculard mediante la siguiente formula:

VDC = As X VUT X Pts
La servidumbre a constituirse esta descrita mediante el plano catastrado
niumero SJ-1366498-2009 (ver anexo #4 — Plano de servidumbre a
constituirse); tiene una longitud de 50,50 metros lineales y un ancho promedio
de 6,00 metros.
Donde: VCD = Valor de los derechos cedidos por la servidumbre.

As = Areade la servidumbre (303,00 metros cuadrados).

VUT = Valor unitario por metro cuadrado de terreno (¢18 000).

Pis = Porcentaje de acuerdo al tipo de servidumbre (45 %)
Aplicando la formula:
VDC =303,00 m2 X ¢18 000 X 0.45

VDC = ¢ 2 454 300,00

| VALOR DE LOS DERECHOS CEDIDOS = ¢ 2 454 300,00

B.13 VALOR DE DANOS AL REMANENTE DE
LA FINCA FOLIO REAL 1 277249-000

El dafo que la constitucion del gravamen de servidumbre causara al resto de
la finca es directamente proporcional al producto del area remanente, el valor
unitario por metro cuadrado y una serie de factores tales como el de
ubicacion, el factor de extension y la relacion de areas existente entre la
servidumbre a constituirse y el area de la finca a gravarse.

Conforme a lo anteriormente descrito, para la determinacion de los danos al
remanente se aplicara la siguiente formula:

Dr=Ar XVu X Fu X Ra

Donde: Dr = Dano al remanente
Ar = Area Remanente (20 327,45 m2 )
Vu = Valor unitario por metro cuadrado del area remanente
(¢18 000 )
Fu = Factor de ubicacion (0.29)
Ra = Relacion de areas (0.014905952)

Dr =20 327, 45m> X ¢18 000 X 0.29X 0.014905952

Dr= ¢ 1 581 660 ,00

| VALOR DE LOS DANOS AL REMANENTE =¢ 1 581 660,00 |
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C.1) POR TANTO:

Se fijan los siguientes valores:

Valor del lote a segregarse de Ia finca folio real|c | 36 828 000,00

1.277249-000 (2046,00 m2) | _ Ll
alor de los derechos cedidos por la servidumbre ¢ 2454 300,00
alor de los dafios al remanente |¢ | 1581660,00

Total de la indemnizacién | ¢ | 40863 960,00

Valor en letras: Cuarenta millones ochocientos sesenta y tres mil novecientos
sesenta colones netos,

..... (‘)\r \\L : M \

ING.CARLOS ALB. LEE SOTO
T.A. 9368

VB ING. BERNAL ALVARADO SA‘ CHEZ
I.T. 7742
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Anexo 4. Cuadros de diagnostico
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Cuadro A.2: Diagnéstico de avaluo UE JBIC
Fuente: Elaboracion propia, 2015.

Avallo de servidumbre a constituirse contra la finca del partido de San Jose, folio real ndmero

415032 derechos del 001 al 007 desarrollado por UEJBIC

1) Anaélisis de la documentacion adjunta a la solicitud de avalto

Si |No
Estudios basicos X
Plano catastrado o croquis de servidumbre X
Estudio registral X
Justificacion técnica X
2) Andlisis de plano catastrado o croquis de servidumbre

Si |No
Se cuantifico la superficie de APCSA en los planos catastrados o croquis X
desarrollados por el AyA para diligencias de expropiacion.
3) Anélisis de avaluos desarrollados en AyA

Si |No
Se utiliz6 como referencia de precio s6lo el valor unitario por m2 establecido en el [X
Mapa de Valores por Zona Homogénea del ONT correspondiente.
Se definié un valor unitario por m2 de APCSA, diferenciado al resto de la finca en|X
expropiacion. Un 30% menor.
Se emplearon férmulas matematicas para aumentar o disminuir el valor de las APCSA X
situadas en las superficies a expropiar.
Se emplearon férmulas matematicas para el calculo del valor total del terreno o|X
servidumbre.
Se empled un factor uso de suelo, en la determinacion del valor unitario del terreno X
asignado en los avaluos desarrollados en AyA.
Se establecio la incidencia del factor de ubicacion del APCSA dentro de la finca madre X
y dentro del area sujeta a expropiacion.
Se emplearon datos sobre la pendiente del APCSA para la determinacion de su valor. X

Se indico que el terreno tiene una pendiente baja y el APCSA una pendiente media.
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Se considerd la informacion sobre cobertura vegetal o boscosa del APCSA para
aumentar o disminuir su valor con respecto al resto de finca madre.

Variables tales como calidad aparente del agua del CSA, olor u otra se emplearon en
la determinacion del valor del APCSA

Distancia a Prolongacion
P.1:105.60m 7

SERVIDUMBRE DE PASO Y TUBERIAS

| DE AGUAS RESIDUALES.
(Rivera)
‘ - 5.00m Al
3 y 2 =
Hon = o8
il

Figura A.1. Servidumbre a constituir
Fuente: Elaboracién propia a partir de datos de la UE JBIC, 2015.
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Cuadro A.3. Diagnostico de avalué UE JBIC
Fuente: Elaboracion propia, 2015.

Avaluo de servidumbre a constituirse contra la finca del partido de San José, folio real nimero 1
256138-000, desarrollado por UE JBIC

1) Analisis de la documentacion adjunta a la solicitud de avalto

Si |No
Estudios basicos X
Plano catastrado o croquis de servidumbre X
Estudio registral X
Justificacion técnica X
2) Anélisis de plano catastrado o croquis de servidumbre

Si |No
Se cuantifico la superficie de APCSA en los planos catastrados o croquis X
desarrollados por el AyA para diligencias de expropiacion.
3) Anélisis de avaltos desarrollados en AyA

Si |No

Se utiliz6 como referencia de precio s6lo el valor unitario por m2 establecido en el [X
Mapa de Valores por Zona Homogénea del ONT correspondiente.

Se definié un valor unitario por m2 de APCSA, diferenciado al resto de la finca en|X
expropiacion. Un 30% menor.

Se emplearon férmulas matematicas para aumentar o disminuir el valor de las APCSA X
situadas en las superficies a expropiar.

Se emplearon formulas matematicas para el calculo del valor total del terreno o|X
servidumbre.

Se empled un factor uso del suelo, en la determinacion del valor unitario del terreno X
asignado en los avalluos desarrollados en AyA.

Se establecio la incidencia del factor de ubicacion del APCSA dentro de la finca madre X
y dentro del area sujeta a expropiacion.
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Se emplearon datos sobre la pendiente del APCSA para la determinacion de su valor. X
Se considerd la informacion sobre cobertura vegetal o boscosa del APCSA para
aumentar o disminuir su valor con respecto al resto de finca madre.
Variables tales como calidad aparente del agua del CSA, olor u otra se emplearon en X

la determinacion del valor del APCSA
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Figura A.2. Servidumbre a constituir
Fuente: Elaboracion propia a partir de datos de la UE JBIC, 2015
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Cuadro A.4. Diagnostico de avalué UE JBIC
Fuente: Elaboracion propia, 2015.

Avallo de servidumbre a constituirse contra la finca del partido de San José, folio real nimero 1
510089-001, desarrollado por UEJBIC

1) Anélisis de la documentacion adjunta a la solicitud de avalto

Si |No
Estudios basicos X
Plano catastrado o croquis de servidumbre X
Estudio registral X
Justificacion técnica X
2) Andlisis de plano catastrado o croquis de servidumbre

Si |No
Se cuantifico la superficie de APCSA en los planos catastrados o croquis X
desarrollados por el AyA para diligencias de expropiacion.
3) Anélisis de avaluos desarrollados en AyA

Si |No
Se utiliz6 como referencia de precio s6lo el valor unitario por m? establecido en el X

Mapa de Valores por Zona Homogénea del ONT correspondiente.

Se defini6 un valor unitario por m? de APCSA, diferenciado al resto de la finca en|X
expropiacion. Un 30% menor.

Se emplearon férmulas matematicas para aumentar o disminuir el valor de las APCSA X
situadas en las superficies a expropiar.

Se emplearon férmulas matematicas para el calculo del valor total del terreno o|X
servidumbre.

Se empled un factor uso de suelo, en la determinacion del valor unitario del terreno X
asignado en los avaluos desarrollados en AyA.

Se establecio la incidencia del factor de ubicacion del APCSA dentro de la finca madre X
y dentro del area sujeta a expropiacion.
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Se emplearon datos sobre la pendiente del APCSA para la determinacion de su valor.
Se indicé pendiente casi nula.

Se considerd la informacion sobre cobertura vegetal o boscosa del APCSA para
aumentar o disminuir su valor con respecto al resto de finca madre.

Variables tales como calidad aparente del agua del CSA, olor u otra se emplearon en
la determinacion del valor del APCSA
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Figura A.3. Servidumbre a constituir
Fuente: Elaboracién propia a partir de datos de la UE JBIC, 2015.
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Cuadro A.5. Diagnostico de avalué UE JBIC
Fuente: Elaboracion propia, 2015.

Avallo de servidumbre a constituirse contra la finca del partido de San José, folio real nimero 1
092054-000, desarrollado por UEJBIC

1) Anaélisis de la documentacion adjunta a la solicitud de avalto

Si |No
Estudios basicos X
Plano catastrado o croquis de servidumbre X
Estudio registral X
Justificacion técnica X
2) Andlisis de plano catastrado o croquis de servidumbre

Si |No
Se cuantifico la superficie de APCSA en los planos catastrados o croquis X
desarrollados por el AyA para diligencias de expropiacion.
3) Anélisis de avaluos desarrollados en AyA

Si |No

Se utiliz6 como referencia de precio s6lo el valor unitario por m2 establecido en el [X
Mapa de Valores por Zona Homogénea del ONT correspondiente.

Se defini6 un valor unitario por m? de APCSA, diferenciado al resto de la finca en|X
expropiacion. Un 30% menor.

Se emplearon férmulas matematicas para aumentar o disminuir el valor de las APCSA X
situadas en las superficies a expropiar.

Se emplearon férmulas matematicas para el calculo del valor total del terreno o|X
servidumbre.

Se empled un factor uso de suelo, en la determinacion del valor unitario del terreno X
asignado en los avaluos desarrollados en AyA.

Se establecio la incidencia del factor de ubicacion del APCSA dentro de la finca madre X
y dentro del area sujeta a expropiacion.
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Se emplearon datos sobre la pendiente del APCSA para la determinacion de su valor. X
Se indicé terreno muy quebrado con fuertes pendientes.

Se considerd la informacion sobre cobertura vegetal o boscosa del APCSA para X
aumentar o disminuir su valor con respecto al resto de finca madre.

Variables tales como calidad aparente del agua del CSA, olor u otra se emplearon en X
la determinacion del valor del APCSA.
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Figura A.4. Servidumbre a constituir
Fuente: Elaboracion propia a partir de datos de la UE JBIC, 2015.
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Cuadro A.6. Diagnostico de avalud de la OAA
Fuente: Elaboracion propia, 2015.

Avallo de lote a segregarse y servidumbre a constituirse contra la finca del partido de San Jose,
folio real ndmero 1 277249-000, desarrollado por OAA.

1) Anaélisis de la documentacion adjunta a la solicitud de avalto

Si |No
Estudios basicos X
Plano catastrado o croquis de servidumbre X
Estudio registral X
Justificacion técnica X
2) Andlisis de plano catastrado o croquis de servidumbre

Si |No
Se cuantifico la superficie de APCSA en los planos catastrados o croquis X
desarrollados por el AyA para diligencias de expropiacion.
3) Analisis de avaltos desarrollados en AyA

Si |No
Constan referencias de precio verificables. X
Se definié un valor unitario por m2 APCSA, diferenciado al resto de la finca en X
expropiacion.
Se emplearon formulas matematicas para aumentar o disminuir el valor de las APCSA X

situadas en las superficies a expropiar.

Se emplearon férmulas matematicas para el calculo del valor total del terreno o|X
servidumbre.

Se empled un factor uso de suelo, en la determinacion del valor unitario del terreno X
asignado en los avaluos desarrollados en AyA.

Se establecio la incidencia del factor de ubicacion del APCSA dentro de la finca madre X
y dentro del area sujeta a expropiacion.

Se emplearon datos sobre la pendiente del APCSA para la determinacion de su valor. X
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Se considerd la informacion sobre cobertura vegetal o boscosa del APCSA para
aumentar o disminuir su valor con respecto al resto de finca madre.

Variables tales como calidad aparente del agua del CSA, olor u otra se emplearon en
la determinacion del valor del APCSA.

Mata
Elizondo

Para construir toma y
desarenador

Carlos Luis
Mata
Elizondo

Carlos Luis
Mata

Carlos Luis Elizondo

Mata
Elizondo

Servidumbre de paso y tuberia

Ancho promedio: 6.00m

Figura A.5: Servidumbre a constituir
Fuente: Elaboracién propia a partir de datos de la OAA, 2015.

Carlos Luis
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Cuadro A.7. Diagnostico de avalu6 desarrollado por la OAA
Fuente: Elaboracion propia, 2015.

Avallo de servidumbre a constituirse contra la finca del partido de San José, folio real nimero 1
121609-000 desarrollado por OAA.

1) Anaélisis de la documentacion adjunta a la solicitud de avalto

Si |No
Estudios basicos X
Plano catastrado o croquis de servidumbre X
Estudio registral X
Justificacion técnica X
2) Andlisis de plano catastrado o croquis de servidumbre

Si |No

Se cuantifico la superficie de APCSA en los planos catastrados o croquis|X
desarrollados por el AyA para diligencias de expropiacion.

3) Analisis de avaltos desarrollados en AyA

Si |No
Constan referencias de precio verificables. X
Se definié un valor unitario por m2 APCSA, diferenciado al resto de la finca en X
expropiacion.
Se emplearon formulas matematicas para aumentar o disminuir el valor de las APCSA X

situadas en las superficies a expropiar.

Se emplearon férmulas matematicas para el calculo del valor total del terreno o|X
servidumbre.

Se empled un factor uso de suelo, en la determinacion del valor unitario del terreno X
asignado en los avaluos desarrollados en AyA.

Se establecio la incidencia del factor de ubicacion del APCSA dentro de la finca madre X
y dentro del area sujeta a expropiacion.

