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Abstract

This research’s topic addresses the valuation of
easements, based in the unification of criteria,
factors and valoration procedures in Costa Rica.
For this, the characteristics and specifications of an
appraisal were defined through abibliographic
study comprising laws, norms and technical
requirements that intervene in valuation
processes.

Easement’s limitations, common and differing
elements were determined through the
documentary study and analysis of the current
procedure in Costa Rica and scheduled visits to
different entities. Also, the main procedures used
for their valuation were identified and recorded.

A methodology is developed in order to guide and
facilitate the estimation of the value to be
compensated for the imposition of an easement.
This methodology was applied to different cases
for validation, using a tool developed and aimed at
professionals and students of the Escuela de
Ingenieria en Construccion of Tecnoldgico de
Costa Rica, as well as the different professionals
dedicated to valuation.

that the research concluded that the acceptance
and usage of the amount to be compensated
through any of the existing methodologies requires
critical analysis of every factor and considerations
used in the during any appraisal.

Key words: Appraisals, easements, immovables.

Resumen

El tema desarrollado en la presente investigacion
consiste en la valoracion de servidumbres, basada
en la unificacion de criterios, factores vy
procedimientos de valoracién en Costa Rica.

Para ello, se determinan las caracteristicas y
especificaciones con las que debe contar un
avalilo mediante un estudio bibliografico
correspondiente a leyes, normas y requerimientos
técnicos de los procesos de valoracion.

Se determinaron las limitaciones, elementos
comunes Yy diferenciantes que poseen las
servidumbres mediante el estudio documental,
analisis del procedimiento actual de Costa Rica y
visitas programadas a diferentes entidades.
Asimismo, se sefialan los principales
procedimientos utilizados para la valoracién de
estas.

Se logra desarrollar una metodologia para guiar y
facilitar la estimacién del valor a indemnizar por la
imposicion de una servidumbre. Mediante la
aplicaciébn de este procedimiento a diferentes
casos de constitucién de servidumbres, se valida
la metodologia usando de una herramienta
elaborada, dirigida a profesionales y estudiantes
de la Escuela de Ingenieria en Construccion, asi
como a los distintos profesionales dedicados a la
valoracion de bienes inmuebles.

Se concluye que la aceptacion y uso del monto a
indemnizar  estimado  mediante  cualquier
metodologia existente, requiere del analisis critico
de los factores y consideraciones utilizados
durante el desarrollo de avallos.

Palabras clave: Avallos, servidumbres, bienes
inmuebles.
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Prefacio

Debido al desarrollo infraestructural que Costa
Rica requiere, la necesidad de proveer mas
servicios a la sociedad, asi como de aumentar la
capacidad de estos servicios, la imposicion de
servidumbres se volvié una posibilidad palpable.
Lo que requiere un proceso de valoraciéon para una
correcta indemnizacién econémica al propietario
del predio donde se constituira la servidumbre.

En Costa Rica existen diferentes
procedimientos para la  valoracién de
servidumbres, los cuales son aplicados por
diferentes entidades y profesionales segun el tipo
de servidumbre competente al &rea de accion o
enfoque de la organizaciébn. Sin embargo,
diferentes profesionales e instituciones dedicadas
a la valoracion poseen, entre si, diferentes Opticas
para tazar dichas franjas, generando subjetividad
e incertidumbre en el monto a pagar
correspondiente tanto a la utilizacién de la franja
de terreno como a la compensacion por los dafios
ocasionados al duefio de la propiedad sirviente.

Por otro lado, la Escuela de Ingenieria en
Construccion del Tecnolégico de Costa Rica,
dentro de su plan de estudios, no imparte un curso
gque se dedigue completamente a brindar
conocimientos de valuacion.

Sumado a esto, mediante estudios
realizados en el 2016, se reconoce la necesidad
de ampliar temas especificos de servidumbres,
especialmente en procesos expropiatorios.
(Anchia Rodriguez, Montero Marin, y Garcia
Montero, 2016). Asi pues, se refleja la importancia
de investigar los procesos de valuacion que
generen la correcta indemnizacion y proteccion al
patrimonio de las personas afectadas al
establecerse servidumbres. Por esta razdn, se
plantea una guia de valoracion que satisfaga los
requerimientos técnicos y legales de las
servidumbres en Costa Rica y facilitar asi la
determinacion del valor de las servidumbres en los
procesos de valoracién mediante la unificacion de
criterios, factores y metodologias.

Dedico este proyecto de graduacion a Dios, a mis
padres y a mis hermanos por acompafarme con
amor, motivacion, apoyo y consejo a lo largo de mi
vida, especialmente el desarrollo de la presente
investigacion.

Son muchos los que contribuyeron al
desarrollo y conclusion de este proyecto de
investigacion. Primeramente, doy gracias a Dios
por haberme permitido vivir la experiencia de
estudiar en la universidad, por demostrarme dia
con dia que me ama y que, de su mano, con
valentia y esfuerzo soy capaz de lograr mis
suefos. Por ser mi amigo, compafiero y confidente
en todas etapas de mi vida.

Quiero agradecer profundamente a mis
padres, quienes cultivaron en mi, los principios y
valores que hoy son la base de mi vida.

A mi madre quién con todo lo que hace
muestra su amor incondicional hacia mi, a mis
hermanos y a quienes la rodean. Por ser mi
inspiracion, la espectadora nimero uno de mis
logros y el mas grande apoyo en mis momentos de
debilidad.

A mi padre, mi mayor ejemplo de esfuerzo,
trabajo, humildad y perseverancia. Le gradezco
por amarme, incentivarme, apoyarme Yy
principalmente, por enseflarme que mis miedos
nunca pueden ser mas grandes que mis suefios.

A mis hermanos Taty, Diego, Joseph y
Santiago, por ser parte fundamental de mi vida y
sin quienes no imagino como seria. Taty que,
ademas de ser mi mejor amiga, es mi persona, y
mi ejemplo de humildad, transparencia y pasion.

A Diego, por ser mi mejor amigo, mi
confidente, mi apoyo, mi compafiero de aventuras
mi ejemplo de nobleza, humanidad, bondad y
carisma.

A mis abuelos, tios y primos por su amor y
apoyo incondicional en mis logros, fracasos,
alegrias y tristezas. Sin sus consejos y abrazos no
seria quien soy hoy.

Mi agradecimiento especial al Tecnolégico
de Costa Rica, a los distintos miembros de la
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Escuela de Ingenieria en Construccién y a mis
profesores, quienes, con Ssus conocimientos,
experiencia, sabiduria y apoyo, incentivaron mi
crecimiento profesional y personal.

A mi tutor, Ing. Manuel Alan Zufiga, MGP;
por haberme orientado y guiado con su
experiencia y profesionalismo, no solo en la
elaboracidn de esta investigacioén sino por el apoyo
y la motivacion brindada para desarrollarme
profesionalmente y seguir cultivando mis valores.
También por ser referente del profesional ético y
responsable que me gustaria llegar a ser.

A los profesionales destacados en el area
de valoracion de servidumbres en Costa Rica,
MSc. Otto Pefiaranda Guzman, Ing. Roberto Loria
Gonzélez, MSc. Juan Daniel Anchia Rodriguez,
Ing. Fernanda Arias, MSc. Javier Leén Alvarez,
Alfredo Chavarria Torres, Tamara Becerra e Ing.
Geovanny Fernandez, por su apoyo, tiempo y
material facilitado para el desarrollo de la presente
investigacion.

Agradezco en gran manera a Gabriela,
Ménica, y Wendy, quienes con su amistad
incondicional me brindan su apoyo y motivacion
para mi desarrollo profesional y personal.

A mis amigos Yy comparfieros por
apoyarme, explicarme, acompafiarme, creer en mi
y haber hecho de mi vida universitaria una etapa
inolvidable que siempre estard en mi corazon.
Especialmente a Marcelo, Natalia y Luis Armando,
por estar presentes, acomparfiarme, escucharme y
aconsejarme en el desarrollo de mi etapa
universitaria.
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Resumen ejecutivo

El presente proyecto abordd el tema de la
valoracién de servidumbres, con el propésito de
establecer la unificacion de criterios, factores y
métodos de la valoracion en Costa Rica. Se
propone un procedimiento estandarizado para el
célculo del monto a compensar por constitucion de
la servidumbre, de modo que la franja valorada
sea utilizada para satisfacer las necesidades de la
poblacién costarricense y para el desarrollo del
pais.

La investigacion realizada abre una
brecha en el tema de valoracion de servidumbres,
puesto que contribuye y permite tanto a profesores
como a estudiantes de la Escuela de Ingenieria en
Construccion del Tecnolégico de Costa Rica la
adquisicién de conocimiento que actualmente no
se contempla dentro del plan de estudios con un
curso dedicado en su totalidad a brindar
conocimientos de valoracion.

En virtud de ello, en el presente trabajo se
plante6 como principal objetivo el desarrollo de
una metodologia para la elaboracion de avallos
de servidumbres que logre satisfacer los
requerimientos técnicos y legales de la valoracién
en Costa Rica, de modo que facilite esta actividad
mediante la unificacion de factores, criterios y
procedimientos de valoracion.

Asimismo, lo que se pretendié, con el
desarrollo de la investigacion, fue examinar los
procedimientos que se utilizan en Costa Rica para
la valoracion de servidumbres; identificar los
factores normativos y técnicos que intervienen en
los procesos de valoracion y que determinan las
caracteristicas con las que debe contar un avaluo;
desarrollar un procedimiento estandarizado para la
valoracion de servidumbres; y aplicar la
metodologia propuesta de avaluacién a diferentes
tipos de servidumbre.

La metodologia empleada para el
desarrollo del presente proyecto se basé en una
investigacion descriptiva. La recoleccién de datos
se llevé a cabo mediante consultas bibliogréaficas y

documentales; y a través de entrevistas a
profesionales dedicados a la valoracion.

Al indagar en los documentos, normativas
reglamentos y procedimientos correspondientes al
tema de las servidumbres, se establece la
importancia tanto del conocimiento de las
caracteristicas de la franja y del predio donde se
impondra la servidumbre, para su correcta
valoracién, asi como la consideracion de la
legislacion y normativa costarricense en materia
de servidumbres. En este tema, no se puede dejar
de lado el criterio profesional y la justificacion de
los factores utilizados.

No obstante, se encuentra un vacio en
Costa Rica pues no existe una normativa que
permita la uniformidad a los peritos valuadores a
la hora de emplear sus criterios en la valoracion de
servidumbres y procesos expropiatorios. De este
modo, la estimacién del valor de la franja de
servidumbre y el dafio al remanente se limita a la
opinion del valuador.

Se determina también la diferencia a la
hora de valorar diferentes tipos de servidumbres.
La cual consiste, principalmente, en las
limitaciones o privilegios por las que se vera
perjudicado o beneficiado el propietario del predio
sirviente.

Como resultado de Ila investigacion
realizada, se logré desarrollar una metodologia
que sirve para la determinacion del valor a
indemnizar por la imposicién de una servidumbre.
Mediante la aplicacion del procedimiento
propuesto a diferentes casos de constitucion de
servidumbres, se valido la propuesta haciendo uso
de una herramienta elaborada a través de la
utilizacion de Visual Basic de Microsoft Excel.

La herramienta brinda a los estudiantes y
profesionales de ingenieria en construccion y
carreras afines la posibilidad de determinar el valor
de la servidumbre y el valor que debera
indemnizarse al duefio del predio sirviente a causa
de la constitucibn de una servidumbre. Esto
incluye el funcionamiento de la herramienta y los
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datos necesarios con los que se debe contar antes
de su utilizacién, asi como las instrucciones vy
consideraciones que se deben tomar en cuenta
para la correcta estimacién del valor de una
servidumbre.

La validacion del procedimiento de
valoracion propuesto permitié determinar que la
aceptacion y uso del monto a indemnizar estimado
mediante cualquier metodologia requiere del
andlisis critico de los factores y consideraciones
utilizados durante el desarrollo del avaluo.
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Introduccion

La presente investigacion aborda el tema
correspondiente a la valoracion de servidumbres
gue son una franja de terreno de un bien ajeno
utilizada tanto para el aprovechamiento de otro
predio como para el abastecimiento de servicios
basicos que satisfacen las necesidades de la
poblacién costarricense y el desarrollo del pais.

Otorgarle valor a un bien fue necesario
desde que las primeras civilizaciones comenzaron
a intercambiar sus pertenencias y recursos. En
1853, en Costa Rica, se marca un precedente para
la valoracion, debido a la promulgacion del Cédigo
de Comercio, en el que se establecid valores a los
bienes.