Se emplearon datos sobre la pendiente del APCSA para la determinacion de su valor. X
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Se considerd la informacion sobre cobertura vegetal o boscosa del APCSA para
aumentar o disminuir su valor con respecto al resto de finca madre.

Variables tales como calidad aparente del agua del CSA, olor u otra se emplearon en
la determinacion del valor del APCSA

Figura A.6. Servidumbre a constituir
Fuente: Elaboracién propia a partir de datos de la OAA, 2015.
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Cuadro A.8. Diagnostico de avalu6 desarrollado por la OAA
Fuente: Elaboracion propia, 2015.

Avallo de servidumbre a constituirse contra la finca del partido de San José, folio real nimero

115856-001 al 003, desarrollado por OAA.

1) Anaélisis de la documentacion adjunta a la solicitud de avalto

Si |No
Estudios basicos X
Plano catastrado o croquis de servidumbre X
Estudio registral X
Justificacion técnica X
2) Andlisis de plano catastrado o croquis de servidumbre

Si |No
Se cuantifico la superficie de APCSA en los planos catastrados o croquis X
desarrollados por el AyA para diligencias de expropiacion.
3) Analisis de avaltos desarrollados en AyA

Si |No
Constan referencias de precio verificables. X
Se defini6 un valor unitario por m? de APCSA, diferenciado al resto de la finca en X
expropiacion.
Se emplearon formulas matematicas para aumentar o disminuir el valor de las APCSA X
situadas en las superficies a expropiar.
Se emplearon férmulas matematicas para el calculo del valor total del terreno o|X
servidumbre.
Se empled un factor uso de suelo, en la determinacion del valor unitario del terreno X
asignado en los avaluos desarrollados en AyA.
Se establecio la incidencia del factor de ubicacion del APCSA dentro de la finca madre X
y dentro del area sujeta a expropiacion.
Se emplearon datos sobre la pendiente del APCSA para la determinacion de su valor. X
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Se considerd la informacion sobre cobertura vegetal o boscosa del APCSA para
aumentar o disminuir su valor con respecto al resto de finca madre.

Variables tales como calidad aparente del agua del CSA, olor u otra se emplearon en

7

la determinacién del valor del APCSA.
5
-~
g\

REPRESA 20

13 Potrero

Figura A.7. Servidumbre a constituir
Fuente: Elaboracién propia a partir de datos de la OAA, 2015.
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Cuadro A.9. Diagnostico de avalué desarrollado en Sede Judicial
Fuente: Elaboracion propia, 2015.

Avallio de lote a segregarse y servidumbre a constituirse contra la finca del partido de San José,
folio real nimero 1 277249-000, desarrollado en Sede Judicial.

1) Anélisis de la documentacion adjunta a la solicitud de avalto

Si |No
Estudios basicos X
Plano catastrado o croquis de servidumbre X
Estudio registral X
Justificacion técnica X
2) Analisis de plano catastrado o croquis de servidumbre

Si [No
Se cuantifico la superficie de APCSA en los planos catastrados o croquis desarrollados X
por el AyA para diligencias de expropiacion.
3) Analisis de avaltos desarrollados en AyA

Si [No
Constan referencias de precio verificables. X
Se definié un valor unitario por metro cuadrado de APCSA, diferenciado al resto de la X
finca en expropiacion.
Se emplearon formulas matematicas para aumentar o disminuir el valor de las APCSA X

situadas en las superficies a expropiar.

Se emplearon formulas matematicas para el célculo del valor total del terreno o X
servidumbre.

Se empled un factor uso de suelo, en la determinacion del valor unitario del terreno X
asignado en los avaltos desarrollados en AyA.

Se estableci6 la incidencia del factor de ubicacion del APCSA dentro de la finca madre X
y dentro del area sujeta a expropiacion.

Se emplearon datos sobre la pendiente del APCSA para la determinacion de su valor. X
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Se considerd la informacion sobre cobertura vegetal o boscosa del APCSA para
aumentar o disminuir su valor con respecto al resto de finca madre.

\ariables tales como calidad aparente del agua del CSA, olor u otra se emplearon en
la determinacion del valor del APCSA

Mata

Elizondo

Para construir toma vy
desarenador

Carlos Luis
Mata
Elizondo
Carlos Luis
Mata

Carlos Luis Elizondo
Mata
Elizondo

|
| Servidumbre de paso y tuberia

Ancho promedio: 6.00m

Figura A.8. Servidumbre a constituir
Fuente: Elaboracién propia a partir de datos de la OAA, 2015.

Carlos Luis
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Anexo 5. Entrevistas semi estructuradas
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UNIVERSIDAD NACIONAL

Escuela de Topografia, Catastro y Geodesia.

Proyecto de graduacion: “Propuesta metodologica para la valoracion economica de
areas de proteccion de cuerpos superficiales de agua, a expropiarse a favor de

Instituto Costarricense de Acueductos y Alcantarillados”,

Objetivo especifico: Disenar una metodologia de valoracion de areas de proteccion
de cuerpos superficiales de agua, considerando el analisis realizado de lag
metodologias conocidas, la recopilacion del criterio de expertos en valoracion, casos

reales de estudio/aplicacion y criterios de economia ambiental aplicables.

Entrevista semiestructurada a expertos

Nombre del entrevistado:%. /“a (,prah Or_%u

Cargo que ocupa: ¢ Wi
Fecha de la entrevista: 27 o agoj; de 2014
Nombre del entrevistador. &rm‘ ﬁluam(‘c

1) Cual es la informacion minima con la cual debe contar un perito encargado de
desarrollo de un avalio para fines de expropiacion de una servidumbre yio terreno qug
contenga un APCSA.

No | N/A

Estudios basicos.

Plano catastrado o croguis de servidumbre.

Plano catastrado o croquis de servidumbre dibujado sobre la ortofotg
correspondiente.

X X [X|X|@

Estudio registral.
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Si | No | NiA
Certificacion de gravamenes y/o anotaciones. X
Justificacion técnica. X
Informacion sobre la pendiente del terreno y/o servidumbre. X
Uso de suelo emitido por la municipalidad correspondiente.

X
Otros {(especifique): M ‘t:f,; m‘{aa'Fa{z) C]( Ia @nm mach( /a.) Qs
a foféﬂq‘ wnLc en a Ceawiah CICI ;a:t?* ch b(fo

?nc’dfr u'flta yore%qc.acb Ael ,nmuCH( paret

Su -Fgu | ub.cqacm

Si | No [ NVA

2) Se debe cuantificar la superficie de APCSA en los planos
catastrados que se desarrollen para diligencias de expropiacion? X

3) La relacion de areas entre una finca madre y la superficie dd
APCSA de esta, incide en el valor del APCSA? X

4) Cual es la cantidad minima de referencias de precio en que se debe fundamenta
?
un avaluo con fines expropiatorios’ —/r‘o) en C( (.aoG % cku)z‘;l

6@(\0@0 alc dcaef cefcano.é P_,c ,q( f(
(cu c o w‘.o ):/L .anz e C 66
bm\‘q}t{d €N Q.) @afall{eiafcest) c/c (a0 r¢fc*rcnacw

5) Cite tres elementos de criterio deben tomarse en cuenta para evaluar la calidad dd
las referencias de precig a usarse en un avaluo administrativo? ,

ad’é(o wead Nlkinsecead ¢ fol ,f(dﬁ’é, areea, 4S8, SCIJew, ClC.
g insguas i quic Mn'f’mym a’:m.ﬁ‘l-’ﬁ en bl enlerne

distuaci=

Si | No | N/A

B8) La ubicacion de un APCSA dentro de una finca madre incide en st X
valor ?

7) Cual es el criterio técnice o formula matematica a emplearse para aumentar d
disminuir el valor de un APCSA debido a su ubicacion dentro de una finca madre?

ﬁl clcﬁtnoobz‘a& “(ubo?dffclc clﬂclq(‘Q[eo
'CMCQ@ ok[ afcs e v 553"‘0 % ab(CQCL'C;)

dailee Je t,tf‘-.mm&c.
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No

N/A

8) Es necesarnio determinar un valor unitario por metro cuadrado de
APCSA, diferenciado al resto de una finca en expraopiacion?

X

9) Cual es el critenio tecnico o formula matematica a emplearse para aumentar d
disminuir el valor de un APCSA con respecto al resto de una finca en expropiacion?

Si

No

NIA

10) Se debe utilizar el “use del suelo” emitido por la municipalidad
correspondiente, para la determinacion del valor unitario del terrend
asignado en los avaluos desarrollados en AyA?

X

11) Cual es el criterio técnico o formula matematica a emplearse para aumentar d

disminuir el valor de un APCSA conforme al “uso del suelo” de la finca madre?

Si

N/A

12) Un APCSA situada en area urbana tiene valor economico simila
a una situada en area rural?

13) Es simmilar el valor de un APCSA en una finca de uso
agropecuarnio que en una finca cuya naturaleza sea "para construir™?

14) Es tecnicamente correcto utilizar porcentajes de apreciacion G
depreciacion sin que exista justificacion matematica de los mismos?

15) Cual es el cnterio técnico o formula matematica a emplearse para aumentar g
disminuir el valor de un APCSA conforme a su ubicacion en area urbana o rural?
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UNIVERSIDAD NACIONAL

Escuela de Topografia, Catastro y Geodesia

Proyecto de graduacion: "Propuestia metodolégica para la valoracion econdmica de
areas de proteccion de cuerpos superficiales de agua, a expropiarse a favor de
Instituto Coslarricense de Acueductos y Alcantarillados”

Objetivo especifico: Disenar una metodologia de valoracion de areas de proteccion
de cuerpos superficiales de agua. considerando el analsis realizado de las
metodologias conocidas, la recopilacidn del criterio de expertos en valoracion, casos

reales de estudiofaplicacion y criterios de economia ambiental aplicables

Entrevista semiestructurada a expertos

Nombre del entrevistado: )u O Dam\g,\ 9 " ,.L\/.\;.a._R_.o. Ax.;q.u ez

Cargo que ocupa: _ Pe, o v
Fechadelaentrevista: | =017-2 014 B ————
Nombre del entrevistador ‘S Cv v\,a\,\ ﬁ\umdo— —_—

1) Cual es la informacion indispensable con la cual debe contar un perito encargadd
del desarrollo de un avalio para fines de expropiacion de una servidumbre y/o terrend
que conlenga un APCSA:

Si | No | N/A
Estudios basicos. v
Plano catastrade o croquis de servidumbre v’
Plano catastrado o croguis de servidumbre dibujado sobre la ortofotq
correspondiente v
Estudio registral v
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Si | No | N/IA
Certificacion de gravamenes y/o anotaciones. 1
Justificacion técnica v
Informacion sobre la pendiente del terreno y/o servidumbre. v |
Uso de suelo emitido per la municipalidad correspondiente. O
Otros (especifique).

St | No | N/A
2) Se debe cuantficar la superficie de APCSA en los planos ‘/

calastrados que se desarrolien para diligencias de expropiacion?

3) La relacion de areas entre una finca madre y la superficie de\/
APCSA de esta, incide en el valor del APCSA?

4) Cual es la cantidad minima de referencias de precio en que se debe fundamenta
un avalto con fines expropiatorios?

Ev\(:q«t A wveads s ko 3

5) Cite tres elementos de crilerio deben lomarse en cuenta para evaluar la calidad de
las referencias de precio a usarse en un avaluc administralivo?
fadoves fivaley, it 0.5

A %y v 4.5

Si | No [ N/A

6) La ubicacion de un APCSA dentro de una finca madre incide en st
valor ? \/

7) Cual es el criterio técnico o formula matematica a emplearse para aumentar ¢
disminuir el valor de un APCSA debido a su ubicacion dentro de una finca madre?

S

-

Q\’so\a.

La ‘\'t'cv\im v‘\a\‘\ic-;\'t‘:ﬁ, a.oqdue\ e o O\-L\'!'\'-

B ww Valdy oA Tias o ?‘ e \n»\uc\a\t,w-\\;&va\&o

E\\'a CO“\A\L\Q:“
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Si

No

N/A

8) Es necesario determinar un valor unilario por metro cuadrado de
APCSA, diferenciado al resto de una finca en expropiacion?

v

g) Cual es el criterio técnico o formula matematica a emplearse para aumentar d
disminuir el valor de un APCSA con respecto al resto de una finca en expropiacion?

Si

No

N/A

10) Se debe utilizar el "uso del suelo” emitido por la municipalidad
correspondiente, para la determinacion del valor unitaric del terrena
asignado en los avallos desarrollados en AyA?

v

11) Cual es el criterio técnico o férmula matematica a emplearse para aumentar «

disminuir el valor de un APCSA conforme al “uso del suele” de la finca madre?

Si

No

NIA

12) Un APCSA situada en area urbana tiene valor economico simila
a una situada en area rural?

L

13) Es similar el valor de un APCSA en una finca de uso
agropecuano que en una finca cuya naturaleza sea “para construir’?

v

14) Es técnicamente correcto utilizar porcentajes de apreciacion d

depreciacion sin que exista justificacion matematica de los mismos?

v

15) Cual es el criterio técnico o formula malematica a emplearse para aumentar g

disminuir el valor de un APCSA conforme a su ubicacion en area urbana o rural?
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Si | No | N/A

16) La cobertura vegetal o boscosa existente en un APCSA incide en i
el valor de la misma?

17) Cual es el crilerio técnico o formula matematica a emplearse para aumentar d
disminuir el valor de un APCSA conforme a la cobertura vegetal o boscosa existente en
ella?

S \a P2 &J'GA tievw o viahilidad \0..(34\\ pasa
camNis dA uso ded S-'v\ﬁ ek, & N E b v uva

' N L‘\Ju\e.

Si | No | N/A

18) Se debe aumentar o disminuir el vaior de un APCSA de acuerdo \/
a su pendienie?

19) Cual es el crilerio técnico o formula matematica a emplearse para aumentar d
disminuir el valor de un APCSA conforme a su pendiente?

Si | No | N/A

20) Variables tales como calidad aparente del agua de un CSA, olor
contaminacion visual u otra deben emplearse en la determinacion de \/
valor de un APCSA?

21) Cual es el criterio técnico o formula matematica a emplearse para aumentar d
disminuir el valor de un APCSA conforme a las variables tales como calidad aparentg
del agua del CSA, olor u otra?

Ocdevisinndion ol oradsy di 2orud kowcje\xo\\
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UNIVERSIDAD NACIONAL
Escuela de Topografia. Catastro y Geodesia.
Proyecto de graduacion: "Propuesta metodologica para la valoracion econdémica dg
areas de proteccion de cuerpos superficiales de agua, a expropiarse a favor del Institut

Costarricense de Acueductos y Alcantarillados”.

Objetivo especifico: Disefiar una metodologia de valoracion de areas de proteccior]
de cuerpos superficiales de agua, considerando el analisis realizado de lag
metodologias conocidas, la recopilacion del criterio de expertos en valoracion, caso

reales de estudio/aplicacion y criterios de economia ambiental aplicables.

Entrevista semiestructurada a expertos

/4//%&-

Nombre del entrevistado:

Cargo que ocupa:
Fecha de la entrevista: _.2 4,/ 7/ oYl S,

Nombre del entrevistador: _&cm];ﬂ@{@—ﬁ'mke(/{}

o

1) Cual es la informacion indispensable con la cual debe contar un perito encargado de

desarrolio de un avallo para fines de expropiacion de una servidumbre y/o terreno que

contenga un APCSA:

Si | No [ N/A

Estudios basicos.

Plano catastrado o croquis de servidumbre.

Plano catastrado o croguis de servidumbre dibujado sobre |a ortofotg /
correspondiente. gl

Estudio registral. /
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Si | No | N/A
Certificacion de gravamenes y/o anotaciones. 7
Justificacion técnica. / ¥
Informacion sobre la pendiente del terreno y/o servidumbre. /
Uso de suelo emitido por la municipalidad correspondiente. /
Otros (especifique):

No | N/A

2) Se debe cuantificar la superficie de APCSA en los planos
catastrados que se desarrollen para diligencias de expropiacion?

APCSA de esta, incide en el valor del APCSA?

Si
/1
v’
3) La relacion de areas entre una finca madre y la superficie de /

=

4) Cual es la cantidad minima de referencias de precio en que se debe fundamentar u
avaluo con figes expropiatorios? E

CONSIAGIO~ e AR é C&Wga <ON UN HAIM D e
res (—\M :

W

5) Cite tres elementos de criterio deben tomarse en cuenta para evaluar la calidad d
las referencias de precio a usarse en un avaluo administrativo? ‘7{
Y1s/1Cc

B o o

Si | No | N/A

6) La ubicacion de un APCSA dentro de una finca madre incide en su /r'
valor ?

7) Cual es el criterio técnico o férmula matematica a emplearse para aumentar ¢
disminuir el valor de un APCSA debido a su ubic?cién dentro de una finca madre?
/‘

Con ‘5049 o _wnag gpla Q’J(a/e Qé/"(a&bﬂ
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Si | No | N/A

/
8) Es necesario determinar un valor unitario por metro cuadrado d¢ /
APCSA, diferenciado al resto de una finca en expropiacion?

9) Cual es el criterio técnico o formula matematica a emplearse para aumentar
disminuir el valor de un APCSA con respecto al resto de una finca en expropiacion?

Si | No | N/A

10) Se debe utilizar el “uso del suelo" emitido por la municipalidad y
correspondiente, para la determinacion del valor unitario del terreng
asignado en los avaluos desarrollados en AyA?

11) Cual es el criterio técnico o formula matematica a emplearse para aumentar

dusmmuurel valor de PCSA nforme al "usordel suel ' de.la finca madre?
E(l vso Z& %D(% "GAart Cowm o
UK Vanqg 9/75,0 Vo c/e V69T .

Si | No | N/A
-

12) Un APCSA situada en area urbana tiene valor econdmico similar 4 /‘
una situada en area rural? ¥
13) Es similar el valor de un APCSA en una finca de uso agropecuarig //
que en una finca cuya naturaleza sea “para construir’? ¢
14) Es técnicamente correcto utilizar porcentajes de apreciacion ¢ /
depreciacion sin que exista justificacion matematica de los mismos?

15) Cual es el criterio técnico o formula matematica a emplearse para aumentar

dlSlTlIDUII' el valor —7%1 G((;Sﬁ conforme a su ubicacion en area urbana o rural?
!W‘/)o ARCSA 2 /G/E/Vl(q.
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Si o | N/A

16) La cobertura vegetal o boscosa existente en un APCSA incide ef
el valor de la misma?

17) Cual es el criterio técnico o férmula matematica a emplearse para aumentar
disminuir el valor de un APCSA conforme a la cobertura vegetal o boscosa existente e

" Jen Dovsichd e borgue.

-

Si | No

18) Se debe aumentar o disminuir el valor de un APCSA de acuerdo & /
su pendiente?

19) Cual es el criterio técnico o formula matematica a emplearse para aumentar
disminuir el valor de un APCSA conforme a su pendiente?

Si | No | N/A

20) Variables tales como calidad aparente del agua de un CSA, olof. /
contaminacion visual u otra deben emplearse en la determinacion def j
valor de un APCSA?

21) Cual es el criterio técnico o férmula matematica a emplearse para aumentar
disminuir el valor de un APCSA conforme a las vanables tales como caltdad aparente ds

el b A LY J/?q( oc/e o1 q #i a1
7uf evn/9/e4/] /v( Cae §7
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UNIVERSIDAD NACIONAL

Escuela de Topografia. Catastro y Geodesia.

Proyecto de graduacion: “Propuesia metodologica para la valoracion economica dea
areas de proteccion de cuerpos superficiales de agua, a expropiarse a favor de

Instituto Costarricense de Acueductos y Alcantarillados”

Objetivo especifico: Disenar una metodologia de valoracion de areas de proteccion
de cuerpos superficiales de agua, considerandc el analisis realizado de lag
metodologias conocidas, la recopilacion del criterio de expertos en valoracion, casog

reales de estudio/aplicacion y criterios de economia ambiental aplicables.

Entrevista semiestructurada a expertos

Nombre del entrevistado: N\OA‘ O [)3 \Q nce Sadn ¢
Cargo que ocupa _ -\-‘741'1‘0 vo Civil £x PQ}‘LOE\/ Pq 110 Lya ’\Jqdc'r

Fecha de la entrevista: 26 de Jonio 2014
Nombre del entrevistador: Dar vie\ A\ vava do

1) Cual es la informacién minima con la cual debe contar un perito encargado de
desarrollo de un avallo para fines de expropiacion de una servidumbre y/o terreno qug
contenga un APCSA

Si | No | N/A

Estudios basicos X

Plano catastrado o croquis de servidumbre.

Plano catastrado o croquis de servidumbre dibujado sobre la ortofoto
correspondiente.

XX X

Estudio reqgistral
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Si | No | N/A
Certificacion de gravamenes y/o anotaciones. X
Justificacion técnica. oS
Informacion sobre |la pendiente del terreno y/o servidumbre ><
Uso de suelo emitido por la municipalidad correspondiente. B o4

Otros (especifi que
oMo Estudio BDasice sa requicia al {a\l‘w civdi$iads pecal
TV

St | No | N/A

2) Se debe cuantificar la superficie de APCSA en los planos Y
catastrados que se desarrollen para diligencias de expropiacion?

3) La relacion de areas entre una finca madre y la superficie dg .
APCSA de esta, incide en el valor del APCSA? X

4) Cual es la cantidad minima de referencias de precio en que se debe fundamenta
un avaluo con fines expropiatorios?
Ona.

5) Cite tres elementos de criteno deben tomarse en cuenta para evaluar la calidad dg
Ias referencias de precio a usarse en un avaluo administrativo?
i Readio wtoam,

2 Das lio da la 2ova
Qr‘:;;!;odf [05, reg'o,’unaas d&ruub'c&

Si | No [ N/A

6) La ubicacion de un APCSA dentro de una finca madre incide en su x
valor ?

7) Cual es el criterio técnico o formula matematica a emplearse para aumentar
disminuir el valor de un APCSA debido a su ubicacion dentro de una finca madre?

Ma"\‘\’(é dﬂl 1CE
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Si | No | N/A

8) Es necesario determinar un valor unitario por metro cuadrado de X
APCSA. diferenciado al resto de una finca en expropiacion?

9) Cual es el cnterio técnico o formula matematica a emplearse para aumentar (
disminuir el valor de un APCSA con respecto al resto de una finca en expropiacién?

$ 0,30

Si | No | N/A

10) Se debe ulilizar el "uso del suelo” emitide por la municipalidad
correspondiente, para la determinacion del valor unitario del terreno)g
asignadoe en los avaluos desarrollados en AyA?

11) Cual es el criterio técnice o formula matematica a emplearse para aumentar (
disminuir el valor de un APCSA confarme al “uso del suelo” de la finca madre?

Preciodr Matcado .

S| Ne | NiA
12) Un APCSA situada en area urbana tiene valor econdmico similas X
a una situada en area rural?
13) Es similar el valor de un APCSA en una finca de uso )(
agropecuario que en una finca cuya naturaleza sea “para construir’?
14) Es técnicamente correcto ulilizar porcentajes de apreciacion o ><
depreciacion sin que exista justificacicn matematica de los mismos?

15) Cual es el criterio técnico o formula matematica a emplearse para aumentar d
disminuir el valor de un APCSA conforme a su ubicacion en area urbana o rural?

YZUD de Mﬂfuqcb
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Si | No | N/A

16) La cobertura vegetal o boscosa existente en un APCSA incide en ><
el valor de la misma?

17) Cual es el criterio técnico o formuia matematica a emplearse para aumentar d
disminuir el valor de un APCSA conforme a la cobertura vegetal o boscosa eXlSte‘:ﬁ er

ela? §(leio W bellezagocsmdca - {recio da %“JC'\'UCAOVI Sorst

St | No | N/A

18) Se debe aumentar o disminuir ¢l valor de un APCSA de acuerdo )<
a su pendiente?

19) Cual es el cnterio técnico o formula matematica a emplearse para aumentar g
disminuir el valor de yn APCSA conforme a su penduefte?

SJZ wo Vlaua/ac uellym am‘\'a el e &

Si | No | N/A

20) Variables tales como calidad aparente del agua de un CSA, olor
contaminacion visual Klrideben emplearse en la determinacion de X

valor de un APCSA? u( Ma.n Ao M(ACLV.-

21) Cual es el criterio técnico o formula matematica a emplearse para aumentar g
disminuir el valor de un APCSA conforme a las variables tales como calidad aparentd
del agua de! CSA, olor u otra?

o Hay wiau 4-()5.
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UNIVERSIDAD NACIONAL

Escuela de Topografia, Catastro y Geodesia.

Proyecto de graduacion: “Propuesta metodologica para la valoracion economica de
areas de proteccion de cuerpos superficiales de agua, a expropiarse a favor de

Instituto Costarricense de Acueductos y Alcantarillados”,

Objetivo especifico: Disenar una metodologia de valoracion de areas de protecciorn
de cuerpos superficiales de agua, considerando el analisis realizado de las
metodologias conocidas, la recopilacion del criterio de expertos en valoracion, casos

reales de estudio/aplicacion y criterios de econemia ambiental aplicables.
Entrevista semiestructurada a expertos

Nombre del entrevistado:  Nosmac A?"""’ ”""7'5
Cargo que ocupa: __Mgeaeso Gul |, pecits A9A - JBIC

Fecha de la entrevista: Junmio 27 | o1y
Nombre del entrevistador Pernal Alvacado

1) Cual es la informacion minima con la cual debe contar un perito encargade de
desarrollo de un avallio para fines de expropiacion de una servidumbre y/c terrenc quq
contenga un APCSA

Si | No | N/A

Estudios basicos. A

Plano catastrado o croquis de servidumbre. %

Plano calastrado o croquis de servidumbre dibujado sobre la ortofotq
correspondiente,

x

Estudio registral. X
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Si | No | N/A

N

Certificacion de gravamenes y/o anotaciones.

Justificacion técnica.

Informacion sobre la pendiente del terreno y/o servidumbre.

X[x %

Uso de suelo emitido por la municipalidad correspondiente. K
Otros (especifique):
et del INVU
Si | No | N/A

2) Se debe cuantificar la superficie de APCSA en los planos
catastrados que se desarrollen para diligencias de expropiacion? X

3) La relacion de areas entre una finca madre y la superficie dg )K
APCSA de esta, incide en el valor del APCSA?

4) Cual es la cantidad minima de referencias de precio en que se debe fundamenta
un avaluo con fines expropiatorios?

™~

5) Cite tres elementos de criterio deben tomarse en cuenta para evaluar la calidad dg
las referencias de precio a usarse en un avalio administrative?

- Nwed de Aegacrollo . levcant con la fuca 4 evalval
* suv\l‘u'f\/d &J—fb {4_{ Q’M

Si | No | N/A

6) La ubicacion de un APCSA dentro de una finca madre incide en sy X
valor ?

7) Cual es el cnterio técnico o formula matematica a emplearse para aumentar (
disminuir el valor de un APCSA debido a su ubicacion dentro de una finca madre?

mhlt (XC ﬁ‘&o‘tﬁ‘;ld;q g & Myﬁdﬁd
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Si

No

N/A

8) Es necesario determinar un valor unitario por metro cuadrado de
APCSA, diferenciado al resto de una finca en expropiacion?

X

9) Cual es el criterio técnico o férmula matematica a emplearse para aumentar ¢
disminuir el valor de un APCSA con respecto al resto de una finca en expropiacion?

bn AP e paga solo el 30/ Jd alor del lofe

Si

No

N/A

10) Se debe utilizar el "uso del suelo" emitido por la municipalidad
correspondiente, para la determinacion del valor unitarto del terreng

asignado en los avaluos desarrollados en AyA?

X

11) Cual es el criterio técnico o formula matematica a emplearse para aumentar ¢

disminuir el valor de un APCSA conforme al *uso del suelo” de |la finca madre?

Ne fe Gp'(c& Gctvalme-te

Si

No

N/A

12) Un APCSA situada en area urbana tiene valor economico similar
a una situada en area rural?

13) Es similar el valor de un APCSA en una finca de uso
agropecuario que en una finca cuya naturaleza sea "para construir’?

X

X

14) Es técnicamente correcto utilizar porcentajes de apreciacion d

depreciacion sin gue exisla justificacion matematica de los mismos?

p

15) Cual es el criterio técnico o formula matematica a emplearse para aumentar g

disminuir el valor de un APCSA canforme a su ubicacion en area urbana o rural?