Con el paso de los afios se aumento la
cantidad de venta y compra de propiedades,
asimismo la cantidad de construcciones, por lo que
muchos propietarios optaban por asegurar sus
pertenencias. Los avallos, en ese momento, se
realizaban para seguros en casos de incendios o
accidentes a la propiedad o para determinar el
valor de los impuestos y para fines crediticios.

A partir de 1970, diferentes bancos
costarricenses e instituciones publicas, crearon
departamentos de avallos. Entre ellos se puede
mencionar el Instituto Costarricense de
Electricidad (ICE), Ministerio de Obras Publicas y
Transportes (MOPT), Instituto de Desarrollo
Agrario - Instituto de Tierras y Colonizaciéon (IDA-
ITCO), Instituto Nacional de Seguros (INS), Caja
Costarricense de Seguro Social (CCSS).

Posteriormente, algunos profesionales
costarricenses introducen al pais conocimientos
adquiridos traidos del exterior cuando comienzan
a asistir a seminarios de valuacién impartidos por
la Unibn Panamericana de Asociaciones de
Valuacién (UPAV). De esta manera se crea el
Instituto Costarricense de valuadores (ICOVAL), el
cual en 1992 se incorpora a la UPAV. Debido a
gue en 1999 la Universidad Estatal a Distancia
(UNED) firma un convenio con la Benemérita
Universidad Autonoma de Puebla (BUAP),
actualmente, se imparte una Maestria en

Valuacién con profesores nacionales en su
totalidad.

Debido al desarrollo infraestructural que
Costa Rica requiere, la necesidad de proveer mas
servicios a la sociedad y de aumentar la capacidad
de estos servicios, algunos departamentos de
diferentes entidades publicas se encargan de la
compra de terrenos para la instalacion de lineas
de alta tension, torres de electricidad, carreteras,
tuberias, entre otros. Por lo que en algunos de
estos casos la imposicion de servidumbres se
vuelve una posibilidad recurrente.

El proceso en Costa Rica para la
constitucidon de una servidumbre puede llevarse a
cabo a través de la negociacién entre las partes
involucradas o mediante procesos expropiatorios.
Esta segunda forma despoja al sujeto de su
propiedad porque al imponer una servidumbre
sobre un predio ajeno se rompe con el principio de
gue la propiedad ajena es inviolable, en virtud de
ello, el Estado lo indemniza econdmicamente.

Sin embargo, a pesar de los esfuerzos
realizados por distintos profesionales e
instituciones en el tema de la valoracién, no existe
la total estandarizacion que logre unificar el criterio
profesional para la valoracion de una servidumbre.
Debido a la falta de estandarizacion, junto con la
inexperiencia, subjetividad y negligencia de
algunos peritos valuadores, se ha generado
incredulidad en cuanto a los resultados de esta
rama de la ingenieria.

Por otro lado, la Escuela de Ingenieria en
Construccion del Tecnolégico de Costa Rica,
dentro de su plan de estudios, no imparte un curso
gue se dedique completamente a brindar
conocimientos de valoracion. En virtud de ello, el
presente trabajo tiene como principal objetivo el
desarrollo de una metodologia para la elaboracién
de avalltos de servidumbres que logre satisfacer
los requerimientos técnicos y legales de la
valoracion en Costa Rica, de modo que facilite
esta actividad, mediante la unificacidn de factores,
criterios y procedimientos de valoracion.
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Para ello se establecieron los siguientes
objetivos especificos:

1. Examinar procedimientos que se utilizan
en Costa Rica para la valoracion de los
distintos tipos de servidumbres.

2. ldentificar los factores normativos Yy
técnicos que inciden en los procesos de
valoracibn y que determinan las
caracteristicas y especificaciones con las
gue debe contar un avaluo.

3. Desarrollar un procedimiento
estandarizado para la valoracion de
servidumbres.

4. Aplicar la metodologia propuesta de
avaluacion a diferentes tipos de
servidumbre.

La presente investigacion abarca la
caracterizacion de los distintos tipos de
servidumbre y la descripcién de la situacién actual
de los procedimientos que se utilizan en Costa
Rica para su valoracién. También se exploran los
factores normativos y técnicos que inciden en las
diferentes metodologias. Por dltimo, se presenta el
procedimiento estandarizado desarrollado para la
valoracién de servidumbres y su debida validacion.

Esta metodologia de valoracion esta
compuesta por diferentes secciones que siguen
una secuencia légica, con el fin de proporcionar al
lector el conocimiento basico necesario a la hora
de realizar un avallo de los diferentes tipos de
servidumbre de modo que sea clara y facil de
comprender y aplicar.

La metodologia aborda desde el proceso
de recoleccién de informacion antes y durante la
visita de inspeccién hasta la elaboracion del
informe pericial. Adicionalmente, se incluyen los
pasos a seguir para la determinacion del valor de
indemnizacién debido a la constituciéon de una
servidumbre.

Asimismo, se muestra el funcionamiento
de la herramienta desarrollada para la valoracién
de servidumbres con el fin de facilitar a los
estudiantes y profesionales de ingenieria en
construccion y carreras afines la determinacion del
valor de la servidumbre y el valor que debera ser
indemnizado al duefio del predio sirviente a causa
de la constitucion de esta.

La herramienta elaborada  brinda
resultados determinados mediante la utilizacién de
la metodologia propuesta. Esta se basa
principalmente en el célculo del valor de la franja
de servidumbre y el valor del dafio al remanente

mediante el correcto andlisis y seleccion de los
diferentes factores que influyen en el proceso de
valoracién. Ademads, brinda informacion
recolectada y recomendada por diferentes
expertos en la materia. Sin embargo, también se
le da la libertad al usuario para que ingrese sus
propios factores basado en el juicio, experiencia y
criterio profesional.

Mediante la investigacion realizada, se
concluye lo siguiente:

1. Se logra determinar que los principales
procedimientos utilizados en Costa Rica
para el calculo del valor de distintos tipos
de servidumbres son el Método por
Secciones, Multifactorial y el método
basado en el concepto de Antes y
después.

2. Para estimar el valor de una servidumbre,
es indispensable el conocimiento de las
caracteristicas de la servidumbre y del
predio donde se impondra la misma. Asi
como la consideracion de la legislacion y
normativa costarricense en materia de
servidumbres, sin dejar de lado el criterio
profesional y la justificacién de los factores
utilizados.

3. En Costa Rica no existe una normativa
gue permita la uniformidad a los peritos
valuadores a la hora de emplear sus
criterios en la valoraciéon de servidumbres
y procesos expropiatorios. De este modo,
la estimacion del valor de la franja de
servidumbre y el dafio al remanente se
limita a la opinién del valuador.

4. Se determind que la diferencia a la hora de
valorar diferentes tipos de servidumbres
se basa, principalmente, en las
limitaciones o privilegios por las que se
vera perjudicado o beneficiado el
propietario del predio sirviente.

5. Se desarroll6 una metodologia que
estandariza la valoracion de servidumbres
en Costa Rica para la Escuela de
Ingenieria en Construccién, abarcando, el
procedimiento para realizaciébn de la
investigacion previa a la \visita, la
inspeccion, la determinacion del valor a
indemnizar por la constitucion de la
servidumbre, asi como la elaboracion del
informe pericial.

6. Se elabor6 una herramienta para la
valoracion de servidumbres mediante la
metodologia propuesta que, a través de
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una correcta utilizacién, determina el valor
a indemnizar por la imposicién de una
servidumbre, a través de la unificacion de
factores, criterios y metodologias acordes
a requerimientos técnicos y legales de los
diferentes tipos de servidumbre en Costa
Rica.

Mediante el uso y aplicacion de la
herramienta  para  valoracion  de
servidumbres a diferentes casos y tipos de
servidumbre, se realiza la validacion de la
metodologia propuesta.

A través de la validacion de procedimiento
estandarizado se determind que la
aceptacion y uso del monto a indemnizar
por la servidumbre a imponer, estimado
mediante cualquier metodologia existente,
requiere del andlisis critico de los factores,
criterios, consideraciones y valores
utilizados y determinados durante el
desarrollo del avaluo.
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Marco Teorico

En el presente capitulo se desarrollan los
principales conceptos y fundamentos generales y
legales requeridos para la valoracion de
servidumbres. A su vez, se presentan los
principales tipos de servidumbre en Costa Rica
junto con sus respectivas propiedades.

Conceptos basicos

Avallo

Estudio para la determinacién del valor de un bien,
para el cual se realiza un informe donde se
presenta una descripcién caracteristica del bien en
cuestion, los métodos utilizados, las condiciones
bajo las cuales se valora y el resultado obtenido a
la fecha determinada. (Manual para la Elaboracién
de Avallos por Dafios Materiales, 2012)

El valor del bien, segun la Direccién
General de Avallos de México, se determina a
partir de del analisis de mercado y la investigacién
de las caracteristicas fisicas, la ubicacion y el uso
del bien (Instituto de Administracion y Avallos de
Bienes Nacionales, s. f.)

Comparables
Hace referencia a los bienes que servirdn de base
para llegar a una conclusién en relacién con el
valor estimado de mercado de un bien, a través de
un proceso de homologacién. (Manual para la
Elaboraciéon de Avallos por Dafios Materiales,
2012)

Comunmente, se registran en bases de
datos para luego ser analizados.

Costo

Corresponde a los gastos incurridos para poder
producir o reponer un bien dentro de un sistema
de produccion (Araya, 2020). Este costo se
obtiene de considerar todos los elementos directos

e indirectos que inciden en la produccion o
reposicion del bien. Puede incluir utilidades,
promocion, y comercializacién de un bien.
Normalmente, en el tema de
expropiaciones se utiliza el valor de costo
remplazo, el cual consiste en la cantidad
necesaria, expresada en términos monetarios,
para sustituir un bien por otro nuevo que
proporcione un servicio similar. (Asociacion
Internacional de Peritos Valuadores, 2013)

Dafio remanente

Es la devaluacion que sufre el remanente de un
inmueble en forma directa o indirecta, al
segregarle una porcién o inscribirle un derecho.
(ICE, 2012)

El dafio al remanente corresponde a la
pérdida de valor econémico de una propiedad por
la inscripcion o imposicién de un derecho y las
limitaciones que se pueden contraer. Es calculado
normalmente, mediante factores de afectacion.

Lote tipo

Es el lote mas representativo de una zona, este es
establecido para fines fiscales en los Mapas de
Valores de Zonas Homogéneas. (Ministerio de
Hacienda, 2015)

Es el lote que presenta las caracteristicas
méas comunes de los lotes de la zona que se esté
analizando. Este lote sirve de referencia para
determinar el valor de un bien, debido a que se
conoce su valor. Comunmente, se utiliza en
avaluos judiciales y en zonas urbanas.

Peritaje

“Es el analisis de factores y condiciones de un bien
para establecer su estado actual y de sus partes,
asi como de posibles estados pasados o futuros
debido al uso, o la influencia de factores externos,
practicados por un perito valuador.” (Colegio
Federado de Ingenieros y Arquitectos de Costa
Rica, 2011)
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Perito

Segun la Asociacion Internacional de Peritos
Valuadores, el perito es una persona capacitada
para rendir testimonio experto (2013). Es decir, es
aquella persona que posee conocimiento y
experiencia en un tema en especifico.

Proviene de la palabra pericia que hace
referencia a sabiduria, practica, experiencia y
habilidad en una ciencia o arte. (Real Academia
Espafiola, 2020)

Perito valuador
Especialista experto en valuacién, que estima el
valor de una propiedad, cuya opinién técnica es
necesaria para el cumplimiento de diversas
obligaciones impuestas por el derecho en la
valoracién de bienes.

El perito valuador debe estar certificado
por el Colegio de Profesionales correspondiente y
debe poseer la facultad para intervenir ante
cualquier asunto de los sectores publicos y
privados en los dictamenes sobre temas de su
especialidad. (Instituto de Administracién vy
Avallios de Bienes Nacionales, s. f.)

Precio
Hecho histérico que indica la cantidad inicial que
se pide, ofrece o paga por un bien o servicio.