Sin Covimulas  elfewctcds la ysti Geacon es Suéjd'% , 5

o(dc wolh~al”
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Si | No | N/A

16) La cobertura vegetal o boscosa existente en un APCSA incide en
el valor de la misma? )<

17) Cual es el criterio técnico o formula matematica a emplearse para aumentar (
disminuir el valor de un APCSA conforme a |la cobertura vegetal o boscosa existente e
ella?

Aduclmecte o se aphw

Si | No | N/A

18) Se debe aumentar o disminuir el valor de un APCSA de acuerdd ><
a su pendiente?

19) Cual es el criterio técnico o formula matematica a emplearse para aumentar ¢
disminuir el valor de un APCSA conforme a su pendiente?

?C‘w{((p.‘fdf al‘&\f Pog(ft'én o Sef afpvcchqa(ﬁs , f< debe
hcesr  wna  InveLSIGn pars Tefaceal para las obras

Si | No | N/A

20) Vanables tales como calidad aparente del agua de un CSA, olor{f
contaminacion visual u otra deben emplearse en la determinacion de| X ;k'
valor de un APCSA?

21) Cual es el criterio técnico o férmula matematica a emplearse para aumentar
disminuir el valor de un APCSA conforme a las variables tales como calidad aparenta
del agua del CSA, olor u otra?

PCPM/( 0(3( f“ofo o e.)(froprqaa’s\
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UNIVERSIDAD NACIONAL
Escuela de Topografia, Catastro y Geodesia.
Proyecto de graduacion: “Propuesta metodoldgica para la valoracion economica de
areas de proteccion de cuerpos superficiales de agua, a expropiarse a favor del
Instituto Costarricense de Acueductos y Alcantarillados”.

Objetivo especifico: Disenar una metodologia de valoracion de areas de proteccion
de cuerpos superficiales de agua, considerando el analisis realizado de las
metodologias conocidas, la recopilacion del criterio de expertos en valoracion, casos

reales de estudio/aplicacion y criterios de economia ambiental aplicables.

Entrevista semiestructurada a expertos
Nombre del entrevistado :Alberto Poveda Alvarado
Cargo que ocupa: Director del Organo de Normmalizacion Técnica del Ministerio de

Hacienda.
Fecha de la entrevista: _24 de julio de 2014

Nombre del entrevistador._ Bernal Alvarado Sanchez.

1) Cual es la informacion indispensable con la cual debe contar un perito encargado

del desarrollo de un avalio para fines de expropijacian de una servidumbre y/o terreno
que contenga un APCSA:

Si | No | N/A

Estudios basicos. X

Plano catastrado o croquis de servidumbre. X

Plano catastrado o croquis de servidumbre dibujado sobre la ortofoto|x
correspondiente,

Estudio registral. X
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Si | No | N/A
Certificacion de gravamenes y/o anotaciones. X
Justificacion técnica. X
Informacion sobre la pendiente del terreno y/o servidumbre. X
Uso de suelo emitido por la municipalidad correspondiente. X
Otros (especifique): Conocimiento de la ley de expropiaciones.
Si | No | N/A

2) Se debe cuantificar la superficie de APCSA en los planos|x
catastrados que se desarrollen para diligencias de expropiacion?

3) La relacion de areas entre una finca madre y la superficie de|x
APCSA de esta, incide en el valor del APCSA?

4) Cual es la cantidad minima de referencias de precio en que se debe fundamentar
un avaluo con fines expropiatorios?

Esto no lo puedo definir, se supone usar la mayor cantidad de las existentes en los
alrededores o si no comparar con zonas similares.

5) Cite tres elementos de criterio deben tomarse en cuenta para evaluar la calidad de
las referencias de precio a usarse en un avaluo administrativo?

Quien las suministra, motivacion de la venta, oferta o referencia, tiempo de realizada la
transaccion o tiempo que tiene la oferta.

Si | No | N/A

6) La ubicacién de un APCSA dentro de una finca madre incide en su| x
valor ?
7) Cual es el criterio técnico o formula matematica a emplearse para aumentar o
disminuir el valor de un APCSA debido a su ubicacién dentro de una finca madre?
Metodo antes después.

Si | No | N/A
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8) Es necesario determinar un valor unitario por metro cuadrado de
APCSA, diferenciado al resto de una finca en expropiacion?

4

9) Cual es el criterio técnico o formula matematica a emplearse para aumentar o
disminuir el valor de un APCSA con respecto al resto de una finca en expropiacion?
Método antes después.——¢ (wwlas ONT ] , ;

Si [ No | N/A

10) Se debe utilizar el “uso del suelo” emitido por la municipalidad |x
correspondiente, para la determinacion del valor unitario del terreno
asignado en los avallos desarrollados en AyA?

11) Cual es el criterio técnico o férmula matematica a emplearse para aumentar o
disminuir el valor de un APCSA conforme al "uso del suelo” de la finca madre?

Si la finca se usa de conformidad con el uso del suelo debera valorarse mejor,
tomando en cuenta de que el propietario, puede perder mas

Si | No | N/A

12) Un APCSA situada en area urbana tiene valor economico similar
a una situada en area rural?
Eso depende de la necesidad de que se tenga de ella.

13) Es similar el valor de un APCSA en una finca de uso
agropecuario que en una finca cuya naturaleza sea “para construir’?

14) Es técnicamente correcto utilizar porcentajes de apreciacion o
depreciacion sin que exista justificacion matematica de los mismos? i
No hay normativa nacional. Moy = cilublocesla oo le coe\ Vi

15) Cual es el criterio técnico o formula matematica a emplearse para aumentar o
disminuir el valor de un APCSA conforme a su ubicacion en area urbana o rural?

No me atrevo por el momento a opinar.

Si | No | N/A

16) La cobertura vegetal o boscosa existente en un APCSA incide|x
en el valor de la misma?
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Me estoy concentrando en que es un avaluo de expropiacion . | | |

17) Cual es el criterio técnico o formula matematica a emplearse para aumentar o
disminuir el valor de un APCSA conforme a la cobertura vegetal o boscosa existente

en ella? No vo

Si | No | N/A

18) Se debe aumentar o disminuir el valor de un APCSA de acuerdo|x
a su pendiente? De conformidad con las necesidades de la
institucion.

19) Cual es el criterio técnico ¢ féormula matematica a emplearse para aumentar o
disminuir el valor de un APCSA conforme a su pendiente?

Formulas del ONT.

Si | No | N/A

20) Variables tales como calidad aparente del agua de un CSA, olor, |x
contaminacion visual u otra deben emplearse en la determinacion del
valor de un APCSA?

21) Cual es el criterio técnico o féormula matematica a emplearse para aumentar o
disminuir el valor de un APCSA conforme a las variables tales como calidad aparente
del agua del CSA, olor u otra?

- O\n% y, (_'y \ N ol edlad -
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Anexo 6. Cuadro de valores criticos Test Q
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Valores criticos de Q para el test de Dixon. en funcion del numero de
determinaciones y del nivel de confianza

Nivel de confianza

n 90% 95% 99%
3 0.941 0.970 0.994
4 0.765 0.829 0.926
5 0.642 0.710 0.821
6 0.560 0.625 0.740
7 0.507 0.568 0.680
8 0.468 0.526 0.634
9 0.437 0.493 0.598
10 0.412 0.466 0.568
12 0.376 0.426 0.522
14 0.349 0.396 0.508
16 0.329 0.374 0.463
18 0.263 0.356 0.442
20 0.300 0.342 0.425
25 0.277 0.317 0.393
30 0.260 0.298 0.372
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Anexo 7. Manual de Procedimientos
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MANUAL DE PROCEDIMIENTOS .. ., , .
Procedimiento para valoracion economica de

areas de proteccion de cuerpos superficiales de
agua, a expropiarse a favor del Instituto
Costarricense de Acueductos y Alcantarillados
Pagina: 1 de 17

Oficina de Avaltios Administrativos
UEN Programacion y Control

Instituto Costarricense de

. \ersién: 01
Acueductos y Alcantarillados

Sustituye: a nada Rige desde: 2015/09/01  |Copia controlada, No.

Elaborado en: Oficina de Avaltos Administrativos, UEN PC ~ Fecha:10/10/2014
Nombre, firma y cargo de las personas que elaboraron este manual:

Nombre: Ing. Bernal Alvarado Sanchez Firma:

Cargo: Perito Institucional AyA

Revisado en: UEN Programacion y Control Fecha:13/10/2014
Nombre, firma y cargo de la persona que coordind la revision de este manual:
Nombre: Ing. José Luis Arguedas Negrini Firma:

Cargo: Director de la UEN PC

Aprobado por: UEN Programacién y Control Fecha:13/10/2014
Nombre: Ing. José Luis Arguedas Negrini Firma:
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Introduccién

El presente manual se constituira en la herramienta normativa del AyA, que servira de base
para la valoracion con fines expropiatorios de terrenos que sean 0 que contengan areas de
proteccion de cuerpos superficiales de agua, particularmente las establecidas en la Ley
Forestal N° 7575 y en la Ley de Aguas N° 276 y sus reformas.

Proposito

Establecer los criterios de valoracion y el procedimiento a utilizarse en la metodologia para
la valoracion econdmica de areas de proteccion de cuerpos superficiales de agua (APCSA) a
expropiarse a favor del Instituto Costarricense de Acueductos y Alcantarillados (AyA).

Alcance

Este Manual se aplicara en el desarrollo de avalios administrativos por parte de los Peritos
de la Oficina de Avaltios Administrativos de AyA (OAA), asi como cualquier otra Unidad
que desarrolle avaltos para el AyA, en los casos que se utilice el Método de Factores
Comparativos para la valoracion de APCSA.

Para lograr el cumplimiento del propdsito antes indicado se realizard a continuacion la
definicion de términos a emplearse en la valoracion de APCSA.

Definiciones, términos, simbologias y abreviaturas:

Area de proteccion: Las establecidas en la Ley Forestal N° 7575 y en la Ley de Aguas N°
276 y sus reformas.

Avalulo: 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.

Comparables: es el término que se empleara para identificar a los bienes que serviran de
base para llegar a una conclusion en relacion con el valor probable de mercado de un bien, a
través de un proceso de homologacion, y en ocasiones de una regresion multiple o regresion
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lineal. Normalmente se agrupan en bases de datos que contiene informacion diversa en
relacion con ellos.

Cuerpo superficial de agua: es aquel en el cual el agua se encuentra circulando o en reposo
sobre la superficie por ejemplo: rios, lagos, lagunas, pantanos, charcas, humedales, y otros
similares, sean naturales o artificiales.

Dafio al remanente: es la devaluacion que se causa al remanente de un inmueble en forma
directa o indirecta, al segregarle una porcion o inscribirle un derecho.

Enfoque de mercado: consiste en estimar el valor de un bien, por medio del anélisis y
comparacion de las transacciones recientes de bienes con caracteristicas similares al valuado.

Expropiacién: acto de desposeimiento o privacion de la propiedad, por causa de utilidad
publica o interés preferente a cambio de una indemnizacion previa.

Expropiacion via administrativa: su gestion se realiza en sede administrativa, por haber
acuerdo entre las partes.

Expropiacién via judicial: su gestidn se tramita en la via jurisdiccional por no haber acuerdo
entre las partes.

Formula multifactorial: formula desarrollada por el Organo de Normalizacion Técnica de
la Direccion General de Tributacion Directa, para el célculo de la indemnizacion por
concepto de dafio indirecto al remanente del inmueble, al que se le establece una
servidumbre.

Homogeneidad: en valuacion inmobiliaria esta palabra normalmente se emplea para
describir zonas con caracteristicas similares, ya sea en lo referente a su aspecto fisico
particular, el nivel socioecondémico de sus habitantes, o al uso predominante al que se
destinan los predios en ellas asentados.

Homologacion: proceso en base al cual se pretende hacer comparables dos bienes que por
sus caracteristicas son parecidos pero no idénticos, para que con base a los datos de mercado
obtenidos respecto a uno de ellos (comparables), pueda obtenerse una conclusion respecto al
valor del bien analizado (sujeto), normalmente este proceso se realiza estableciendo
comparaciones entre dos bienes que deberan ser cuantitativas preferentemente, aunque en
muchas ocasiones tienden a ser cualitativas, con lo que se vuelven muy subjetivas, y pueden
ser facilmente rebatidas por otra persona.
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Justiprecio: compensacion economica a realizase por la pérdida patrimonial que un
expropiando experimente.

Precio: cantidad inicial que se pide, ofrece o paga por un bien o servicio. El precio de venta
es un hecho historico.

Propiedad: es el derecho de poseer, usar, disfrutar y aprovechar una cosa. Existen dos tipos
de propiedad la, propiedad mueble y la inmueble.

Propiedad inmueble: es la suma de derechos tangibles e intangibles sobre la tierra y sus
mejoras, o sea los intereses, beneficios y derechos inherentes a la propiedad inmueble.

Propietario: es la persona fisica o juridica que ejerce el dominio sobre bienes inmuebles
mediante escritura pablica.

Referencia de precio: valor unitario, por metro cuadrado o por hectarea, de terrenos en venta
con caracteristicas similares u homologables al bien en expropiacion.

Enfoques de valoracion
Enfoque de mercado

En la presente propuesta metodoldgica se aplicarad el enfoque de mercado para bienes no
reproducibles como por ejemplo terrenos. Dicho enfoque se basa en la estimacién de valor
por medio del analisis y comparacién en el mercado de transacciones recientes de bienes con
caracteristicas similares al valuado, para concluir en el valor mas probable de venta.

Debido a que el enfoque de mercado aplica para bienes no reproducibles, es necesario realizar
un Estudio de Mercado y posteriormente aplicar el Método de Factores Comparativos.

El Estudio de Mercado incluira los siguientes aspectos:

Investigacion de transacciones (ventas reales, registros publicos, etc.).
Investigacion de valores de ofertas.

Criterios de profesionales (entidades financieras, corredores de bienes raices, etc.).
Entrevistas a propietarios.
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Método de factores comparativos

Para la valoracion de APCSA, en la OAA se utilizard el Método de Factores Comparativos
desarrollado por el Organo de Normalizacion Técnica (ONT) de la Direccion General de la
Tributacion Directa (Ley de Impuesto Sobre Bienes Inmuebles, Ley N° 7509), se desarrollo
con fines fiscales. Para obtener el valor individual de cada terreno es necesario emplear una
serie de variables particulares de la finca y de la zona en donde se ubica el inmueble a valorar,
de tal manera que el valor de un inmueble pueda aumentar o disminuir en relacion a un predio
con caracteristicas similares investigado dentro del estudio de mercado. Dada la dificultad de
cuantificar en muchos casos estos factores, el ONT ha incluido en su metodo solamente las
variables mas influyentes en la estimacidon del valor.

El valor de un inmueble puede estar determinado por muchas otras variables, que lo afectan
en forma particular, como por ejemplo: condiciones de seguridad y nivel socioeconémico de
los pobladores del sector, afectaciones por servidumbres, aspecto panoramico, problemas de
contaminacion, cercania a zonas industriales, etc. Debido a esto el Método de Factores
Comparativos es una herramienta que complementa el criterio del Perito quien a través de su
experiencia debe ser capaz de reconocer aquellos factores valorizantes o desvalorizantes,
intrinsecos o extrinsecos que hacen la diferencia de valor en los inmuebles.

Responsabilidades

Le corresponde a la Oficina de AvalGos Administrativos de UEN PC del AyA la
responsabilidad de editar, revisar y actualizar este procedimiento y asi adaptarlo a las
necesidades, ademas de velar por el cumplimiento de éste manual dandole un adecuado
seguimiento.

Indicacion de la obligatoriedad de aplicacion del manual

Este manual es de acatamiento obligatorio para todos los Peritos de la OAA asi como

cualquier otra unidad interna o contratada que desarrolle avaltios de APCSA para el AyA.

Indicacion de la responsabilidad de la promocion, implementacion, verificacion y
supervision del cumplimiento del manual

El jefe de la OAA, promovera la aplicacion del presente manual.
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Indicacion de la responsabilidad del manejo confidencial y en forma controlada del
manual y de sus copias

La Jefatura de la OAA, velara por la distribucion de las copias de los manuales originales en
su oficina y mantendra una lista actualizada de la distribucion de las mismas.

Normativas aplicables
Constitucion Politica de la Republica de Costa Rica.

Ley General de Salud. N° 5395 del 30 de octubre de 1973, publicada en La Gaceta N° 222
del 24 de noviembre de 1973.

Ley de Expropiaciones N° 9286 del 3 de mayo de 1995, publicada en el Alcance N° 20 de La
Gaceta N° 110 del 8 de junio de 1995.

Ley de Adquisiciones, Expropiaciones y Constitucion de Servidumbres del Instituto
Costarricense de Electricidad. N° 6313 del 4 de enero de 1979, publicada en La Gaceta N°
14 del 19 de enero de 1979.

Ley Constitutiva del AyA, N° 2726 del 14 de abril de 1961 y sus reformas.

Cadigo Civil de Costa Rica, Decreto N° 30 del 19 de abril de 1886.

Ley General de Ferrocarriles, N° 5066 del 30 de agosto de 1972.

Ley de Construcciones, Decreto Ley N° 833 del 4 de noviembre de 1949.

Ley General de Aviacion Civil, N° 5150 del 14 mayo de 1973, publicada en el Alcance N° 66
de La Gaceta N° 106 del 6 de junio de 1973.

Ley del Servicio de Parques Nacionales, N° 6084 del 24 de agosto de 1977.

Ley de Titulacién de Tierras Ubicadas en Reservas Nacionales, N° 7599 del 29 de abril de
1996, publicada en La Gaceta N° 151 del 9 de agosto de 1996.

Ley de Impuesto sobre Bienes Inmuebles, N° 7509 del 9 de mayo de 1995, publicada en La
Gaceta N° 116 del 19 de junio de 1995.

Ley Forestal, N° 7575 del 13 de febrero de 1996, publicada en La Gaceta N° 72 del 16 de
abril de 1996.
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Ley de Aguas, N° 276 del 27 de agosto de 1942, publicada en La Gaceta N° 190 del 28 de
agosto de 1942,

Ley General de Agua Potable, N° 1634 del 18 de setiembre de 1953.

Cadigo de Mineria de Costa Rica, Ley N° 6797 del 4 de octubre de 1982, publicado en La
Gaceta N° 230 del 3 de diciembre de 1984.

Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio, N° 7933 del 28 de octubre de 1999,
publicada en La Gaceta N° 229 del 25 de noviembre de 1999.

Ley de Creacion del Servicio Nacional de Aguas, Riego y Avenamiento (SENARA), N° 6877
del 18 de julio de 1983.

Ley de Patrimonio Nacional Arqueoldgico, N° 6703 del 28 de diciembre de 1981, publicada
en La Gaceta N° 12 del 19 de enero de 1982.

Ley de Planificacion Urbana, N° 4240 del 15 de noviembre de 1968, publicada en La Gaceta
N° 274 del 30 de noviembre de 1968.

Ley General de Caminos Publicos, N° 5060 del 22 de agosto de 1972, publicada en La Gaceta
N° 158 del 5 de setiembre de 1972.

Ley de Informaciones Posesorias, N° 139 del 14 de junio de 1941.

Ley de Catastro Nacional, N° 6545 del 25 de marzo de 1981, publicada en La Gaceta N° 73
del 15 de abril de 1981.

Ley de Tierras y Colonizacién, N° 2825 del 14 de octubre de 1961, publicada en La Gaceta
N° 242 del 25 de octubre de 1961.

Ley de Jurisdiccidon Agraria, N° 6734 del 29 de marzo de 1982, publicada en La Gaceta N°
82 de 13 de mayo de 1982.

Ley sobre la Zona Maritimo Terrestre, N° 6043 del 2 de marzo de 1977, publicada en el
Alcance N° 36 de La Gaceta N° 52 del 16 de marzo de 1977.

Ley de Catastro Nacional, N° 6545 del 25 de marzo de 1981, publicada en La Gaceta N° 73
del 15 de abril de 1981.
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Ley Orgénica Colegio Federado de Ingenieros y Arquitectos, N° 3663 del 10 de enero de
1966.

Ley Orgéanica del Colegio de Ingenieros Agronomos, N° 7221 del 6 de abril de 1991,
publicada en La Gaceta N° 76 del 23 de abril de 1991.

Ley Indigena, N° 6172,

Ley Organica del Ambiente, N° 7554 del 4 de octubre de 1996, publicada en La Gaceta N°
215 del 13 de noviembre de 1995.

Codigo Sismico de Costa Rica, Decreto Ejecutivo N° 31553-MICIT-MOPT del 19 de
noviembre del 2003.

Division Territorial Administrativa de Costa Rica, Decreto Ejecutivo N° 25677-G del 26 de
noviembre de 1996.

Reglamentos de Zonificacion.

Reglamento de Construcciones, Reglamento a la Ley de Planificacion Urbana, N° 4240,
publicado en La Gaceta N° 56, Alcance N° 17 del 22 de marzo de 1983.

Reglamento para el Control Nacional de Fraccionamientos y Urbanizaciones, aprobado en
sesion N° 3391 del 13 de diciembre de 1982.

Directriz 27 de la Presidencia de la Republica, de fecha 1° de septiembre del 2003.

Publicacion en La Gaceta N° 175 del 11 de setiembre del 2003.
Declaraciones de ciudades y zonas urbanas.

Planes Reguladores.

Otras normas conexas.

Procedimiento

Para que se desarrolle un avaliio en AyA de una superficie que sea o que contenga un APCSA
se requiere el cumplimiento de varios pasos entre los que se pueden citar los siguientes: que
exista una solicitud de avallo realizada por un Departamento o Unidad interna o Sistema
Delegado del AyA, por algin medio que se pueda considerar oficial. Esa Unidad solicitante
le aporta determinada informacion a la OAA para el desarrollo del avalto.
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El segundo paso son las acciones que desempefia la OAA en respuesta a la solicitud
planteada, por ejemplo, se hace una inspeccién de campo, se recopilan datos y se analizan
los mismos en la oficina.

El tercer paso es el desarrollo del avalto bajo criterios objetivos y razonables que se apeguen
alacienciay alatécnica; por ejemplo utilizando los métodos y enfoques usuales en valuacién
e incorporando nuevos criterios como el propuesto en el presente proyecto de graduacion
para la determinacion del valor de una superficie de APCSA. De esta manera se desarrollan
los avallios y se comunica sus resultados a los propietarios registrales.

A continuacion se describirdn una serie de pasos indispensables para la aplicaciéon de la
metodologia propuesta y de algunos requisitos basicos que se deben considerar.

Primer paso:

Unidad solicitante de avallios administrativos de APCSA

El avalto de una superficie que sea 0 que contenga un APCSA inicia con la recepcion en la
OAA de una solicitud para su desarrollo planteada por cualquier Departamento, Unidad
interna o Sistema Delegado. Actualmente la solicitud se realiza por diversos medios, por
ejemplo, memorando, correo electrénico, hoja de tramite u otro. Conforme a la metodologia
propuesta en el presente Trabajo de Graduacidn, toda solicitud de avalio administrativo que
se realice a la OAA debera hacerse mediante memorando dirigido a la Direccion de la UEN
PC.

Ademas, a toda solicitud de avalto deberan adjuntarse copia de los estudios basicos que para
el proyecto a desarrollar se realicen. Entre los estudios basicos se encuentran estudios
topogréaficos de curvas de nivel, alineamientos del INVU, estudios de suelo, estudios de
tratabilidad del agua cruda, uso de suelo y viabilidad ambiental.

La propuesta de este Manual de Procedimientos es que la valoracion técnica de estos estudios
se realice mediante una declaracion del Ingeniero a cargo del proyecto a desarrollarse de que
el terreno cumple con las expectativas técnicas del proyecto. La citada declaracion sera parte
de la justificacién técnica requerida en todos los procesos expropiatorios.

Junto a la solicitud de avaltio debe aportarse, a la OAA, el plano catastrado del terreno a
expropiarse y/o el plano o croquis de la servidumbre a constituirse a favor del AyA. La
Direccion de Topografia del AyA debera consignar en los planos la superficie de APCSA en
expropiacion.
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La unidad solicitante debera aportar el plano catastrado del terreno a expropiar y/o el croquis
de servidumbre a constituirse dibujado sobre la ortofoto correspondiente a efectos de que la
OAA pueda analizar aspectos como la ubicacion de las areas de interés del AyA con respecto
a la finca madre y a los CSA. La justificacion técnica sobre la necesidad de adquisicion del
terreno a expropiarse y/o la servidumbre a adquirirse deberd adjuntarse a la solicitud de
avaluo.

La Direccion de Topografia del AyA deberd aportar informacion sobre la pendiente del
terreno a expropiarse y/o servidumbre a constituirse a favor del AyA. La Direccion de
Topografia del AyA debera aportar certificaciones del INVU y/o del MINAE, sobre la
ubicacién de las APCSA en expropiacion, para determinar en qué tipo de zona se encuentra
ubicado el inmueble.

Segundo Paso:
Dependencia encargada de realizar los avaltos.

Tal como se menciond, la OAA es la dependencia especializada del AyA, en la confeccion
de avaltos y en la emision de criterios de valoracion. La OAA prestara sus servicios a todas
las &reas funcionales de la Institucion y a los sistemas delegados por el AyA (ASADAS), a
solicitud expresa de éstas.

La determinacion de la necesidad y de la viabilidad técnica del bien de interés de AyA,
correspondera a las dependencias interesadas en su adquisicion, por lo que a la OAA
unicamente, le correspondera determinar su valor.

Durante el proceso de la confeccion del avallo, hasta su aprobacion definitiva por la Junta
Directiva de AyA, segln corresponde, la informacion elaborada por la OAA sera de carécter
confidencial y de uso interno de la Institucion, sélo pudiendo hacerse del conocimiento el
monto del avalGo a los propietarios de manera verbal, hasta su correspondiente notificacion
del Acuerdo de Junta Directiva.

Ante una solicitud, la OAA realizara la valoracién amparada a la ley, los lineamientos del
presente Procedimiento, la costumbre y teoria de la valoracion. Se observard ademas, los
principios de justicia, equidad, neutralidad y objetividad de modo que no se cause perjuicio
a los expropiados ni al Instituto. Sera funcién de los Peritos de la OAA realizar y anexar al
avalto administrativo el estudio de registro de la finca madre en expropiacion.

La informacion sobre gravdmenes y/o anotaciones de la finca madre en expropiacion debera
ser obtenida y anexada al avaliio administrativo por el Perito encargado de su desarrollo. La
misma debera estar actualizada a la fecha en que se emite el avaltio administrativo.
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Los Peritos de la OAA deberén tramitar y anexar al avaliio administrativo el uso de suelo de
la finca madre en expropiacion, emitido por la Municipalidad correspondiente. En un plazo
no mayor a dos meses naturales después de recibida una solicitud de avallo, el Perito de la
OAA asignado debera rendir por escrito avalio administrativo del terreno y/o servidumbre
en expropiacion.

Todo avaluo para expropiacion de terreno o constitucion de servidumbre a favor del AyA
seguira el formato establecido en el Reglamento de Avallos de AyA vigente publicado en la
Gaceta N°27 del 7 de Febrero de 1986 y sus reformas.

Tercer Paso:
Desarrollo de los avaltos de terrenos que sean o contengan APCSA.

Para la determinacion del precio justo de un APCSA, los avaltos que desarrolle la OAA
deberan sujetarse a lo establecido en el articulo 22 de la Ley de Expropiaciones N° 9286 y
sus reformas, al Reglamento de Avallos de AyA 'y a lo dispuesto en el presente Manual de
Procedimientos.

Deberan ser, como minimo, tres las referencias de precio a utilizarse en todo avalto
administrativo de un APCSA que rinda la OAA. EIl Perito encargado de toda valoracion
deberd anexar al avalto administrativo un croquis con la ubicacion espacial de las referencias
de precio utilizadas y del terreno o servidumbre en expropiacién, asi como una tabla con la
fuente de donde se obtuvo la informacién de moda tal que la misma pueda ser verificada por
un tercero.

De conformidad a la Propuesta metodoldgica planteada en el presente proyecto de
graduacion, para el analisis de las referencias de precio se utilizara el Test Q o Test de Dixén,
a un nivel de confianza del 90% y con la cantidad de observaciones que se realicen.