Una vez declarado, el precio es un hecho
y el precio pagado por una propiedad puede o no
tener relaciéon con el valor que otros puedan
atribuir a esa propiedad. (Uniform Standards of
Professional Appraisal Practice, 2004)

El precio corresponde también al valor
establecido en un avalGo. (Instituto de
Administracion y Avalios de Bienes Nacionales,
s. f)

Servidumbres

El autor del libro Avalio de Bienes Inmuebles:
Conceptos, Técnicas y Vivencias, define la
servidumbre como el aprovechamiento de una
parte de la utilidad de un bien ajeno (Castrillén
Oberndorfer et al., 2004)

Asi mismo, el Cédigo Civil costarricense
categoriza a las servidumbres como un bien
inmueble por disposicion de ley. Por lo que las
servidumbres son un Derecho Real en cosa ajena,
es decir, son un poder real sobre un predio ajeno,
para usarse parcialmente en algun aspecto, donde
el propietario del inmueble sirviente posee limites
en el ejercicio de su derecho de propiedad.
(Zaniga Montero, 2017)

Valor
“Cualidad de las cosas en virtud de la cual se da
por poseerlas con cierta suma de dinero”
(Castrillon Oberndorfer et al., 2004)

Corresponde una aproximado o estimado
del precio probable que se pagara por los bienes o
servicios en un momento determinado. (Manual
para la Elaboracion de Avallos por Dafios
Materiales, 2012)

Valor de mercado
Valor méas probable en el que el comprador y el
vendedor sabiendo las caracteristicas particulares
y principales de un bien, asi como de las
condiciones del mercado a su alrededor estan
dispuestos a intercambiarlo, siendo las dos partes
libres de presiones externas y realizando la
operacion de intercambio en un tiempo razonable.
Este valor es que se utiliza en los avaltos
de bienes que pueden ser analizados con bienes
comparables existentes en el mercado abierto;
segun la Direccién General de Avallos de México,
se basa en la investigacién de la demanda de
dichos bienes, operaciones de compraventa
recientes, operaciones de renta o alquiler y que,
mediante una homologacién de los datos
obtenidos, el valuador logra estimar un valor de
mercado. (Instituto de Administracién y Avaltos de
Bienes Nacionales, s. f.)

Conceptos legales

Derecho de paso

De acuerdo con el Cédigo Civil de Costa Rica, el
derecho de paso es una facultad por ley que
permite exigir paso por los predios colindantes,
aledafios o circunvecinos, para la explotacion del
suyo. (Art. 395)

Este derecho es un privilegio temporal o
permanente, para poder pasar por una parte o
franja de propiedad terreno que le pertenece a
otro. (Instituto de Administraciéon y Avallos de
Bienes Nacionales, s. f.)

Derecho real

"Derecho real es el que se tiene en una cosa, 0
contra una cosa sin relacibn a determinada
persona. Todo derecho real supone el dominio o la
limitacién de alguno o algunos de los derechos que
éste comprende. EI derecho real puede

14 METODOLOGIA PARA LA VALORACION DE DIFERENTES TIPOS DE SERVIDUMBRES EN COSTA RICA



constituirse para garantizar una obligacion
puramente personal." (Art. 259, Codigo Civil)

Erario
La Real Academia Espafiola y Caffarena de Jiles
definen el erario como "Tesoro publico de una
nacion, provincia o pueblo" (1984, p. 373).

Se puede ver como un conjunto de bienes
y dinero que le pertenece al Estado y lo utiliza para
solventar sus gastos. (Secretaria de Hacienda y
Crédito Publico, 2015)

Expropiacion

Es el acto por parte del estado de privar al
particular de algin bien que le pertenece en
propiedad, por causa de utilidad puablica o interés
preferente a cambio de un pago previo
correspondiente. (Manual para la Elaboracion de
Avallos por Dafios Materiales, 2012)

El  Diccionario Juridico Elemental de
Avallos de Bienes Inmuebles de Chile se define
como el “Desposeimiento o privaciéon de la
propiedad, por causa de utilidad publica o interés
preferente, y a cambio de una indemnizacion
previa’ (Caffarena de Jiles, s. f.)

La expropiacion puede darse de forma
forzosa, y consiste en el apoderamiento de la
propiedad ajena que el Estado u otra corporacion
o entidad publica lleva a cabo por finalidad la
utiidad publica y abonando justa y previa
indemnizacion.

Fundo enclavado
Predio que, al encontrarse en medio de otros
predios, no cuenta con acceso a una via publica.

Gravamen

Es una obligacién o carga que obliga a hacer, no
hacer o consentir algo sobre un bien inmueble.
(Registro Nacional, 2010)

Gravamen corresponde a cualquier
limitacién que afecta los derechos de propiedad y
valor del bien como es el caso de las
servidumbres.

La imposicién de una servidumbre sobre
un predio corresponde a un gravamen, que implica
impedimentos que afectan el valor y el precio de
venta tales como controles de copropiedad y
restricciones en las escrituras o subdivisiones.
(Asociacion Internacional de Peritos Valuadores,
2013)

Usufructo

Derecho a disfrutar y beneficiarse de bienes
ajenos con la obligacion de conservarlos, con la
salvedad de que la ley indique otra cosa. (Real
Academia Espafiola, 2020)

Asi mismo, Direccién General de Avallos
de México indica que el usufructo corresponde al
disfrute de una cosa con la Unica obligacién de
dejar a salvo su forma y sustancia. (Instituto de
Administracion y Avallos de Bienes Nacionales,
s. f)

Existe también, el usufructo vitalicio, el
cual corresponde a un derecho sobre la propiedad
gue permanece sb6lo durante la vida de una
persona determinada, por ende, duefio de un
usufructo vitalicio no puede legar la propiedad a
los herederos. (Asociacion Internacional de Peritos
Valuadores, 2013)

Segun el Cddigo Civil costarricense, en
caso de que el derecho de usufructuar alguna cosa
corresponda a una o a mas personas diferentes
del propietario, el derecho rige por el titulo en que
se haya constituido. (Art. 289)

Categorizacion de
las servidumbres

Las servidumbres en Costa Rica pueden
clasificarse de la siguiente manera segun sus
caracteristicas:

Aparentes y no aparentes

Las aparentes suponen la existencia de signos
externos permanentes que hacen que sean
visibles y notorias, mientras que las no aparentes
no se manifiestan a los sentidos. (Corte Suprema
de Justicia, 2009) Es decir, las aparentes son
visibles, mientras que las no aparentes no lo son.

Continuas y discontinuas

Las continuas no requieren para su ejercicio una
actividad o intervencién humana, y pueden ser
usadas innecesariamente; mientras que las
segundas en su ejercicio o disfrute interviene la
actividad del hombre, ademas de un uso a
intervalos mas o menos largos. (Cédigo Civil, Arts.
378y 379)
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Positivas y negativas

Las positivas corresponden a la obligacion de
dejar hacer alguna cosa al duefio del predio
sirviente. Mientras que la negativa le prohibe al
duefio del predio sirviente hacer algo que le seria
licito sin la servidumbre. (F. J. Garcia Montero,
s. f.)

Forzosas, voluntarias y naturales

Las servidumbres forzosas se dan cuando la Ley
faculta a los particulares para obtener la
imposicién de la servidumbre, a pesar de que el
duefio del predio sirviente se oponga; el Codigo
Civil costarricense establece la obligacién de paso,
gue corresponde en realidad a una servidumbre
forzosa de paso, debido a que se constituye por
resolucién del drgano jurisdiccional en los casos
establecidos por la Ley. (Arts. 395-400)

Por otra parte, como lo menciona el
experto Zufiga Montero en su investigacion, "...el
propietario de un predio puede establecer en ella,
cuanta servidumbres tenga por conveniente, y en
el modo y forma que mejor le parezca; siempre que
no contravenga las leyes ni perjudique derechos
de tercero. So6lo pueden constituir servidumbres
las personas que tienen derecho de enajenar; los
gue no pueden enajenar inmuebles sino con cierta
solemnidad o condiciones, no pueden, sin ellas,
imponer servidumbres sobre los mismos." (Zufiiga
Montero, 2017)

Las servidumbres naturales a diferencia
de las anteriores no son definidas por la ley o la
voluntad humana, sino son definidas por la misma
naturaleza.

Administrativas y civiles
Para las primeras, la imposiciobn debe darse
mediante una declaracién de interés publico y para
gue una necesidad de la colectividad sea suplida.
Segun el libro Tratado de los Bienes, para
la imposicién de este tipo de servidumbres, el
requisito de colindancia no es relevante debido a
gue lo que se satisface es una necesidad publica
como lo es distribucion de electricidad, de aguas y
otros servicios, pero no las necesidades
especificas de una finca colindante de un
propietario. (Brenes Cérdoba, 1981)

Caracteristicas de
las servidumbres

Segun el Titulo IV, Capitulo | del Cédigo Civil de
Costa Rica se dispone que las servidumbres:

Son prediales (Art. 370)

Son inseparables (Art. 371)

Son indivisibles (Art. 372)

Presentan el principio de “Nemini Res Sua
Servit” (Art. 381.3)

El concepto de "Predialidad", definido
mediante el articulo 370 del Cédigo Civil
costarricense (2000), corresponde a que las
servidumbres no pueden imponerse a favor ni a
cargo de una persona, sino solamente en favor de
un fundo o a cargo de él.

El concepto de 'Inseparabilidad”, se
refiere a la unién que existe entre la servidumbre y
el fundo al que pertenece activa o pasivamente,
como se indica en el articulo 371 del Cédigo Civil
de la Republica de Costa Rica.

El concepto de “Indivisibilidad” establece
gue los derechos u obligaciones que se adquieren
por el fundo dominante y sirviente no se pierden o
modifican por la division o de alguna de las
propiedades. Por lo que cada uno de los
inmuebles  resultantes debe respetar la
servidumbre establecida con sus goces
respectivos.

Otra caracteristica viene definida por el
principio “Nemini Res Sua Servit”, el cual consiste
en la imposibilidad de establecer un derecho de
servidumbre en terreno propio, es decir, tanto el
inmueble sirviente como el dominante, deben
pertenecer a diferentes propietarios.

16 METODOLOGIA PARA LA VALORACION DE DIFERENTES TIPOS DE SERVIDUMBRES EN COSTA RICA



Metodologia

En este capitulo se detalla la metodologia utilizada
en el desarrollo de este trabajo final de graduacion.
Se indica el tipo de investigacion utilizado, las
técnicas investigativas, las fuentes y sujetos
consultados, por ultimo, las herramientas para el
procesamiento, recoleccién y analisis de la
informacion.

Tipos de
Investigacion

Segun Nifio Rojas (2011), existen diversos tipos
de investigacion, entre lo mas utilizados se
encuentran:

1. Investigacion exploratoria: Su principal
objetivo es estudiar y examinar un tema o
problema de investigacion que ha sido
poco estudiado o que no se haya
abordado.

2. Investigacién experimental: Esta
investigacién “...consiste en someter un
objeto en estudio a la influencia de ciertas
variables, en condiciones controladas y
conocidas por el investigador, para
observar los resultados que la variable
produce en el objeto” (Cerda, 2000)

3. Investigacién descriptiva: Es aquella que
en su desarrollo recolecta, mide y evalla
los datos del tema a investigar, con la
finalidad de describir el objeto investigado.
Se basa en la descripcién de la realidad
del objeto de estudio, de sus partes, sus
clases, sus categorias y las relaciones que
puede tener con otros objetos.

4. Investigacién correlacional: Aquella que
pretende medir el grado de relacién que
existe entre dos 0 més variables.

5. Investigacion explicativa: Su principal
objetivo es responder a las causas de los

sucesos, eventos y fenémenos, sean
fisicos o sociales.