Para determinar objetivamente un criterio matematico en cuanto al valor de un APCSA con
respecto a la finca madre en que se ubica se utilizara la siguiente férmula:

_ SAPCSA
Fda =1 = ( i ) (4.2)
Donde: Fda = Porcentaje de depreciacién u apreciacion.

SAPCSA = Superficie del area de proteccion.
Afm = Area de la finca madre.
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Para definir si el porcentaje calculado con la férmula anterior es de depreciacion u
apreciacion, el Perito identificara si la finca madre donde se ubica el APCSA se encuentra en
zona urbana o rural. Para las APCSA ubicadas en zona urbana el factor de depreciacion o
apreciacion oscilara en un rango de 0,30 a 1,70 y en zonas rurales de 0,70 a 1,30.

Los tres criterios a emplearse para depreciar o apreciar un APCSA seran: ubicacion del
APCSA con respecto a la finca madre, cobertura boscosa o vegetal y caracteristicas fisico —
quimicas aparentes del CSA.

Debera establecerse un factor de ubicacion del APCSA con respecto a la finca madre
mediante la matriz que se muestra en el Cuadro 2.2 del presente proyecto de graduacion. Si
el factor resultante es menor o igual a 0,50 se considera que el APCSA agrega valor al
inmueble. Si el factor es mayor que 0,50 el APCSA deprecia a la finca madre.

En la valoracion de fincas que cumplan las condiciones establecidas en el articulo 34 de la
Ley Forestal N° 7575 se considerara que el APCSA agrega valor al inmueble, caso contrario
se deprecia. Si, a criterio del Perito, en los CSA asociados a las APCSA en valoracion hay
contaminacion con desechos sélidos, una evidente contaminacion del agua que por él discurre
0 emanacion de malos olores, entonces la finca sufre depreciacion y si se dan las condiciones
contrarias entonces se considerara que el APCSA agrega valor a la finca madre.

En caso de que dos o tres de los anteriores indicadores caractericen al APCSA positivamente
entonces se aplicard el Fda apreciando la finca. Si los indicadores son negativos se
considerara que el Fda se aplicara depreciando al APCSA.

La Propuesta metodoldgica realizada en el presente proyecto de graduacion es basicamente
para determinar un valor unitario por metro cuadrado de APCSA. En todo lo demas, los
avallos deberan sujetarse al Método Comparativo en el Enfoque de Mercado.

Cuarto paso
Aprobaciones

Todo avalto cuyo fin sea una expropiacion o constitucion de servidumbre en una APCSA,
deberé ser aprobado por la Junta Directiva de AyA y posteriormente notificado al propietario
registral del area de interés del Instituto.
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Anexo 8. Avaluo aplicando Propuesta metodologica
desarrollada
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INSTITUTO COSTARRICENSE DE ACUEDUCTOS Y ALCANTARILLADOS

San José, Costa Rica
Apartado 1097-1200. Teléfono 2242-5319. balvarado@aya.go.cr
Memorando

PARA: Comision Trabajos de Graduacion FECHA: 05/10/2015
Escuela de Topografia, Catastro y Geodesia - UNA

DE: Ing. Bernal Alvarado Sanchez SB-AID-PC-A-2015-001
Oficina de Avaltos Administrativos — UEN — PC

ASUNTO:  Avallo de lote para toma lateral, desarenador, servidumbre subterranea y de
paso.

En respuesta a la solicitud de la Unidad Ejecutora del préstamo 1725 del Banco
Centroamericano de Integracion Econdmica (BCIE), realizada mediante el memorando
namero UE-BCIE-274-2009 de fecha 28 de septiembre de 2009, se rinde el presente avalio
administrativo, a efecto de expropiar un lote, en el cual se prevé la construccién de una toma
lateral de agua cruda y un desarenador, para el Proyecto del acueducto de Pérez Zeledon.

Propiedad de: Carlos Luis Mata Elizondo.

El monto del avalto es de ¢ 43 585 580,13

C: Ing. José Luis Arguedas Negrini — Director UEN Programacion y Control.
Archivo
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A. Resultado

En respuesta a la solicitud de la Unidad Ejecutora del préstamo 1725 del Banco
Centroamericano de Integracion Economica (BCIE), realizada mediante el memorando
numero UE-BCIE-274-2009 de fecha 28 de septiembre de 2009, se rinde el presente avalto
administrativo, a efecto de expropiar un lote, en el cual se prevé la construccion de una toma
lateral de agua cruda y un desarenador, para el Proyecto del acueducto de Pérez Zeleddn.

Propiedad de: Carlos Luis Mata Elizondo

Se asigna al Ingeniero Bernal Alvarado Sanchez para que rinda tal pericia.
B. Considerando

B.1 Justificacion técnica

De conformidad a lo consignado en el memorando N° SUB-G-AID-UEN-EYP-2009-1285,
el AyA formaliz6 un contrato con la firma Consultores Centroamericanos de Ingenieria S.A
(CONCESA) en el afio 2004, para realizar un estudio detallado de la situacion existente del
acueducto de San Isidro en Pérez Zeledon. El andlisis realizado por CONCESA proveyo al
AyA de un informe donde se indicd un diagnostico, un pronostico de poblacion y demanda,
un andlisis de alternativas y un predimensionamiento preliminar de la alternativas que se
seleccionaron como las mas aptas para cubrir la demanda en el horizonte de proyecto (2030).
Dentro de la alternativa propuesta para el abastecimiento de San Isidro hasta el afio 2030, se
debe construir una planta potabilizadora con un caudal nominal de 150 I/s, en una primera
fase. Para poner en operacion la planta potabilizadora que se justifico en el Plan Maestro
para la ciudad de San Isidro del General, es necesaria la captacion del agua cruda, por medio
de una toma lateral. Posteriormente el agua cruda que se capte sera conducida por medio de
una tuberia de aduccion hacia un desarenador, el cual tiene como funcion eliminar arena del
agua cruda.

Después del paso por el desarenador, el agua cruda se llevara a la planta donde se iniciara el
proceso de potabilizacion del agua. Se pretende, en la primera etapa, la construccion de la
infraestructura necesaria para tratar al menos 150 I/s. Pero planificando para una segunda
etapa donde se potabilizaria hasta un caudal de 300 I/s.

Segun el alineamiento otorgado por el INVU, se fijé un retiro de 15 metros con respecto al
rio Chirripo, por lo cual el terreno a adquirir para la construccion del desarenador y la toma
lateral incluye el area de proteccién correspondiente.



142
Las obras que se construiran en el terreno que se pretende adquirir son: Toma lateral, canal
de comunicacion entre la toma y el desarenador, desarenador, caja de entrada al desarenador,
caja de limpieza y sus pozos de inspeccion, caja de salida y sus pozos de inspeccion, tuberia
de aduccion.

El terreno a adquirir reune las condiciones hidraulicas para la construccién de la toma lateral,
ademas de tener una parte plana para la colocacion del desarenador.

Objetivo del avaltio

El objetivo del avallo es determinar el justiprecio a indemnizar por la expropiacion de parte
de una finca a efectos de construir una toma lateral de agua cruda, desarenador y linea de
aduccion.

Propietario del bien

La propiedad esté inscrita ante el Registro Nacional a nombre de Carlos Luis Mata Elizondo,
cedula 1-250-872 (ver Anexo 9 — Estudio Registral).

Inscripcion del inmueble:

Conforme al estudio de Registral realizado la propiedad esta inscrita en el partido de San
José, al folio real 1 277249-000, con un area segun Registro de 20 327,45 m2 de los cuales
no se indica plano. EIl plano SJ-1234474-2007, con una superficie de 16 203,37 m?, se
catastrd para rectificar el area de la finca madre (ver Anexo 10 — Plano catastrado de finca
madre).

Fecha de inspeccion de campo: 13 de noviembre de 2014.

Localizacién de la propiedad

El inmueble se localiza en la provincia de San José (01), Cantén (1) 19 Pérez Zeledon,
Distrito (02) General, aproximadamente 20 m sureste y 510 m noreste del puente de los
Gemelos en Miraflores, entrando por servidumbre de paso. Entre las coordenadas 501 200
y 373 800 de la hoja cartografica San Isidro escala 1: 50 000, tal como se muestra en la Figura
A.9 siguiente:
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Figura A.9. Ubicacion en Ortofoto. Sin escala.
Fuente: Elaboracién propia sobre ortofoto del SNIT, 2015.

Caracteristicas de la propiedad

El terreno a adquirir por el AyA esta descrito mediante el plano catastrado ndmero
SJ-1373470-2009 (ver Anexo 8.3 — plano de lote a adquirir), levantado por la Direccién de
Topografia del AyA y tiene las siguientes caracteristicas:

a) Area total a expropiar = 2046,00 m2.

b) Area de proteccion del rio Chirripé Pacifico = 1105,00 m2

c) Topografia: Ondulada donde se ubicara la toma lateral y plana donde se constituira la
servidumbre.

d) Uso del terreno: Para construir una toma lateral y desarenador.

e) Servicios publicos existentes: Aproximadamente a 500 metros al oeste se cuenta con
tendido eléctrico, telefonia fija y celular. Las escuelas, colegios, clinicas, locales comerciales
diversos y todos los servicios de indole municipal se ubican en la localidad de Rivas situada
un kilémetro al noroeste del puente Los Gemelos.

f) Frente: 6,01 metros a servidumbre de paso.

g) Acceso: mediante servidumbre de paso.

h) Acera: No tiene.
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Metodologia de valoracion

Para la valoracion de este inmueble se empleard el Método de factores en el enfoque de
Mercado, el cual esta basado en la obtencion del valor del predio, empleando la informacion
de propiedades cercanas que tengan caracteristicas que sean comparables o que se puedan
homologar.

Para la aplicacion de este método se estableceran las cualidades y caracteristicas (intrinsecas
y extrinsecas) del lote a valorar y el valor de lo que se considerard como lote tipico o
representativo de la zona homogeénea en la cual se encuentra el inmueble a valorar.

Las variables consideradas para aumentar o disminuir el valor del lote de interés del AyA, en
comparacion con un lote tipico de la zona pueden ser su area o extension, frente a calle
publica, ubicacidn con respecto al cuadrante o las esquinas, tipo de vias de acceso, acceso a
servicios tales como electricidad, alumbrado publico, agua potable y telefonia. Ademas se
tomaran en cuenta otros factores tales como la regularidad y forma del lote, su nivel con
respecto a calle publica, si tiene o no vista panordmica, su pendiente y otras.

Como lote tipo en la zona se ajustara el establecido por el Ministerio de Hacienda en su zona
homogénea 1 19 04 R03 a lo observado por el Perito en la inspeccion de campo.

Estudios basicos realizados

En el proceso de adquisicion del inmueble se realizaron los siguientes estudios basicos:
Pruebas de tratabilidad del agua cruda (AyA), Estudio de Suelos (Castro de la Torre),
Viabilidad Ambiental (Secretaria Técnica Ambiental Nacional), Uso de Suelo
(Municipalidad de Pérez Zeleddn). Ver Anexo 8.4, Estudios basicos.

A partir de los estudios anteriormente citados se concluyd que el terreno a expropiar es apto
para la construccion de las obras civiles requeridas por el AyA.

Descripcion del lote

Descripcion topografica del terreno:

El lote a adquirir es parte de una finca de repastos y bosque situada en un area suburbana

cercana a los poblados de Rivas, Miraflores y General Viejo de Pérez Zeledon. El area de
la finca madre es similar a la de los lotes tipicos en la zona y el lote a expropiar es de 2 046,00
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m2, la cual es menor a la del lote tipo establecido para la presente valoracion que se estimd
en 10 000,00 m2y el &rea de servidumbre es de 303,00 m2.

La finca madre no tiene frente a calle publica y por ende el lote a adquirir tampoco lo tiene,
el acceso sera mediante servidumbre de paso y de tuberia a constituirse a favor del AyA, la
cual coincide en la mayor parte de su recorrido con una servidumbre de paso de hecho
existente a favor de otros fundos enclavados. La finca madre es irregular debido a que existe
una relacion de éareas de 0,39 entre el area de la finca madre y el area del rectdngulo de menor
area en el cual esta se puede inscribir, tal y como se puede apreciar en la Figura A.10
siguiente:

Finca madre

Rectangulo de menor
area

e ——

Figura A.10: Regularidad de la finca madre
Fuente: Elaboracion propia, 2015.

Aplicando las formulas sugeridas por el ONT, el factor de regularidad de la finca madre es
0,6245 y debido a esa irregularidad existente, por criterio profesional se considera que el lote
para toma lateral tiene un mayor valor con respecto a la finca madre.

El tipo de via de acceso es calle de lastre en buen estado de conservacion, desde Rivas hasta
el puente Los Gemelos o bien desde General Viejo hasta ese mismo sitio. El ultimo tramo
que consta de aproximadamente 510,54 m es mediante servidumbre de paso y de tuberias,
actualmente en tierra.

La pendiente del terreno para toma lateral y desarenador es de aproximadamente un 10%,
conforme a los datos de la Direccion de Topografia del AyA, y su nivel con respecto a calle
publica no incide en el valor del inmueble debido a que éste no influye en la capacidad de
evacuacion de aguas pluviales ni es causal de inundaciones en la superficie a expropiar.
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La zona en general carece de servicios urbanisticos de acera, cordon y cafio. En el frente a
calle publica se tiene acceso a tendido eléctrico, cafieria, alumbrado publico y telefonia,
mientras que el lote en expropiacion carece de los mismos. La ubicacion del inmueble
medianera sin que esto reste ni agregue valor a la finca madre en virtud de la zona en que se
encuentra.

El lote para toma lateral colinda entre los vértices del 4 al 9 del plano catastrado SJ-1373470-
2009, con el rio Chirripo Pacifico. De los 2046,00 m? a expropiarse, 1105,00 m2 corresponden
a area de proteccion de rio, considerando un retiro de 15,00 metros por ser un area rural de
baja pendiente. En el Anexo 8.7 se muestra un montaje del plano a adquirir sobre el plano
de la finca madre.

La ubicacion del area de proteccion dentro del lote a expropiar se muestra de color verde en
la matriz de ubicacion que se muestra en Figura A.11 siguiente y tiene un factor promedio de
0,263. Al ser este factor menor a 0,50 se considera que la ubicacion del area de proteccion
agrega valor al inmueble a valorar.

" Area sin restricciones

Area de proteccion rio Chirripd

PaCfﬁCO ————

Figura A.11: Ubicacion de area de proteccion dentro de lote a expropiar.
Fuente: Elaboracién propia, 2015.

Dentro del area de proteccion del rio Chirrip6 so6lo existen arboles nativos en el banco alto
del rio, y el area restante denota una corta de arboles para dar paso a usos agropecuarios. La
tala o eliminacion de los arboles resta valor por cuanto dejan de brindarse servicios
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ambientales tales como la fijacion de carbono, la regulacion del ciclo hidroldgico y la belleza
escenica entre otros, por esa razon se considerara que a pesar de la existencia de flora esta no
cumple con lo establecido en el articulo 34 de la Ley Forestal N° 7575 en cuanto a la corta o
eliminacion de arboles.

La calidad aparente del agua del rio Chirrip6 es buena, no se observa contaminacién con
desechos solidos tales como bolsas de basura, Ilantas u otras. Tampoco emanan malos olores
de dicho rio, lo cual le otorga una percepcién positiva en su valoracion.

En las Figuras A.12, A.13 y A.14 siguientes se muestran vistas de la cobertura vegetal del
terreno a expropiar, de la servidumbre de paso y de tuberia a constituirse y del area de
proteccion del rio Chirrip6 dentro del area a de lote a expropiar.

Figura A.12. Cobertura vegetal del lote para toma lateral y desarenador.
Fuente: Elaboracién propia, 2015.
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Figura A.13. Vista parcial de la franja de servidumbre de acueducto a constituirse.
Fuente: Elaboracién propia, 2015.

Figura A.14: APCSA del rio Chirrip6 dentro del lote para toma a expropiarse.
Fuente: Elaboracion propia, 2015.
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B 10.2) Estado y uso actual de las construcciones:- En el area a expropiar no existen
construcciones.

B 10.3) Derechos de inquilinos o arrendatarios: No hay.
B 10.4) Licencias o derechos comerciales: No hay.

B 10.5) Permisos y las licencias o concesiones para la explotacion de yacimientos: No
hay.

B 10.6) Precio estimado de las propiedades colindantes y de otras propiedades de la
zona o el de las ventas efectuadas en el area:

En la zona hay poca oferta de venta de terrenos de tamarfio similar al lote en expropiacion.
En el Cuadro A.10 siguiente se muestran algunas referencias de precio obtenidas (ver Anexo
8.8 — Referencias de precio):

Cuadro A10. Referencias de Precio
Fuente: Elaboracion propia, 2015.

Tipo de terreno Referencia Valor por m?
Finca folio real 1|1) Expropiacion realizada por AyA, ¢ 20 000,00
624716-000 inscrita en febrero de 2012.

Servidumbre de paso y|[2) Expropiacion realizada por AyA, ¢ 18 000,00

de tuberia sobre fincalinscrita en diciembre de 2009.
folio real 1 277247-000

Servidumbre de paso y|3) Expropiacion realizada por AyA, ¢ 18 000,00
de tuberia sobre fincalinscrita en diciembre de 2009.
folio real 1 553998-000

Mapa de Valores ONT |4) Zona homogénea 1 19 04 R03 ¢ 850,00

Valor promediado de ¢ 18 666,67
lote para toma lateral

Se descarta como referencia de precio el valor unitario por metro cuadrado definido para la
Zona Homogénea 1 19 04 RO03, debido a que el Q calculado es superior al valor critico
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establecido para un nivel de confianza del 90% y cuatro observaciones en el Test Q, tal y
como se muestra a continuacion:

Qcalc = |x2 — x1|/R (4.1)
Qcalc = |18000 — 850|/|20000 — 850]|

Q calc = 0,8955
Q tabulado = 0,765

La ubicacion espacial de las restantes referencias de precio se observan en la Figura A.15
siguiente:

500 501 502

373

Figura A.15: Ubicacion espacial de referencia de precio. Hoja San Isidro 1:50000.
Fuente: Elaboracién propia, 2015.
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De conformidad a las formulas sugeridas por el Organo de Normalizacion Técnica del
Ministerio de Hacienda se aplican los factores de homologacién tal como se muestra en el
Cuadro A.11 siguiente:

Cuadro A.11. Factores de homologacion
Fuete: Elaboracion propia, 2015.

Lote Tipo Lote a valorar Factor a aplicar
Valor m? ¢ 850 ¢ 18 666,67
Area 10 000,00 m2 2046,00 m? 1,341
Frente 70,00 m 6,00 m 0,9920
Regularidad 0,6245 1 1,1249
Tipo de via 5 7 0,8788
Pendiente 20 % 10 % 1,1368
Servicios 1 No hay No hay 1.00
Servicios 2 15 1 0,6570
Ubicacion 5 5 1.00
Nivel 0 0 1.00
Factor total a aplicar 0,9821

De conformidad a lo anteriormente indicado al ser el valor unitario por metro cuadrado de ¢
18 666,67 y aplicarse un factor total de ajuste de 0,9821 se obtiene un valor por metro
cuadrado ajustado de ¢ 18 332,53.

Tal como se mencion6 anteriormente la superficie de area de proteccién dentro del lote a
expropiar es de 1105,00 m? de la totalidad de 2046 requeridos. Aplicando la siguiente
formula se calculara el porcentaje de depreciacion u apreciacion del area de proteccion con
respecto al area sin limitaciones:

SAPCSA)
Afm

Fda=1+( (4.2)

Donde: Fda = Porcentaje de depreciacidn u apreciacion.
SAPCSA = Superficie del area de proteccion.

Afm = Area de la finca madre.
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Aplicando la formula:

SAPCSA

Fda=1% (—_) (4.2)
1105 m?

Fda=1+% (2046 22)

Fda= 1+0,54

Fda= 154

En este caso se considera que la ubicacion del area de proteccion dentro del area a expropiar
le otorga valor a ésta, asi mismo que la calidad aparente del agua de una valoracion positiva,
mientras que la cobertura boscosa o vegetal tiene una valoracion negativa. Al ser dos de
estos factores positivos se considera que el porcentaje establecido mediante la formula es de
apreciacion y corresponde a un 54%. Sin embargo, al tratarse de un terreno rural se establecio
un limite méximo de apreciacion del 30% en consecuencia el valor unitario del &rea de
proteccion se fija en 130% del valor de area sin limitaciones.

Al ser el valor unitario por metro cuadrado de terreno sin limitaciones de ¢ 18 332,53 al
aplicarse el factor de apreciacion se obtiene un valor unitario por metro cuadrado de area de
proteccion de ¢23 832,28 y al ser el area de proteccion de 1105 m? se fija su valor total en ¢
26 334 669,40.

Monto a indemnizar por el &rea de proteccion (1105,00 m?) = ¢ 26 334 669,40

El area sin limitaciones de la Ley Forestal N° 7575 es de 941,00 m2 para los cuales se fijo
un valor unitario de ¢ 18 332,53, en consecuencia se establece su valor total en ¢ 17 250
910,73.

Monto a indemnizar por el area sin limitaciones de la Ley Forestal N° 7575
(941,00 m?) = ¢ 17 250 910,73

B 10.7) Gravamenes que pesan sobre la propiedad y el valor del bien, fijado por el
propietario: No hay.

Valor solicitado por el propietario ¢ 20 000,00 por metro cuadrado.
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B 10.8) Cualesquiera otros elementos o derechos susceptibles de valoracion e
indemnizacion

A partir del montaje del plano del lote a expropiarse sobre el plano de la finca madre se puede
apreciar que existe un area indeterminada entre la servidumbre de paso y de tuberia
constituirse, el lote para toma lateral y los linderos de la finca madre. Dicha area podria
considerarse como un resto inadecuado susceptible de valoracion debido a que por su tamafio
y ubicacion espacial no podra ser utilizado por el propietario registral.

C.1) Por tanto:

En el Cuadro A.12 se muestran los valores calculados:

Cuadro A.12: Valores Calculados
Fuente: Elaboracion propia, 2015.

Valor del area de proteccion a expropiar (1105,00 m?) ¢ 26 334 669,40

Valor del area sin limitaciones de la Ley Forestal N° 7575 (941,00 m?) |¢ 17 250 910,73

Total de la indemnizacion por el lote para toma lateral ¢ 43 585 580,13

Valor en letras: Cuarenta y tres millones quinientos ochenta y cinco mil colones quinientos
ochenta colones con trece céntimos.

Ing. Bernal Alvarado Sanchez
I.T. 7742
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Anexo 8.1. Estudio de Registro

vonsulta For Numero de Finca o Concesion

Pagina 1 de 1
v » Consulla por Niimero de Finca - Reaistro Nacional.
30/sep/2609 REGISTRO NACIONAL PARTIDO DE SAN JOSI:
10:57 AM CONSULTA POR NUMERO DE FINCA MATRICULA 277249---000
PROVINCIA: SAN JOSE FINCA: 277249 DUPLICADO: HORIZO INTAL:  DERECHO:000
i SEGREGACIONES: NO HAY
NATURALEZA: TERRENO DE BRENON
SITUADA EN EL DISTRITO 2-GENERAL CANTON 19-PEREZ ZELEDON DE LA PROVINCIA DE SAN JOSE
LINDEROS

NORTE: RIO CHIRRIPO

SUR:  RESTO RESERVADO

ESTE: RESTO RESERVADO

OESTE: CALLE PRIVADA EN MEDIO RIO CHIRRIPO

MIDE: VEINTE MIL TRESCIENTOS VEINTISIETE METROS CON CUARENTA Y CINCO DECIMETROS CUADRADOS
PLANO: NO SE INDICA

ANTECEDENTES DE LA FINCA:

FINCA DERECHO INSCRITA EN
1-00277249 000  TOMO 2753 FOLIO 525 ASIENTO 001
VALOR FISCAL: 3,000.00 COLONES

ROPIETARIO:
‘ARLOS LUIS MATA ELIZONDO
CEDULA IDENTIDAD: 1-0250-0872
ESTADO CIVIL: CASADO UNA VEZ
ESTIMACION O PRECIO: TRES MIL COLONES
DUENO DEL DOMINIO
PRESENTACION: 0316-00013911-01
CAUSA ADQUISITIVA: COMPRA
FECHA DE INSCRIPCION: 20 DE NOVIEMBRE DE 2001

ANOTACIONES SOBRE LA FINCA: NO HAY
GRAVAMENES: NO HAY

“** ULTIMA LINEA ***

FREGRESAR IMPRIMIR
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Anexo 8.2. Plano de la finca madre
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Anexo 8.3. Plano catastrado de lote para toma lateral y desarenador

REGISTRO HAGionAL ™

; SoNAL
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ESCALA  1:60.000 /

Carles Luis
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Clizendo
Pora construir tomo y 10
esacenodor

Ganas tuls
Mola
Elizonde

Servidumbre de paso y tuberio
Ancho promedio: 6.00m

Notoas:
= Modifica of plone cotortrade SJ-1234474-2007 y of
Plono estestrado S4-1366499-2009
— Poro usos conexos con instolnciones del AyA
= Con fundomento en fa Ley constitulive de AyA N° 2726, Ley 6313 da odaulsiciones.
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Anexo 8.4. Estudios bésicos realizados algunas conclusiones del estudio de suelos
realizado por, Castro de la Torre, en diciembre de 2010.

f Acreditad
Su proyecto en suelo firme. oo el

Loboratorio de Materiales - Ingenieros Geotécnicos - Mecdnica de Suelos - Control de Calidad Alconce LE.045
Ver alcante en wwwiecn ¢o.cr

INF. #10-0976. Pag. 7 de 71

Sector: Miraflores, General Viejo de Pérez Zeledon, Toma Lateral y Desarenador.

CAPA A: (De 0,00 m a 0,20 m en P-1y P-2)

Suelo organico de color café negro con piedras, de baja calidad.

CAPA B: (De 0,20 m a 15,00 m en P-1y P-2)

Coluvio aluvional de areniscas de color verdusca con vetas de cuarzo.

Fara ias tunaaciones ae ia toma iateral y aesarenaaor, se recomienaa uransmiur 10S estuerzos a
los estratos naturales de sitio, los cuales aparecen a partir de 0,50 metros de profundidad en los sectores
de P-1 y P-2 respectivamente, de los niveles actuales de terreno, pudiendo usar 30 ton/m” de capacidad
de soporte admisible (90 ton/m’a la falla).

Socavacion:
Debido que en este sector las perforaciones se encuentran a una distancia entre los 17.0 metros a

20.0 metros de la _margen de rio. se considera que no se presentaria ninqun problema por
socavacion hacia las obras por construirse.

Sector: Miraflores, General Viejo de Pérez Zeledon, Toma Lateral y Desarenador.

Al transmitir los esfuerzos de las fundaciones del tanque a los estratos naturales de sitio con
capacidades iguales a 30 ton/m? de soporte admisible por medio de cimentaciones convencionales, y de
no cargar el subsuelo mas de lo propuesto en este informe, no sera de esperar problemas por
asentamientos mayores a 1 cm.

Casfro &| DelaTorre

CONSULTORES
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Anexo 8.5. Extracto de la resolucion sobre la viabilidad ambiental del proyecto. Fuente:
SETENA, en junio de 2012.

1. Descripcién del Proyecto (en concordancia con los folio 235 al 249 del
expediente administrativo)

Se solicita la viabilidad ambiental para la captacion del Rio Chirripo estara a una elevacién
853.53 msnm. El proyecto tiene por objetivo realizar mejoras en el sistema de
abastecimiento, para lo cual necesita construir nuevas obras de infraestructura de agua
potable, que funcionen de manera integral con el proposito de satisfacer los requerimientos
de agua potable de San Isidro de Pérez Zeleddén. En razdn del estudio de mapas de la
zona y en segundo lugar mediante recorridos detallados de campo del equipo de trabajo, se
propone la construccion de los siguientes componentes:

1. Una captacion a una elevacion de 853,53msnm, sobre el Rio Chirripé Pacifico, del
tipo caucasica a filo de agua, con una rejilla en la parte superior, con una longitud
estimada en 25 m.

2. Una conduccion muy corta, posiblemente en 250 mm de diametro en PVC SDR-26.
entre el canal de |a rejilla y el desarenador.