La presente investigacion es descriptiva
ya que se utilizé la recolecciéon de datos para
describir los diferentes tipos de servidumbres y el
estado de Costa Rica en materia de valoracion de
éstas, con la finalidad de elaborar una metodologia
gue se adapte y sirva como herramienta para
facilitar el proceso de valoracién de servidumbres.
Lo anterior se adapta a la definicion de Kotler,
donde se indica que la investigacién descriptiva es
“...aquella que sirve para recopilar una
informacion preliminar, que se caracteriza por ser
flexible y sensible a lo inesperado y descubrir
puntos de vista no identificables anteriormente” (p.
113.,1998)

Enfoque de investigacion

Barrantes Echavarria expone la existencia de dos
grandes enfoques de investigacion: cualitativo y
cuantitativo. De acuerdo con las caracteristicas
gue mencionan Hernandez et al. (2014) y Paz
Baena (2017), la investigacién posee un enfoque
cualitativo, estas caracteristicas se exponen a
continuacion:

e En el desarrollo de la investigacion se
realiz6 el diagndstico de la situacion actual
en Costa Rica en el tema de
servidumbres, lo que permitié la
identificacion de vacios, necesidades,
problemas y las posibles mejoras a aplicar
en la valoracion de éstas.

e A pesar de que los datos cuantitativos,
obtenidos mediante célculos, brindaron
valores que comprueban la veracidad de
los resultados y comparacion de los
distintos procesos metodoldgicos; la
investigacion cualitativa resulté ser un
punto de partida donde se busc6 descubrir
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problemas y oportunidades que ayudaron
a elaborar una investigacibn mas
profunda.

e Considerando que las metodologias de
valoracién utilizadas traen consigo la
posibilidad de la subjetividad y la
pluralidad, la metodologia propuesta,
aungque busca la estandarizacion se basa
en otros métodos y no busca resultados
dirigidos a la formulacion de leyes
generales, sino una guia y herramienta al
perito valuador.

e En el caso de este proyecto se utiliza la
aplicacién de entrevistas abiertas a peritos
y valuadores expertos de diferentes
entidades estatales y privadas del pais,
asi como revision literaria y documental de
las metodologias y procedimientos
utilizados actualmente. Segun Nifio Rojas,
el uso de entrevistas corresponde a un
método flexible y no estructurado para la
recoleccion de informacion, lo cual es
caracteristico de una investigacion
cualitativa. (2011)

e También, se realizé una validacion de la
informacion mediante una reunién donde
se realizd una presentacibn de la
propuesta metodoldgica para valoracion
de servidumbres a diferentes expertos en
materia de valoracion. De acuerdo con
Pimienta Prieto y de la Orden Hoz una
validacion de manera flexible e interactiva
corresponde a un enfoque cualitativo.

Fuentes y sujetos
de informacion

En los siguientes apartados se mencionan las
fuentes y sujetos de informacién que se utilizaron
para el desarrollo del proyecto.

Las fuentes de informacidn utilizadas para
realizar la investigacion se pueden clasificar como
fuentes primarias y secundarias:

Fuentes primarias

Son aquellos documentos consultados que estan
constituidos por la informacion directa o de primera
mano que incluyen resultados del tema
correspondiente. (Hernandez Sampieri etal.,
2014). Ademés, de acuerdo con Pimienta Prieto y
de la Orden Hoz (2012), dentro de las fuentes
primarias se encuentra toda aquella informacion
obtenida en el desarrollo de la investigacion con la
ayuda de los sujetos en estudio. Por lo que, en el
presente trabajo se utilizaron las siguientes
fuentes primarias:

e Normas, leyes y decretos sobre avallios
de servidumbres y bienes inmuebles.

e Portales web sobre contenido de
metodologias de avaluos de
servidumbres.

e Tesis y publicaciones académicas que
abarcan el tema de valuacion.

e Documentos elaborados por expertos
involucrados en el proceso de valoracion
de servidumbres y de bienes inmuebles.

Fuentes secundarias

De acuerdo con Nifilo Rojas, estas fuentes
corrresponden a los testimonios de terceros
expresados en piezas documentales. (2011)
Normalmente estas fuentes, contienen
informacion sintetizada, resumida y reorganizada,
que sirve para facilitar y maximizar el acceso a las
fuentes primarias o a sus contenidos. (Herndndez
Sampieri et al., 2014)
Para el desarrollo de esta investigacién se
utilizaron como fuentes secundarias:
e Literatura referente a las metodologias de
valoracion de servidumbres.
e Sitios en Internet que integran informacion
y conceptos de valuaciébn y procesos
valuatorios de algunos libros y articulos.
e Plantillas y procedimientos utilizados por
expertos en valoracion de servidumbres.
e Trabajos de investigacion de diferentes
universidades nacionales e
internacionales.

Sujetos de informacién

Barrantes Echeverria define los sujetos como
“...todas aquellas personas fisicas o corporativas
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que brindaran la informacion” (2013). Los sujetos
de informacion utilizados fueron los expertos
consultados en el é&rea de avalios de
servidumbres y expropiaciones de bienes
inmuebles de distintas instituciones estatales
como:
e Instituto Costarricense de Electricidad
(ICE)
e Instituto Nacional de Acueductos vy
Alcantarillados (AYA)
e Ministerio de Ambiente y Energia (MINAE)
e Servicio Nacional de Aguas Subterraneas
Riego y Avenamiento (SENARA)
¢ Municipalidad de Cartago

Asi como peritos que laboran en las
siguientes entidades financieras:
e Banco Nacional de Costa Rica (BNCR)
e Banco de Costa Rica (BCR)
e Banco Popular de Costa Rica (BPCR)

También se consultd6 a expertos

pertenecientes a la Comisién de Servidumbres del
Instituto Costarricense de Valoracién (ICOVAL)

Técnicas Yy
herramientas para
recopilar y analizar
iInformacion

En este apartado se detallaran tanto los
instrumentos y técnicas para la recoleccion de
informacion, asi como las herramientas para su
respectivo analisis.

Recopilacion de
informacion

Para la recopilacién de informacién se recurri6 a la
utilizacibn de los siguientes instrumentos y
técnicas:

Entrevistas

Las entrevistas, segun Hernandez Sampieri et al.,
corresponden a técnicas basadas en la
conversacion entre un entrevistador y el
entrevistado, donde el entrevistador se guia
mediante preguntas o una encuesta, teniendo la
flexibilidad para manejar las preguntas de manera
gue considere mas conveniente. (2014)

Se aplicaron entrevistas a diferentes
peritos expertos en valoracion de bienes
inmuebles y servidumbres. Las entrevistas fueron
de caracter personal, cara a cara, siendo estas
semiestructuradas debido a que se realizaron
preguntas tanto estructuradas como preguntas
espontaneas. Esto permitié conocer el punto de
vista de cada perito desde su experiencia como
profesional en el tema.

Como resultado de las entrevistas se
identificaron los principales inconvenientes e
irregularidades que encuentran los profesionales
en las metodologias utilizadas y la existencia de
normativas a nivel nacional e internacional
respecto al tema de servidumbres y su valoracion.

Revisién documental y literaria

Corresponde a una técnica basica que sirve para
recopilar los datos e informacion en una
investigacion. (Paz Baena, 2017)

El estudio y revision documental del
presente proyecto se basé en la seleccion de las
fuentes acordes con el problema que se planteé y
los objetivos de la investigaciéon. Posteriormente
se realiz6 la lectura documental atenta de las
fuentes seleccionadas.

Mediante la investigacion documental, se
identificaron los diferentes tipos de servidumbres
presentes en Costa Rica, las principales
organizaciones y entidades que realizan
procedimientos correspondientes a la valoracién
de las servidumbres ya sea de forma general o
para varios tipos de servidumbres especificos.

Se investigaron las leyes, reglas, normas,
factores y aspectos técnicos que inciden en los
procesos de valoracion, sirviendo para la
determinacion de las caracteristicas,
especificaciones y requerimientos con las que
debe contar un avaluo.

Esta informacién se obtuvo tanto de la
normativa costarricense como de investigaciones
y publicaciones internacionales, donde se

19 METODOLOGIA PARA LA VALORACION DE DIFERENTES TIPOS DE SERVIDUMBRES EN COSTA RICA



analizaron los factores, practicas, procedimientos
y criterios utilizados fuera de las fronteras
costarricenses.

Visitas de Campo

Se realizaron visitas a distintas entidades publicas
con el fin de recopilar informacion del
procedimiento que utlizan para avalios de
servidumbres. También, se visitaron entidades
municipales, financieras y bancarias, para
identificar el proceso de inscripcion de las
servidumbres y para determinar el nivel de
involucramiento de las organizaciones bancarias y
financieras en el valor de éstas.

Analisis de la informacion

Los principales instrumentos utilizados para el
andlisis de la informacibn en la presente
investigacion fueron los cuadros comparativos y
diagramas de flujo.

Con la informacion recolectada, mediante
un andlisis de las opiniones de profesionales y de
las investigaciones realizadas se obtuvo el
diagnostico del problema vy situacion actual de los
distintos métodos y procedimientos que siguen
diferentes entidades costarricenses
correspondientes al tipo de servidumbre que éstas
manejan.

A través de la determinacion de requisitos
legales y factores técnicos con los que debe contar
una valuacién y con los procesos estudiados para
cada tipo de servidumbres, se determinaron sus
elementos comunes Yy diferenciantes para
estandarizar y unificar los diferentes tipos de
servidumbres en una sola metodologia que logre
satisfacer legal y técnicamente la valoracion de
éstas, de modo que facilite el proceso
expropiatorio en Costa Rica.

Mediante la comparacién entre el
procedimiento que se sigue en Costa Rica para
valoracion de distintos tipos de servidumbre y el
procedimiento que se utiliza en otros paises, se
valor6 la implantacion de nuevas practicas,
procedimientos o factores que mejoren y
uniformice la metodologia.

A través del andlisis y estandarizacién
realizada se estableci6 la estructura de la guia de
valoracioén para cualquier tipo de servidumbre, que

contenga el procedimiento tanto para realizar la
visita de inspeccién, como para elaborar el
informe. Esta guia se desarroll6 con el uso
de Microsoft Excel 2010.

Posteriormente  se  seleccioné una
servidumbre existente y se determin6 el valor
utilizando la metodologia propuesta. Luego, se
realiz6 una comparacién entre el valor de la
servidumbre brindada (calculado mediante el
procedimiento del profesional o de la entidad que
lo facilitd) y el valor determinado mediante el
procedimiento estandarizado.

Se realiz6 un andlisis de los resultados
obtenidos para dar lugar a la validacion de la
metodologia propuesta en un caso real de
valoracién de servidumbres.
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Resultados

En este capitulo se exponen los resultados de la
investigacion de acuerdo con los objetivos
especificos planteados, asi como la guia para
valoracién de servidumbres planteada para
mejorar la situacién del pais con respecto a este
tema.

La estructura del capitulo estara
conformada por una caracterizacion de los
distintos tipos de servidumbre y la descripcion de
la situacion actual de los procedimientos que se
utilizan en Costa Rica para su valoracion, asi como
los factores normativos y técnicos que inciden en
las diferentes metodologias. Por Ultimo, se
presenta el procedimiento  estandarizado
desarrollado para la valoracion de servidumbres y
su debida validacion.

Tipos de
servidumbres en
Costa Rica

En el presente apartado se desarrolla la
caracterizacion de los tipos de servidumbres y se
examinan los procedimientos que se utilizan en
Costa Rica para la valoracion de estas conforme
al primer objetivo especifico de la investigacién.

Las servidumbres, segun Castrillén
Oberndorfer et al. (2004), corresponden a una
limitacidn sobre el derecho de una propiedad, con
el fin de obtener facilidades para la tierra de otros.

Segln Javier Ledn Alvarez, perito
valuador e ingeniero, en el pais existen distintas
metodologias para determinar el valor de una
servidumbre, las cuales se encuentran en funcion
de la finalidad para la cual se va a imponer la
servidumbre que se desea valorar. (Comunicacion
personal, 31 de enero del 2020)

Actualmente, el Ministerio de Hacienda, el
Instituto Costarricense de Electricidad, el

Ministerio del Ambiente y Energia, el Servicio
Nacional de Aguas Subterraneas Riego vy
Avenamiento, Acueductos y Alcantarillados y la
Refinadora Costarricense de Petréleo poseen su
propio procedimiento para el avalio de las
servidumbres que les corresponde. Para esto, se
presentan a continuacion las principales
caracteristicas técnicas y legales, asi como las
metodologias utilizadas para valorar los diferentes
tipos de servidumbre en Costa Rica:

Servidumbres de lineas
de transmision

Las servidumbres eléctricas corresponden a una
limitacién a la propiedad, a razén del interés
publico, que surge por la necesidad de suministrar
luz eléctrica a una poblacién determinada. Por lo
anterior, este tipo de servidumbre es clasificada
como una servidumbre administrativa y forzosa.

A su vez, segln lo indicado en el informe
Servidumbres Eléctricas y Limitaciones a la
Propiedad Privada y consultas realizadas a
especialistas del departamento legal de
servidumbres y expropiaciones del ICE, las
servidumbres eléctricas son aparentes vy
continuas. Aparentes, debido a la necesidad de
instalacion de lineas aéreas, torres y lamparas que
las hacen visibles. Mientras que su caracteristica
de continuidad la posee porque, aunque su
mantenimiento si requiere la intervencion del
hombre, no es necesaria una accién continua para
el ejercicio del derecho.