3. Un desarenador.

4. remover particulas de arena de hasta 0,1 mm para proteger la conduccion de la
erosion, con instalaciones de by-pass, desfogue y valvulas de control de entrada y
salida

5. Una conduccion de 11825 m de largo en diametro que van desde los 200 mm hasta
los 400 mm.

6. Una planta potabilizadora para 150 I/s, que se construira en Falta La Cota y Elevacion.

7. Sustitucion de 21515 m de largo en diametros de 75 mm — 300mm.

1.Aumento de la produccion
Infraestructura de captacion:
Consiste en una toma de tipo lateral, disefada para captar nominalmente 300ls del rio

Chirrip6. En esta primera etapa sélo se requiere un caudal de 150 lis, pero la estructura
2
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Resolucion N° 1685-2012-SETENA

debera estar disenada para una futura expansion a 300 I/s. La toma se ubicara entre las
coordenadas 501,502 -373.374 de la hoja San Isidro del Instituto Geografico Nacional,
escala 1:50.000, con un area de 200m2 entre la toma y el desarenador. La toma se debe
ubicar aguas arriba del punto 715, con elevacion 853.53.

Desarenador:

Esta estructura removera las arenas del agua cruda captada en la toma lateral Debido a las
condiciones topograficas, el desarenador debera ir totalmente enterrado y contar con un
sistema de desfogue de fondo para evacuar los lodos en el fondo como parte del
mantenimiento. La salida del desarenador debera estar en la cota 850 msnm, para llegar a la
entrada de la Planta Potabilizadora en la cota 847.50 msnm. El terreno se ubica entre las
coordenadas 501,502 -373,374 de la hoja San Isidro del Instituto Geografico Nacional,
Escala 1:50.000,

Canal de aduccioén:

La tuberia de transporte de agua cruda debera tener capacidad para transportar un caudal de
300 I/s desde el desarenador hasta la camara de entrada de la planta potabilizadora; el
material a utilizar para la tuberia de aduccion debera ser en hierro ductil K7 y las juntas
deben garantizar la hermeticidad de la linea.
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Anexo 8.6. Uso de Suelo emitido por la Municipalidad de Pérez Zeledon en febrero de
2012.

Municipalidad de Pérez Zeledon

Desarrolio, Control Urbano y Servicios Municipales
Planificacién Urbana y Contrel Constructive

Certificado de Uso de Suelo Certificado N° CRT-0246-2012-SPU

DATOS DEL PROPIETARIO [
Cédula 0102500872

Nombre MATA ELZONDO CARLOS LUIS |
DATOS DE LA PROPIEDAD

Plano Catastrado # 1373470-2008 Distrito ~ General
Direceion  DISTR, GRALVIEIQ

’ USO SOLICITADO
Uso Especifico TOMA LATERAL Y DESARENADOR

Uso Solicitado  Cormunal e Institucionsa) Area 2046 m*
CONEL FIN
Finalidad:  Construccion

Nombre INSTITUTO COSTARRICENSEDE AY A Cédula 4000042138 |

De acuerdo 3l reglamento de Zonificacon Plan Regulador Parcial de San Isidro de El General , publicado en el
alcance #3 de ia Gaceta #84 del dia 28/04/13088, (2 propiedad y su uso debe cumplir los siguientes requistos

Artieulo: 11 Zonx Residencial
Con Cloaca / Sin Cloaca AMUraMIIMa 71009 pisos |
Frante Minimo 8m 8m |
Refiro Lateral Om |
Suparmcte Minima 120 m* 200 m” Reliro Frontal 28m
’ RESOLUCION
Resolucion: USD NO PERMITIDO

Observaciones: Esta actividad pese a estar en zona de aito fiesgo fue autorizads por of CM. en sesién
ordinaria 082-11 art 7), inciso 8) por lo anterior anteponiendo los derechos fundamentales de
0s ciudadanos en el sentido de poder Sontar con agua potable

2 Ut R A A Ot CIEIA WEA
O TIMB R S IYMBEHE

- e
Dado en ja ciudad de San Isidro de Pérez Zereaon e ala
Jueves, 09 de Febrero de 2012
Este centificado no autoriza el Inicio de ia obra o0 3 iniciar las j
Actividades Lucrativas Debe Tramitar las Licencias
Comespondientes. !
L

Planmeacipn Una weol Constructive
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Anexo 8.7. Montaje del plano del area a expropiar sobre la finca madre
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Anexo 8.8. Referencias de precio
Referencia 1

REFPUBLICA DE COSTA RICA
REGISTRO NACIONAL
CONSULTA PORNUMERD DE FINCA
MATRICULA: 624716—000

PROVINCIA: SAN JOSE FINCA: 624716 DUPLICADO: HORIZONTAL: DERECHO: 000
SEGREGACIONES: NO HAY

NATURALEZA: TERRENO PARA CONSTRUIR UNA PLANTA DE TRATAMIENTO DE LODOS
SITUADA EN EL DISTRITO 2-EL GENERAL CANTON 19-PEREZ ZELEDON DE LA PROVINCIA DE SAN
J0SE
LINDEROS:

NORTE - CON JOSE MARTIN URERA

SUR : CON EDUARDO LEZ&AMA FERNANDEZ

ESTE : CON CALLE PUBLICA DE 54.23 M DE LONGITUD

OESTE : CON RIO CHIRRIPO

MIDE: MIL DOSCIENTOS METROS CUADRADOS
PLANO:S1-1453420-2011

ANTECEDENTES DE LA FINCA:

FInCA DERECHO INSCRITA EN alor unitario por m2
1-00121609 COD FOLIO REAL
VALOR FISCAL: 100.00 COLONES ¢ 20 000,00
PROPIETARIO:

INSTITUTO COSTARRICENSE DE ACUEDUCTOS Y ALCANTARILLADOS
CEDULA JURIDICA 4-000-042138

ESTIMACION O PRECIO: CIEN COLONES

DUERO DEL DOMINIO

PRESENTACION: 2012-00015170-01

FECHA DE INSCRIPCION: 13 DE FEBRERO DE 2012

ANOTACIONES SOBRE LA FINCA: NO HAY
GRAVAMENES o AFECTACIONES: ST HAY

SERVIDUMEBRE DE PAJA DE aGUA
CITAS: 420-10415-01-0001-001

FINCA REFERENCIA 100121605 000
CANCELACIONES PARCIALES: NO HAY
ANOTACIONES DEL GRAVAMEN: NO =ay

SERVIDUMSRE DE LINEAS ELECTRICAS ¥ DE PASO
CITAS: 420-10415-01-0002-001

FINCA REFERENCIA 10012160% OO0
CANCELACTIONES PARCIALES: NO HAY
ANOTACIONES DEL GRAVAMEN: NO HA&Y

SERVIDUMEBRE DE ACUEDUCTO

CITAS: 420-10415-01-0003-001

FINCA REFERENCIA 100121605 000
CANCELACIONES PARCIALES: NO HAY
ANOTACIONES DEL GRAVAMEN: NO Hay

Usted == ==t32 cor=clando = urna SBas= d= Datos Replicads, jos datos ==t3n actualizados =] S-Dici=embr=-2014 =
ia=s 11.05.57 horas
Emitido =1 05-12-2014 a las 11:10 horas

[ 1mocme | Regresar § Comprar |
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Anexo 8.9. Referencias de precio
Referencia 2

REPUBLICA DE COSTA RICA
REGISTRO NACIONAL
CONSULTA PORNUMERO DE FINCA
MATRICULA: 277247—000

PROVINCIA: SAN JOSE FINCA: 277247 DUPLICADO: HORIZONTAL: DERECHO: 000
SEGREGACIONES: NO HAY

NATURALEZA: TERRENO DE POTRERO, CAFETAL CULTTVOS Y BRERONES

SITUADA EN EL DISTRITO 2-EL GENERAL CANTON 19-PEREZ ZELEDON DE LA PROVINCIA DE SAN
JOSE

LINDEROS:

NORTE - EDUARDO MARTINEZ POVEDA

SUR : ALFREDO JIMENEZ SANCHO

ESTE : ALFREDO MATA ELIZONDO, LIZANIAS NAVARRO BADILLG, FERNANDO MORA UMARA Y SALOMON
FERNANDEZ VENEGAS

OESTE : SERVIDUMBRE DE USO AGRICOLA CON 7 METROS Y RIO CHIRRIFO

MIDE: CINCUENTA Y SIETE MIL NOVECIENTOS NOVENTA METROS CON CUARENTA Y TRES DECIMETROS
CUADRADOS
PLANO:S1-1049306-2006

ANTECEDENTES DE LA FINCA:

FINCA  DERECHO INSCRITA EN alor unitario por m2
1-00277247 000 FOLIO REAL

VALOR FISCAL: 5,000,000.00 COLONES ¢ 18 000,00
PROPIETARIO:

CAa)a NEGRA DEL SUR SOCIEDAD ANONIMA

CEDULA JURIDICA 3-101-364482

ESTIMACION O PRECIO: CINCO MILLONES DE COLONES
DUERO DEL DOMINIO

PRESENTACION: 0573-00003233-01

FECHA DE INSCRIPCION: 02 DE OCTUBRE DE 2007

ANOTACIONES SOBRE LA FINCA: NO HAY
GRAVAMENES o AFECTACIONES: SI HAY

SERVIDUMBRE DE ACUEDUCTO Y DE PASODE A Y &
CITAS: 2009-330452-01-0001-001
AFECTA A FINCA: 1-00277247--
INICIA EL- 11 DE DICIEMBRE DE 2008
LONGITUD: 376.86 METROS
ANCHO: 6.00 METROS
RUMBO: SURESTE & NORESTE
CANCELACIONES PARCIALES: NO HAY
A FAVOR DE LA(S) FINCA(S): EN CONTRA DE LA(S) FINCA(S):
1 277247---000
ANOTACIONES DEL GRAVAMEN: NO HAY

Ust=d == ==td con=clando = una Bas= de= Datos Replicada, los datos ==tdn actuslizados =l S-Diciembr=-2014 =
iss 11.13.01 horas
Emitido =1 05-12-2014 a las 11:13 horas

g | Rogresar] Comprar |



164
Anexo 8.10. Referencias de precio
Referencia 3

REPUBLICA DE COSTA RICA
REGISTRO NACIONAL
CONSULTA PORNUMERD DE FINCA
MATRICULA: S53558—000

PROVINCIA: SaN JOSE FINCA: S53558 DUPLICADO: HORIZONTAL: DERECHO: 000
SEGREGACIONES: NO HAY

NATURALEZA: TERRENO DE PASTOS Y CAFE
SITUADA EN EL DISTRITO 2-EL GENERAL CANTON 19-PEREZ ZELEDON DE LA PROVINCIA DE SAN
JOSE
LINDEROS:

NORTE : CARLOS Y EFRAIN MATA ELIZONDO ,BRAULIO MATA MENA SERVIDUMBFRE AGRICOLA CON 7,00
METROS

SUR : AQUILINO MATA ELIZONDO ,ALFREDO MATA ELIZONDO

ESTE : CALLE PUBLICA ,BRAULIO MATA MENA

OESTE : RIO CHIRRIPO , SERVIDUMBRE AGRICOLA CON 7,13 METROS

MIDE: TREINTA Y SEIS MIL TRESCIENTOS VEINTE METROS CON VEINTIUN DECIMETROS CUADRADOS
PLANO:S1-0874128-2003

ANTECEDENTES DE LA FINCA:

FINCA DERECHO INSCRITA EN
1-00277245 COO FOLIO REAL
1-00277253 00O FOLIO REAL
1-00474753 000 FOLIO REAL

alor unitario por m2

VALOR FISCAL: 1,000.00 COLONES

PROPIETARIO: ¢ 18 000,00

ALEXANDER RAVARRO FONSECA
CEDULA IDENTIDAD 1-0553-0508
ESTADO CIVIL: SOLTERO

ESTIMACION O PRECIO: MIL COLONES
DUERO DEL DOMINIO

PRESENTACION: 0535-00004884-01
FECHA DE INSCRIPCION: 10 DE SEPTIEMBRE DE 2004

ANOTACIONES SOBRE LA FINCA: NO HAY
GRAVAMENES o AFECTACIONES: SI HAY

SERVIDUMBRE DE ACUEDUCTO Y DE PASODE A Y A

CITAS: 2005-330450-01-0001-001

AFECTA A FINCA: 1-00553988--

INICIA EL- 11 DE DICIEMBRE DE 2008

LONGITUD: §2.82 METROS

ANCHO: 5.00 METROS

RUMBO: NORESTE & SURESTE

CANCELACIONES PARCIALES: NO HAY

A FAVOR DE LA(S) FINCA(S): EN CONTRA DE LA(S) FINCA(S):
1 553998---000

ANOTACIONES DEL GRAVAMEN: NO HAY

Usted s= =std conectando a una Bas= d= Datos Replicada, los datos =stin actualizados al S-Diciembr=-2014 a
las 11.14.08 horas
Emitido =1 05-12-2014 s ias 11:14 horas

[ Tmprimsr | Regresar | Comprar |
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Anexo 8.11. Mapa de valor Zona Homogénea 1 19 04 R03
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Anexo 8.12. Matriz de valor Zona Homogénea 1 19 04 RO3

CODIGO DE ZONA

119-04-U01

119-0a-RO2 | 119-04-U02

119-04-RO3 | 119-04-U03

NOMBRE Rivas Los Lagos Horizontes
oo I N
VALOR ¢/ m?) 15 000,00 1 250,00 | 9 000,00 850,00 6 500,00
AREA (m®) 250,00 14 000,00| 1 000,00 | 10 000,00 380,00
FRENTE (m) 9,00 80,00 20,00 70,00 10,00
REGULARIDAD 1 0.8 1 0,9 1
TIPO DE ViIiA -4 S S S S
PENDIENTE (%) o 30 o 20 o
SERVICIOS 1 2 1 X
SERVICIOS 2 16 16 16 15 16
NIVEL o o o
UBICACION 5 s s
TIPO DE RESIDENCIAL vCo3 vCo2 vCco1
TIPO DE COMERCIO

TIPO DE INDUSTRIAL

HIDROLOGIA 3 3

CAP. USODE LAS TIERRAS v w

Valor unitario
e ——