Este tipo de servidumbres son negativas
para el propietario del predio sirviente, debido a
gue implica prohibiciones para la franja de
servidumbre. Mientras que, para el predio titular
del derecho, es positiva.
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Figura 1. Servidumbre por paso de lineas de transmision.
Fuente: Fotografia recuperada de Torre de electricidad, de
Condominas J, (16,abrii 2020) Recuperada de:
www.flickr.com/people/betacero/

Figura 2. Servidumbre por torre de electricidad ubicada en Tres
Rios.
Fuente: Autoria propia, 2020.

Limitaciones en la franja de servidumbre
eléctrica

De acuerdo con el Reglamento para Regular
Campos Eléctricos y Magnéticos en obras de
Transmision de Energia Eléctrica, se establecen
las siguientes limitaciones para servidumbres
correspondientes a lineas de transmisién:

e Construccion de casas de habitacion,
oficinas, comercios, instalaciones
educativas, deportivas y agropecuarias.

e Siembra de cultivos que periédicamente
se quemen.

Siembra de cultivos anegados.
Permanencia de vegetacion (arboles o
cultivos), que en su desarrollo final se
aproxime a cinco metros de los cables
conductores mas bajos, cuando éstos se
encuentren en condiciones de carga
maxima o contingencia.

e Acumulaciéon de materiales u otros objetos
gue se aproximen a cinco metros de los
cables conductores mas bajos, cuando
éstos se encuentren en condiciones de
carga maxima o contingencia.

e Almacenamiento de
inflamables o explosivos.

e Movimientos de tierra, que por
acumulacion eleven, o alteren el nivel
natural del suelo.

(Decreto 29296 SALUD-MINAE,2001)

materiales

Normativa interna de valuacion

Segun el perito Juan Daniel Anchia Rodriguez, el
ICE cuenta con una normativa de carécter
institucional, la cual, se encuentra publicada en La
Gaceta como Manual para la Elaboracion de
Avaluos por Dafios Materiales. En este documento
se encuentra el procedimiento que se sigue para
la valuacion de servidumbres para lineas de
transmision. (Comunicacién personal, 05 de marzo
del 2020)

Segun el Reglamento para Regular
Campos Eléctricos y Magnéticos en Obras de
Transmision de Energia Eléctrica el ancho de la
servidumbre se establece tomando en cuenta la
seguridad de las personas y de las estructuras de
soporte, al igual que la distancia requerida para
mantener la medicion de los campos eléctricos y
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magnéticos para exposiciones permanentes. (N°
29296-SALUD-MINAE)

Métodos de valoracion utilizados en Costa
Rica

En la aplicacion de cualquier metodologia para la
determinacion del valor de una servidumbre, es
necesario el valor unitario del terreno asignado al
inmueble que se esta valorando. Este se establece
mediante la investigacion de valores en la zona
homogénea, tomando en consideracion la oferta y
demanda.

De acuerdo con las limitaciones antes
indicadas, actualmente, el ICE indemniza el 100%
del valor del derecho de servidumbre debido a que
esta institucion posee la facultad de utilizar la
franja segun las necesidades técnicas y el
correspondiente desarrollo de infraestructura que
se requiera, sin importar el origen inicial del
derecho de servidumbre. De modo que el monto
de indemnizacion se determina de la siguiente
manera:

Metodologia con concepto de Antes y
después

Este método contempla dos factores de ajuste: el
factor de proporcién y de ubicacién. A su vez, para
la determinacion del valor de la servidumbre, se
utiliza un factor de afectacion que depende del
criterio del perito valuador. En el caso del ICE, para
efectos de avallos de servidumbre, se considera
un 100%.

Esta metodologia consiste en realizar una
valoraciéon antes de afectar un inmueble por la
servidumbre y volverlo a valorar posteriormente
mediante el mismo método, para determinar si la
condiciéon econémica del particular se afectara de
forma perjudicial, e indemnizar por dafio al
remanente. (Instituto Costarricense de
Electricidad, 2012)

Formula Multifactorial

Esta Metodologia fue desarrollada por el Organo
de Normalizacion Técnica de la Direccion General
de Tributacion Directa para determinar la
indemnizacién por concepto de dafio indirecto al

remanente de inmueble. Normalmente, se utiliza a
la hora de realizar avallos judiciales para el
Juzgado Civil de Hacienda.

Al igual, que la metodologia de Antes y
después, la férmula Multifactorial considera los
mismos dos factores de ajuste en adicién de un
factor de relacién entre el area de servidumbre y el
area remanente.

Servidumbre de accesos
O caminos

En Costa Rica no cabe la existencia de fundos
enclavados. Si un predio vecino se niega a
negociar el adecuado acceso de forma voluntaria,
se realizara una valoracion para que se determine
y obligue el sitio, el monto de la indemnizacién y
las condiciones del derecho de paso, por lo que
estas servidumbres son consideradas como
servidumbres de caréacter obligatorio.

Figura 3. Ejemplificacion de servidumbre de paso en predios
rurales

Fuente: Fotografia tomada de Abogados Urbanistas Guillermo
Berzosa (26,abril 2020). Recuperada de:
https://abogadourbanistavalencia.com/desaparecen-las-
servidumbres-de-paso-existentes-en-terrenos-cedidos-a-la-
administracion-una-vez-aprobado-el-proyecto-de-
reparcelacion/

=t g
Figura 4. Ejemplificacion de servidumbre de acceso
Fuente: Fotografia tomada de LegalTop por Puen P (16,abril
2020). Recuperada de: https://legaltop.cl/blog/servidumbre-de-
transito
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Dominante

Sinviente

Calle publica

Figura 5. Representacion grafica de una servidumbre de paso,
con la sefializacién del predio sirviente y predio dominante.
Fuente: Autoria propia.

Constituciéon de las servidumbres

El capitulo 1l del Cdédigo Civil de Costa Rica
establece que las servidumbres se pueden
constituir por distintas modalidades:

e Porvoluntad de los interesados, mediante
un negocio juridico mortis causa o inter
Vivos.

e Por disposicién de la autoridad judicial;
como es el caso de la obligacion de paso.
(Art. 395)

e Por prescripcion positiva, las cuales se
dan cuando al mismo tiempo son
continuas y aparentes. (Art. 378)

Extincién de las servidumbres civiles

Segun el articulo 381 del capitulo Il del Cédigo
Civil costarricense, las servidumbres se extinguen
por las siguientes razones:

e Resolucion del derecho de que ha
constituido la servidumbre.

e Por cumplimiento del plazo o condicion si
fue constituida a término o plazo.

e Por confusion, reuniéon de los predios
sirviente y dominante en manos de un solo
duefio.

e Por remisiéon o renuncia del duefio del
predio dominante.

e Por el no uso durante el tiempo necesario
para prescribir y cuando la servidumbre se
encuentre en un estado que no pueda
usarse.

Predios que
servidumbre civil

constituyen la

Segun la Corte de Justicia (2019), para que una
servidumbre civil se constituya debe existir lo
siguiente:

e Predio o fundo dominante: Corresponde al
inmueble que disfruta y se ve beneficiado
de la servidumbre.

e Predio o fundo sirviente: Corresponde al
inmueble que sufre la servidumbre.

Normativa

Las municipalidades se basan principalmente en
su correspondiente Plan Regulador Territorial y en
lo indicado en el Cédigo Civil de Costa Rica para
tratar tramites de servidumbres de paso.

Debido a la poca informacion en cuestion de
normativa para las servidumbres, el Plan
Regulador Territorial para el Cantén de Cartago
indica que la via de paso debido a la servidumbre
gue faculta el transito peatonal y vehicular
restringido en areas urbanas debe respetar las
siguientes dimensiones:

e Ancho: No mayor de 6,00 m.

e Profundidad: No més de 60,00 m.

e Lotes servidos: No mas de seis fincas o
lotes, pero afectada por un derecho de
propiedad privada a cuyo cargo queda el
mantenimiento.

(Plan Regulador Territorial del Cantdn de Cartago,
s. f.)
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Servidumbre de
acueductos

Derecho real sobre un predio ajeno para la
instalacion de una tuberia de agua y/o de
alcantarillado  sanitario 'y la  operacion
administracion y mantenimiento por parte de AyA.

Este  tipo de  servidumbre es
administrativa, quedando para uso publico a favor
del Sistema de Acueducto y Alcantarillado, ya que
basta con el interés pulblico para que sea
constituida. En la mayoria de los casos es
subterranea y no aparente.

Segun el Reglamento de avallos vy
adquisicién de bienes destinados al dominio
publico de AyA este tipo de servidumbre
cominmente conlleva una utilidad permanente y
continla del acceso para el cumplimiento de su fin
publico, asi como limitaciones para el predio
sirviente debido a la imposicién del derecho real
sobre la propiedad. (Instituto Costarricense de
Acueductos y Alcantarillados, 2018)

; £y _
Figura 6. Ejemplificacion de servidumbre para el paso de
tuberias de agua potable.
Fuente: Fotografia tomada por Land & Law S.A.S. (16, abril
2020). Recuperada de: https://www.landandlaw.co/gestion-
minera/

Constitucién de las servidumbres

Segln la Ley de Aguas, en el articulo 107, la
servidumbre forzosa de acueducto se constituira:

e Con acequia descubierta cuando no sea
peligrosa por su profundidad o situacion,
ni ofrezca otros inconvenientes.

e Con acequia cubierta cuando lo exijan su
profundidad, su contiglidad a
habitaciones o caminos, o algin otro

motivo analogo, a juicio de la autoridad
politica local correspondiente.

e Con caferia o tuberia cuando puedan ser
absorbidas otras aguas ya apropiadas,
cuando las aguas conducidas puedan
infeccionar a otras, absorber sustancias
nocivas o causar dafios a obras o
edificios, y siempre que, del expediente
gue al efecto se forme, resulte justificado.

(Ley de Aguas N° 276, 2012)

Extincién de las servidumbres por
acueductos

De acuerdo con la Ley de Aguas, la servidumbre
establecida se extinguird por las siguientes
razones:

e Por consolidacién, que ocurre cuando se
redinan en una sola persona el dominio de
las aguas y de los terrenos afectados por
la servidumbre.

o Por expirar el plazo de seis afios fijados en
la concesion de la servidumbre temporal.

e Por el no uso durante el tiempo de diez
afos, ya sea por imposibilidad o
negligencia de parte del duefio de la
servidumbre, o por actos del fundo
sirviente  contrarios a ella, sin
contradiccion del dominante.

(Ley de Aguas N° 276, 2012)

Limitaciones en la franja de servidumbre
por acueductos

Para el avallo administrativo, se menciona
Unicamente, que los derechos cedidos
normalmente son los siguientes:

e Para el &rea comprendida por dicha
servidumbre, el propietario, sus
arrendatarios u ocupantes, no podran
construir edificaciones permanentes.

e Es prohibido sembrar arboles o cultivos
que pudieran afectar la tuberia enterrada,
u obstaculicen el libre paso por la
servidumbre.

e El duefo de un acueducto podra fortificar
sus margenes con césped, estacadas,
paredes o ribazos de piedra suelta, pero
no con plantaciones de ninguna clase. El
duefio del predio sirviente tampoco podra
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hacer plantacién ni operacion alguna de
cultivo en los mismos margenes; y las
raices que penetren en ellas podran ser
cortadas por el duefio del acueducto.

e El duefio del predio sirviente puede cerrar
y cercar el area del terreno donde se
encuentre el acueducto

e Podra edificar sobre el acueducto mismo,
de manera que éste no experimente
perjuicio ni se imposibiliten las
reparaciones y limpiezas necesarias.

e Cualquier edificacion debera realizarse
mediante un aviso anticipado del duefio de
la servidumbre.

e Los funcionarios del AyA o a quienes se
les delegue la administracion, tendran
derecho de ingresar libremente a la
propiedad, por cualquier medio de
locomocibn o maquinaria a revisar,
inspeccionar, modificar, ampliar, instalar.

e El duefio del predio sirviente podra
construir sobre el acueducto puentes para
pasar de una a otra parte del predio, pero
lo hara con la solidez necesaria y de
manera que no se amengien las
dimensiones del acueducto ni se
entorpezca el curso del agua.

e El propietario podra realizar sobre la
propiedad cualquier actividad siempre y
cuando respete estos derechos del AyA
segun el plano generado para la
servidumbre y el articulo 113 de la Ley de
Aguas.

(Asamblea Legislativa, 2012)

Normativa

El Instituto Costarricense de Acueductos vy
Alcantarillados posee un reglamento interno para
la valoracion de servidumbres y expropiaciones de
terrenos para el paso de sistemas de tuberias de
agua. Segun Anchia Rodriguez, este reglamento
toma como referencia el Manual para la
Elaboracion de Avallos por Dafios Materiales
(2012)

Para la constitucion de servidumbres, de acuerdo
con la Norma Técnica para Disefio y Construccion
de Sistemas de Abastecimiento de Agua Potable,
de Saneamiento y Pluvial, la instalacion de
tuberias debe cumplir con los procedimientos
internos establecidos por el ente operador del

sistema, que en este caso le corresponde al AyA.
(Instituto  Costarricense de  Acueductos vy
Alcantarillados, 2017)

Las servidumbres deben cumplir con un
con un ancho minimo de 6 m. Esto en el caso de
tuberias para sistemas de:

e Agua potable
¢ Recoleccion
e Tratamiento
e Disposicion de aguas residuales vy
sistemas pluviales
(Instituto  Costarricense de  Acueductos Yy
Alcantarillados, 2017)

Servidumbres naturales

De acuerdo con la Ley de Aguas, se establece el
derecho que posee el propietario de un terreno de
exigir una indemnizacion por las limitaciones que
pueden llegar a causar el paso de una
servidumbre natural; siempre y cuando el
propietario de la finca no desee tomar provecho de
las aguas que reciba su terreno. (Ley de Aguas N°
276, 2012)

En El Tratado de los Bienes, el autor de
expone que, en ciertos lugares, por obra de la
naturaleza nacen algunas servidumbres naturales,
las cuales representan ventajas de unos fundos
sobre otros. (Brenes Cordoba, 1981)

Por esta razdén, se conceptualiza la
servidumbre natural como aquella que pasa sobre
los terrenos inferiores al recibir las aguas de lluvia
o las que se producen de forma espontanea de la
naturaleza por si mismas, que, sin la intervencién
del hombre, descienden de los terrenos
superiores, asi como los materiales que arrastra a
su paso como la tierra, piedras o arena.

Figura 7. Ejemplo de servidumbre natural por el paso de aguas.
Fuente: Fotografia tomada del articulo Las servidumbres en
materia de aguas, Editorial Juridica Sepin, 2016. (16, abril
2020).
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Limitaciones o libertades en la franja de
servidumbres naturales

De acuerdo con los articulos del 94 al 98 de la Ley
de Aguas, se establece lo siguiente:

e No podréa variarse el curso de la salida de
las aguas de un alumbramiento, sin previo
convenio con el propietario del predio
inferior, salvo que resuelva lo contrario el
Ministerio del Ambiente y Energia.

e Del mismo modo el duefio del predio
superior puede construir dentro de él
ribazos, malecones o paredes que, sin
gravar la servidumbre del predio inferior,
suavicen las corrientes de las aguas
impidiendo que arrastren consigo la tierra
vegetal, o causen desperfectos en la finca.

o El duefio del predio que recibe las aguas
tiene derecho de hacer dentro de él
ribazos, malecones o paredes que, sin
impedir el curso de las aguas, sirvan para
regularizarlas o para aprovecharlas en su
caso.

Situacion actual en
Costa Rica en el
tema de valuacion
de servidumbres

En el presente apartado se desarrollan los
resultados del diagnéstico de la situacién actual de
Costa Rica en el tema de valoracién de
servidumbres y la identificacion de los
requerimientos técnicos y legales implicados,
correspondientes al primer y segundo objetivo de
la investigacion.

Mediante  entrevistas aplicadas a
diferentes profesionales dedicados a la valoracion
en Costa Rica (Apéndice A y Apéndice B), se
mencionara los principales procedimientos que se
utilizan en Costa Rica para la valoracion de los
distintos tipos de servidumbres. Asi como factores
legales y técnicos que se deben considerar para
realizar un adecuado avalio de servidumbres.

Normativa de valoracion
de servidumbres

De acuerdo con la entrevista realizada al topografo
y especialista en valuacién Otto Pefaranda
Guzman, en Costa Rica no existe una normativa
gque les permita uniformidad a los peritos
valuadores a la hora de emplear sus criterios
(Comunicacion personal, 28 de enero del 2020)

Sin embargo, indica que en el libro Tratado
de los Bienes, escrito por Alberto Brenes Cérdoba,
se encuentran las bases para comprender tanto la
legislacién con respecto a los avallos de bienes
inmuebles como el caso especifico de las
servidumbres, asi como las Normas
Internacionales de Valuacion.

El Ing. Pefiaranda Guzman resalta la
importancia de aplicar criterio profesional a la hora
de utilizar las distintas metodologias para la
valoracion. Normalmente, para determinar el valor
de la franja de servidumbre se considera un
porcentaje del valor del lote en el que se encuentra
y considera la ubicacién de esta franja sobre el
predio, el tipo de servidumbre, las limitaciones o
beneficios que trae consigo la imposicién de estas
y la afectacién en la totalidad del inmueble.

Segln la entrevista con el topografo
Anchia Rodriguez (perito valuador del Instituto
Costarricense de Electricidad), en Costa Rica no
se cuenta con una norma o legislacién que regule
la valoracién. Ademas, Anchia Rodriguez indica
que la obtencién del dafio al remanente a la hora
de determinar la indemnizacién o un proceso
expropiatorio se limita a la opinién del valuador.
Sin embargo, a nivel interno, el ICE cuenta con un
reglamento que indica el procedimiento que se
debe utilizar para la valoracién de una servidumbre
para servidumbres de lineas de transmision.

En el ICE los casos de servidumbres mas
frecuentes para valorar son las servidumbres
eléctricas, seguido de servidumbres de paso para
el acceso de los operarios para dar
mantenimientos a los sistemas eléctricos en
casas, urbanizaciones, condominios, entre otros.

Esta institucién es el Gnico ente encargado
de solicitar la imposicion o la compra de una
servidumbre o corredores para la distribucion y
traspaso de energia eléctrica a través de todo el
pais; sin embargo, muchos de los terrenos donde
se ubicara la servidumbre poseen inscrita otro tipo
de servidumbre por lo que también realizan
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avallos de servidumbres por el paso de agua, de
acceso, de tuberias para el paso de aguas, entre
otros.

Por otro lado, el ingeniero y perito valuador
Roberto Loria Gonzalez, al igual que los expertos
anteriores, menciona que, en el pais, la valoracion
es subjetiva, lo que es dificl de normar y
estandarizar, debido a que depende de la
apreciacion del valuador y esta, puede llegar a
afectar el valor del inmueble, sea positiva o
negativamente.

Sin embargo, indica que existe la
Comision de  Servidumbres del Instituto
Costarricense de Valoracion que se encuentra
desarrollando una norma que uniforme la forma de
determinar el valor de la franja de servidumbre y el
valor de indemnizacion.

En el caso de una unidad financiera, como
lo es el Banco de Costa Rica, posee un
procedimiento para el peritaje y avalio de los
diferentes terrenos y propiedades que desean
solicitar un préstamo o para las que se ven en
condicién hipotecaria. Sin embargo, el Gerente
General del &rea de ingenieria del BCR, Alfredo
Chavarria, y la Jefa de Peritazgos y Avallos del
BCR Tamara Becerra, indicaron en la entrevista
realizada que existe un gran vacio a nivel de
normativa nacional y de las instituciones Publicas
de Costa Rica.

Los diferentes peritos del BCR determinan
el valor de la propiedad considerando las
afectaciones que puede traer consigo el gravamen
inscrito sobre un predio sirviente. Esto mediante la
experiencia y criterio profesional, siempre vy
cuando justifiguen los aspectos contemplados,
segun el tipo de servidumbre y las limitaciones
implicadas.

Metodologias utilizadas
por los expertos en
valoracion

En las diferentes entrevistas, los peritos indicaron
gue los métodos que utilizan, comdnmente, para
determinar el valor de una servidumbre son:
Secciones o franjas, Homologacion, Multifactorial,
Multicriterio y, en casos donde se requiera, el
método basado en el concepto de Antes y
después.

Método por secciones

Este método es utilizado para la determinacion del
valor de una propiedad, segin el Ing. Robert
Laurent Sanabria, es llamado también el Método
gréfico, el cual es fundamentalmente didactico. En
este método se fracciona el lote a valorar en
secciones que corresponden al frente del lote tipo.
A cada una de ellas se le asigna un factor
porcentual que disminuye conforme se aleja del
frente. EI demérito maximo por descenso de valor
respecto al frente es de un 20% del valor de calle,
cuando no existan otros aspectos desvalorizantes
adicionales que afecten la totalidad o una parte del
lote sujeto. (Laurent, s. f.)

Sin embargo, de acuerdo con el ing.
Pefiaranda Guzman, este método puede utilizarse
para obtener y ajustar el valor del terreno, para
posteriormente determinar el valor de la franja de
servidumbre. De este modo, el método consiste en
seccionar la propiedad segun la ubicacion de la
servidumbre en el lote. (Figura 8)
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-~
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-~ 2 -
-~ P
é -~
-~
-
-~
-
é 1
Calle piblica

Figura 8. Lote seccionado por el paso de una servidumbre.
Fuente: Autoria propia.

Tomando como ejemplo el caso que se
muestra en la Figura 8, mediante un estudio de
mercado se define el valor de la propiedad por
metro cuadrado y se establece ese valor para la
seccion 1, considerando como factor de afeccion
el valor de 1,20.

Para la franja de la servidumbre en
seccién 2, toma en cuenta las limitaciones que esa
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servidumbre le va a causar, ya sea para seguir
desarrollando las actividades econémicas que
realizaba en el terreno o para el aprovechamiento
constructivo de la propiedad.

Mientras que la seccion 3, se le podra
aplicar un factor de fondo. Esta seccidén no sera tan
castigada como la franja de servidumbre, pero
tampoco posee el frente a calle publica que si tiene
la seccién 1.

Posteriormente, se determina el valor de
cada seccion aplicando los factores
correspondientes segun su criterio. Por dltimo, se
determina el total del valor de la propiedad,
considerando las afectaciones de la servidumbre.

Ejemplo:

Se tiene un lote que cuenta con un area de
600 m2. Con un frente a calle publica de 12 my un
fondo de 50 m. El lote tipo de este bien cuenta con
un fre de 20 m.

Se constituird una servidumbre para un
acueducto que atravesara la propiedad de forma
paralela al frente del lote en cuestion, la cual
tendri de un ancho de 6 my un largo de 12 my
comenzara en los 27 m de fondo de la propiedad.
Adicionalmente, se determiné que la propiedad
tiene un valor unitario de ¢110 000, 00/ m2.

Mediante el método por secciones se
determinara el valor de la siguiente manera:

Se puede seccionar la propiedad en
secciones con respecto a las dimensiones del lote
tipo. Como el fondo de este es de 20 m y el del
lote a valorar es de 50 m, determinan la cantidad
de secciones del modo siguiente:

Cantidad de secciones = F;,, /F;;
Cantidad de secciones = 50m /20m
Cantidad de secciones = 2,5 = 3
Donde:

Fuv = Fondo del lote a valorar
Fi. = Fondo del lote tipo

A continuacion, se muestra graficamente:

12m
3 10m
7m
""" 2| em
___________ m
1 20 m

CALLE PUBLICA

Figura 9. Ejemplo de seccionado con respecto al fondo del lote
tipo de la propiedad como metodologia de valoracién de
servidumbres.

Fuente: Elaboracion propia.

Sin embargo, también se podria dividir
convenientemente la propiedad en 3 secciones:

1. Seccion frontal, desde el inicio de la
propiedad, que da con la via publica, hasta
el limite inferior de franja de servidumbre.

2. Franja de servidumbre.

3. Desde limite superior de franja de
servidumbre hasta limite trasero de la

propiedad.
12m
3 17 m
2 6m
1 27m

CALLE PUBLICA

Figura 10. Ejemplo de seccionado de la propiedad como
metodologia de valoracion de servidumbres.
Fuente: Elaboracion propia.

29 METODOLOGIA PARA LA VALORACION DE DIFERENTES TIPOS DE SERVIDUMBRES EN COSTA RICA



Estas secciones se analizan individualmente. Para
todas las franjas se pueden aplicar factores que
afectan el valor de la propiedad como tal. Mientras
gue para la seccion 2 los factores de afectacién
(Anexo 1, Anexo 2 y Anexo 3) que se mostraran
mas adelante, podran ser utilizados segun el
grado, limitacién y tipo de servidumbre.

Normalmente, si el lote sujeto tiene un
fondo de gran longitud con respecto al lote tipo, se
aplica un factor por valor de calle, que depende de
la cercania a la via publica de cada seccion. El
factor para la seccion 1 es de 120%, para la
seccion 2 es de 100%, y va disminuyendo 20% en
cada seccion. Lo maximo que se puede castigar
una seccién es un 20%.

En este caso se aplicé el factor por valor
de calle a cada seccion y un factor de afectacion
al area de la servidumbre correspondiente a un
45%, segun el Anexo 1.

A continuacion, se muestra el valor de
cada una de las secciones:

Cuadro 1. Calculo del valor de la
servidumbre mediante método por
Secciones
Factor
Seccién Area | por valor sZirivCi:jOurn?Srre Valor
(m2) | de calle (%) (¢/seccion)
(%) °
1 240 120 31 680 000
72 3564 000
2 100 45
168 18 480 000
3 120 80 10 560 000
Total | 600 - - 64 284 000

Fuente: Autoria propia, elaborada en VBA
Microsoft Excel 2010.

El valor de cada seccion se calcul6
utilizando la siguiente férmula:
Valor, = A, X E,c X F; X Vyy1e
Donde:

An = Area de la seccidon
Fvc = Factor valor de calle

Fs = Factor de afectacion de la servidumbre a la
propiedad (Si pertenece la servidumbre a esta
seccion)

VuLs = Valor unitario del lote tipo o sujeto

Es importante mencionar que en el cuadro
1, los valores color rojo corresponden a los datos
correspondientes a la servidumbre.

Cuando se obtienen todos los valores se
realiza la sumatoria de los mismos y se obtiene un
valor unitario promedio.

7 Y Valor de secciones

w= Area total de la propiedad

64284 000,00
u 600 m?

V, = #107 140,00/m?

El valor de la servidumbre se determina:
Vserv = Aserv X U,
Vserp = 72 m? X 107 140,00/m? x 45%
Vsery = #£3 471 336,00
Donde:

Vu = Valor unitario promedio
Vserv = Valor de la servidumbre
Aserv = Area de la servidumbre

Metodo de homologacién o de factores

Este método utiliza el valor unitario de mercado de
la propiedad y factores para la determinaciéon de
valor de una porcién o la totalidad del terreno en
cuestion mediante la comparacién con otras
propiedades que poseen caracteristicas y valor
conocido.

Es necesaria la identificacion de un “lote
tipo” que, segun el Ing. Laurent, corresponde al
lote mas representativo dentro de una zona que
tiene caracteristicas similares tanto de nivel
socioecondémico, uso, disponibilidad de servicios,
apariencia, estado, tamafio, entre otros. Esta zona
es conocida como la zona homogénea. Mientras
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gue el lote que se desea valorar es llamado “lote
sujeto”. (Laurent, s. f.)

Teniendo el valor de cada uno de los
factores de ajuste, que segun criterio se deben
aplicar, se multiplican entre si junto con el valor
unitario establecido para el lote tipo para obtener
asi el valor unitario del lote sujeto, que al
multiplicarlo por su area total se puede determinar
el valor homologado o ajustado.

La férmula que representa el método
antes explicado, para determinar el valor del
terreno con la afectacion de la servidumbre es la
siguiente:

VLs = ALS ><VuLt X VuLs X Ff
Donde:

Vs = Valor del lote sujeto o a valorar

ALs = Area del lote sujeto

VuLt = Valor unitario del lote tipo

VuLs = Valor unitario del lote sujeto

Ff= Factores de afectacién seguin cada caso

También, Loria Gonzalez considera que el
método de homologacion es de suma utilidad
cuando los comparables poseen la misma
vocacion, caracteristicas fisicas 'y nivel
socioecondmico similar al lote que se desea
valorar.

Multicriterio

Tanto el Ing. Pefiaranda Guzman como el Ing.
Anchia Rodriguez indican que la metodologia
Multicriterio en ocasiones es (til para determinar el
valor de la franja de servidumbre. Sin embargo,
este método es utilizado principalmente para la
determinacion del valor de una propiedad como
tal.

Segun lainvestigacion realizada por el Ing.
Murillo Navarro, esta metodologia busca el
mejoramiento de la valoracién a través de los
procesos de decision, considerando diversos
factores implicados en procesos de valuacion.

La singularidad de esta metodologia es
gue se debe adaptar a cada caso en particular de
modo que, segun las limitaciones y caracteristicas
del bien o servidumbre, se transforman Ilas
mediciones a una escala Unica para que se
puedan comparar los elementos y establecer
ordenes de prioridad.

Multifactorial

Este método fue propuesto y ha sido utilizado por
el ICE para determinar el dafio que causara la
constitucidn de la servidumbre.

Segun Anchia Rodriguez, para el area
afectada por la servidumbre se suele utilizar los
porcentajes propuestos por Castrillon
Oberndorfer, D. y Ochoa Ochoa, F. Castrillén
Restrepo, R (Anexo 1).

Mientras que la determinacion del dafio al
remanente se puede determinar mediante la
férmula Multifactorial. Esta formula considera los
factores de extension, relacién de areas y de
ubicacién mediante la matriz de factor de
ubicacion utilizada por el ICE. (Figura 11)

Los autores Garcia Montero y Montero
Marin (2016) proponen el siguiente procedimiento
para la utilizacion de la formula Multifactorial:
Primeramente, se determina el factor de
proporcién de areas de la siguiente manera:

Ag\"
FP = —)
(&
Donde:

Fp = Factor de proporcién

Ar = Area remanente

AT = Area total del predio

n = Factor exponencial, sugerido por el Ministerio
de Hacienda, por analisis estadistico. (Anexo 13)

Posteriormente se ubica el trazado de la
servidumbre a través del lote o finca en la siguiente
matriz:

0,1 0.1 0,1] 0.1 0.1 04 01| 041
01] 01| 01 02| 02| 01| 0,1] 01
0.1 01 02| 03} 03] 02| 0.1} 01
0.1] 02| 03| 04| 04| 03| 02| 01
02| 03| 04| 05| 05| 04| 03| 02
03l 04 05| 08| 08| 05| 04| 02
04| 05| 08| 07| 07| 05| 05| 04
05| 06| 07| 08| 08| 07| 06| 05
06| 07| 0.8| 0.9| 0.9 08| 07| 08
07 08| 09| 1 1| 0g] 08| 07

CALLE PUBLICA

Figura 11. Matriz para el calculo del factor de ubicacion, segin
el trazado de la servidumbre sobre el predio sirviente.

Fuente: Manual para la Elaboracién de Avallos por Dafios
Materiales, 2012.
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Para determinar el factor de ubicacién de la
servidumbre, se toma un promedio de los factores
correspondientes a los cuadrantes por los que
pasa la servidumbre.

El factor de relacién de areas se determina
mediante la siguiente férmula:

FR = (AServ/AT)
Donde:

Fr = Factor de relacion de areas
Aserv = Area de la servidumbre
AT = Area total del predio

Teniendo los tres factores anteriores se
determina el dafio remanente mediante la férmula
Multifactorial.

Dg = Ag X V,, X Fp X Fg X Fy
Donde:

Dr= Dafio al remanente

AR = Area remanente

Fp = Factor de proporcion

Fr = Factor de relacién de areas
Fu = Factor de ubicacién

Vu = Valor unitario

A esta formula, podrian afiadirsele
factores seglin cada caso que se valorara.

Ejemplo:

Se tiene un lote que cuenta con un area de
24 000 m? donde se constituird una servidumbre
eléctrica que a su vez sera de paso para los
funcionarios y personal de mantenimiento del ICE
gue atravesara la propiedad de forma diagonal con
un total de 1950 m2 Se determiné que la
propiedad tiene un valor unitario de ¢23 500,00/
m2.

A continuacién, se muestra el trazado de
la servidumbre en el predio sirviente:

01/01/01(01/01(01/01]01

01/01/01102(02|01|01]01

01/01]/02|03|03]|02|01]|01] 7

01102/03(04(04(03|02)|01)p ¢

02|03[0a|0s|05]|04a]03]|0
L

03/04(05|06(06)05|04|p3]|/

04|0s|o6|07]|07]06]|0s /o4

05/06(07|08|08|07)|0§]|05

06|07|08|09]09]|08 l(l,? I(f.e

07/08|09| 1| 1 |09p08/07
Calle Publica ! '
L L
B vl
Figura 12. Ubicacién de la servidumbre en el predio.
Fuente: Autoria propia.

Primeramente, es necesario determinar el
area remanente, la cual corresponde al area no
afectada por la servidumbre de forma directa:

Ap = Ar — Ager
Donde:
AR = Arga remanente
Aserv = Area de la servidumbre

AT = Area total del predio

El valor del factor de proporcién se
determina como se muestra a continuacion:

(24000 m? — 1950 m?\***°
? 24 000 m?

F, = 0,973

Se utiliza un factor exponencial (n) de 0,33
debido a que la propiedad posee un area total
menor de 3 hectareas, de acuerdo la directriz VA-
112-2010.

El valor de ubicacibn se determina
considerando las casillas de la matriz antes
mostrada que afectan a la servidumbre:

01+02+03+04+05+05+06+07+0,6+08+0,7+0,9
y =
12

Fy = 0,525
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La relacién de éareas resulta ser la
siguiente:

Fr = (1950 m?/24 000 m?)
Fp = 0,0813

Finalmente procede a determinar el valor
del &rea remanente:

Dr = 22050 m? x 23 500,00/m? x 0,973 x 0,0813
X 0,525

Dp = £21 440 437,00

Método basado en concepto de Antes y
después

Con respecto a la indemnizacién debido a
expropiaciones, a nivel latinoamericano se utiliza
comunmente el concepto de Antes y después. De
modo, que a pesar de que el dafio a la propiedad
es inevitable, segln Loria Gonzalez, el valor del
terreno del expropiado o afectado no vaya en
detrimento, es decir, que quede con el mismo valor
con el que comenzo.

Los autores de la tesis Propuestas
Metodolégicas para la Determinacién del Dafio al
Remanente en Valoraciones de Servidumbres en
Costa Rica (2016), proponen el siguiente
procedimiento para la determinacion de valor a
indemnizar por la servidumbre:

Primeramente, se determina el area
remanente y los factores de proporcion (FP) y de
ubicacion (FU)

AR = AT - AS
A n
o= (a)
At

Ar = Area remanente

Ar = Area total

As = Area de la servidumbre

Fp = Factor de proporcién

n = exponente, varia segun el tamafio del terreno
a valorar.

Donde:

Luego, se determina el factor de
ubicacion:
Fy =1—%DFT

Donde:

Fu = Factor de ubicacién

%DFT = Porcentaje que depende del tipo de
trazado que la servidumbre ejerce en el area del
terreno a valorar. (Anexo 4)

Posteriormente, se determina el valor de la
franja de servidumbre.

Vs = Ag X Vy X %Af
Donde:

Vs = Valor de la servidumbre

As = Area de la servidumbre

Vu = Valor unitario de la propiedad o terreno
%ArF= Factor de afectacién, segin criterio del
profesional valuador.

Teniendo esto, se determina el valor del
arearemanente, correspondiente a area que no ha
sido afectada por la servidumbre.

Ve =Vy X Ag X Fp X Fy
Donde:

VR = Valor de area remanente
Vu = Valor unitario de la propiedad o terreno
AR = Area remanente
Fp = Factor de proporcion
Fu = Factor de ubicacion
Por dltimo, se obtiene el dafo al
remanente

Dgp = Var — (Vg + Vrs)
Donde:

Dr = Dafio al remanente

VaT = Valor area total antes de servidumbre
VR = Valor de area remanente

VTs= Valor total de la servidumbre

Si el valor del dafio remanente es positivo
es porque la constitucién de la servidumbre afecta
el valor del resto de la propiedad. Sin embargo,
puede no haber dafio remanente, siendo este valor
negativo.

Asi, el valor de indemnizacion sera:

Vis=Dr +V;
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Donde:

Vis = Valor a indemnizar por la servidumbre
Dr = Dafio al remanente
Vs= Valor de la servidumbre

Loria Gonzélez, a la hora de realizar
avallos de servidumbres, considera til cualquier
método, siempre y cuando se aplique el concepto
de Antes y después para lograr demostrar que la
propiedad no sera afectada por la servidumbre.

Ejemplo:

Se tiene un lote que cuenta con un area de 24 000
m?, donde se constituira una servidumbre eléctrica
gue a su vez sera de paso para los funcionarios y
personal de mantenimiento del ICE que atravesara
la propiedad de forma diagonal con un total de
1950 m?. Se determin6 que la propiedad tiene un
valor unitario de ¢23 500,00 / m2. A continuacion,
se muestra el trazado de la servidumbre en el
predio sirviente:

Calle Pablica ¢ ¥
[] [

Figura 13.Representacion gréfica de servidumbre de ejemplo
para aplicacion de metodologia Antes y después para la
valoracion de servidumbres.
Fuente: Elaboracion propia.

Mediante el método bajo el concepto de
Antes y después se determinara el valor de la
siguiente manera:

El area remanente es el area no afectada
por la servidumbre, por lo que se determina:

Ag =24 000m? — 1950 m?

Ag = 22 050 m?
Los factores de proporcion (Fp) y de
ubicacion (Fu)

o (22 050 m?\>*?
P\ 24000 m2

Fp = 0,973
Luego, se determina el factor de ubicacion,
E,=1-250%
E, = 0,975
Se utilizé un 2,5% para la depreciacion de
area no trazada por el trazado que la servidumbre
ejerce en el &rea del terreno a valorar. (Anexo 4)

Posteriormente, se determina el valor de la
franja de servidumbre:

Vs = 1950 m? x ¢£23 500,00/m? x 100%

Vs = £45 825 000, 00
Se considerd factor de afectacion (%AF)
de 100%, debido a que el ICE, para servidumbres
eléctricas considera el 100% de la servidumbre.
Ahora se puede determinar el valor del
area remanente:

Vr = £23500,00/m? x 22 050 m? x 0,973 X 0,975
Vi = 491579 668,13

Se obtiene el dafio al remanente el cual
considera el valor del area total antes de la
servidumbre, y su diferencia con el valor del area
remanente junto con el valor de la servidumbre
incluyendo su factor de afectacion.

Dy = {£564 000 000,00 — (£491 579 668,00
+ {45 825 000, 00)

Dy = 26 595 332,00

Finalmente, al haber dafio remanente, el
valor a indemnizar es:

Vis = £26 595 332,00 + ¢£45 825 000,00

Vis = €72 420 332,00
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Factores de afectacion

En la publicacion Factores de Afectacion
Usados por el Valora realizada por el Organo de
Normalizacion Técnica (ONT) del Ministerio de
Hacienda, se definen dos tipos de factores de
ajuste para fincas rurales y urbanas. Segun
algunos profesionales entrevistados, estos
factores pueden utilizarse segun se crea necesario
para cada caso en particular. Sin embargo, estos
factores se desarrollaron con fines fiscales y no
comerciales. Estos tienen el fin de obtener el valor
individual de cada terreno comparandolos con un
lote tipo establecido en los mapas de zonas
homogéneas. Los cuales son datos que con poca
periodicidad son actualizados y corresponden a
investigaciones realizadas en los afios 2008 y
2010, que con el paso del tiempo se van ajustando
para poder utilizarlos en la obtencién del valor de
un terreno y su debida recaudacion de impuestos.

Para ambos casos se considera los
siguientes aspectos:

Extension

Frente

Regularidad

Pendiente

Tipo de Via

Servicios publicos (cafieria, electricidad,
teléfono y alumbrado publico)

Para las zonas rurales, en adicion a los
factores anteriores, la ONT recomienda
contemplar las condiciones hidrolégicas y la
capacidad de uso del suelo. Mientras que en las
zonas urbanas se toma en cuenta el nivel del
terreno y la disponibilidad de servicios de acera y
corddén — cafio.

Segun la entrevista realizada al topografo
de apellidos Pefiaranda Guzman, también se
puede considerar en un lote, la vista panoramica,
el nivel socioeconémico y la seguridad del
vecindario donde se encuentre ubicado el lote.

Los expertos en valoracién, Anchia
Rodriguez y Pefiaranda Guzmén, ademés de
utilizar algunos de los factores que propone la
ONT, también suelen considerar los siguientes
factores, tanto positivos como negativos, utilizados
en diferentes estados mexicanos propuestos en el
Manual Catastral del estado de México (2019):

e Factor en demérito respecto del fondo

e Factor en demérito respecto de la
irregularidad
e Factor en mérito respecto del area
e Factor en demérito respecto a la
topografia
e Factor en demérito respecto a la
restriccibn de aprovechamiento del
terreno
(Instituto  de Informacién e Investigacién
Geogréfica Estadistica y Catastral del Estado de
México, 2019)

Por otro lado, la metodologia que
normalmente utiliza el ingeniero Loria Gonzélez,
para realizar avaltos de las distintas tipologias de
servidumbres es la metodologia basada en el
concepto de “Antes y después". El ingeniero
determina el porcentaje de afectacion de la finca
considerando los siguientes factores de afectacién
a la servidumbre, que él mismo ha desarrollado y
propuesto con su criterio y experiencia:

e Ubicacion de la servidumbre en la finca.

e Vista panoramica de la finca.

e Condiciébn registral y para garantia
hipotecaria.

e Poca deseabilidad de la finca.

Como se mencion6 anteriormente, también se
utilizan porcentajes propuestos por Castrillén
Oberndorfer (et al, 2014) aplicados al area
afectada por la servidumbre. (Anexo 1y Anexo 2)

Metodologias utilizadas y
propuestas en
Latinoamérica

Segun la tesis Propuestas Metodoldgicas para la
Determinacion del Dafio al Remanente en
Valoraciones de Servidumbres en Costa Rica de
Montero Marin y Garcia Montero, en el ambito
latinoamericano, diferentes entidades y autores
proponen las siguientes metodologias para la
determinacion del valor de la franja de
servidumbres y del valor correspondiente al dafio
al remanente:

¢ Metodologia del INDAABIN de México:
Procedimiento PT-OTS (México, sf)
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Metodologia del autor brasilefio José
Carlos Pellegrino (Brasil, sf): Valoracién
de servidumbres.

Metodologia del autor brasilefio Carlos
Augusto Arantes (Brasil, 2006).
Metodologia de la empresa Petréleo
Brasileiro S.A. (PETROBRAS) (Brasil, sf):
Desapropriacdes para implantacdo de
faixa de servidao (Expropiaciones para la
implantacion de la franja de servidumbre).
Método Tribunal de Tasaciones de la
Nacion 13.1, (Argentina, 2005)

Método de los Ingresos, propuesto por el
autor venezolano Miguel Leal Diaz
(Venezuela, 2008)
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D

Propuesta ¢
metodologia c
valoracion d
servidumbres
en Costa Rica

En esta seccion se presenta el Manual de
Valoracion de Servidumbres, acorde con el tercer
objetivo del presente proyecto de investigacion.

Esta metodologia de valoracion esta
compuesta por diferentes secciones que siguen
una secuencia légica. Lo anterior con el fin de
proporcionar al lector el conocimiento béasico
necesario a la hora de realizar un avalto de los
diferentes tipos de servidumbre, de modo que sea
claro y facil de comprender y aplicar.

D

D

Pasos para Ila
elaboracion de
avaluos de
servidumbres

A continuacién, se muestra el procedimiento a
seguir para la determinacién del valor de
indemnizacién debido a la constitucion de una
servidumbre, asi como del informe pericial. Se
plantea los siguientes pasos que deben seguirse
en el orden planteado para desarrollar un correcto
avaluo:

1. Recoleccion de Datos

Investigacion previa

Para realizar un avallo es de suma importancia
visitar la propiedad, para esto, segin el Manual
para la elaboracion de avallos para expropiacién
y establecimiento de servidumbres propuesto por
el (Instituto Costarricense de Electricidad, 2012),
se debe contar con un permiso de ingreso a la
propiedad que contenga los siguientes datos
generales, tanto de la propiedad como del
propietario:

De la propiedad donde se ubica la
servidumbre a valorar:
e Numero de inscripcion ante el Registro
Puablico
e Plano catastrado
e Ubicacion exacta

Del propietario del predio:
Numero de identificacion
Numero telefénico
Estado civil

Lugar de residencia

Se debe realizar un estudio de registro,
gue consiste en la confirmacion de los datos antes
mencionados ante el Registro Nacional de Costa
Rica. Mediante este estudio de registro se podra
saber si el predio:

Presenta algun tipo de gravamen
Presenta anotaciones

Ha sido segregado

Esta conformado por
usufructuarios.

derechos

También se determinara y confirmara:

e El area total del predio

e La ubicacion, provincia, cantdn y distrito
del predio

e Los linderos de la propiedad

Durante la visita

Para la obtencion de los datos necesarios para la
valoracién de la servidumbre es necesario que el
perito cuente con los siguientes instrumentos:

e Cinta métrica

e Equipo fotogréfico

¢ Inclindmetro
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e GPS
e Vestimenta y calzado adecuado

Tanto la propiedad como la zona donde se
ubica el predio en cuestion deben ser visitados por
el perito a valorar la servidumbre.
Durante la visita al predio se debe
observar, determinar y documentar los siguientes
aspectos:
e Localizacion del predio con sus

coordenadas geograficas

Direccién del inmueble

Area

Forma geométrica del lote o finca

Nivel y pendiente del predio

Topografia

Tipo de suelo

Actividad economica del inmueble

Servicios publicos y basicos disponibles

Existencia de construcciones y su

descripcion

e Existencia de rios o quebradas que
atraviesen la propiedad

e Distancia frente a via de acceso o
servidumbre de paso

e Tipo (lastre, tierra, concreto asfaltico o
concreto) estado y ancho de las vias de
acceso

e Descripcion de colindancias

e Cultivos existentes

La zona donde se ubica el predio y los
alrededores debe ser inspeccionada, de modo que
se observe y documente lo siguiente:

e Principales actividades econdmicas
Condicién de seguridad
Problemas de contaminacion
Estado de las vias de acceso
Nivel socioecondémico
Aspecto
Cercania a zonas industriales
Cercania a escuelas, colegios, hospitales,
centros comerciales, etc.
e Servicios publicos y basicos disponibles

2. Determinacion del
valor del predio

De acuerdo con las Normas Internacionales de
Valoracion, existen tres importantes enfoques de
valoracién:

1. Enfoque de mercado

2. Enfoque de costo

3. Enfoque de ingreso

Segln los diferentes expertos
consultados, el enfoque de mercado es el que se
utiliza para estimar el valor de un terreno y, por
ende, el valor de la servidumbre en dicho predio.

Segun el ingeniero civil y especialista en
valoracién, Mario Marqués Tapia, el valor
encontrado mediante este método prevalecera
sobre cualquier otro valor determinado, siempre y
cuando se base en una investigacion completa
fundamentada en fuentes confiables (M. Marqués,
2001).

Las fuentes a las que se puede recurrir
para lograr una investigacién completa son las
siguientes:

e Transacciones (ventas reales, registro
publico...)
e Anuncios recientes (internet, revistas,
periddicos...)
Entidades financieras
P&ginas de bienes raices
Corredores de bienes raices
Consultas a propietarios de predios
vecinos de la zona
Consultas a profesionales
e Base de datos propia actualizada

Es importante que los datos que se
investiguen y utilicen como comparables, sean
acordes a las caracteristicas de la propiedad a
valorar. Donde concuerde, en la medida de lo
posible, con la zona homogénea, tanto en las
caracteristicas fisicas como en las sociales.

Ademés, segun el ing. Laurent, es
menester que se analice la confiabilidad,
credibilidad y veracidad de los todos los datos
obtenidos, ademas de comparar las ofertas de
bienes contra el valor real de estos. (Laurent, s. f.)

El proceso de homologacion esta
contemplado dentro del enfoque de mercado para
la valoracion de terrenos. En este proceso se
busca la comparacion de dos o mas bienes que
poseen caracteristicas similares, mas no idénticas.
Con base en los datos de mercado obtenidos se
puede llegar a una conclusion respecto al valor del
bien analizado. De acuerdo con el Ing. Pefiaranda
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Guzman, es necesario que la homologaciéon se
apligue solo en caso de que exista cierto grado de
homogeneidad entre los bienes en estudio.
También, para ajustar los datos obtenidos
es posible utilizar el método propuesto por el
Organo de Normalizacion Técnica, el cual incluye
las variables mas influyentes en la estimacion del
valor. En el Paso 4, correspondiente a factores de
ajuste al valor de terrenos propuestos por el
Organo de Normalizacion Técnica, se muestra el
procedimiento para su correcta aplicacion.

3. Eleccion de la
metodologia

Segun el tipo de servidumbre y las limitaciones
gue esta implicar4 sobre el predio en el que se
establecera, debe seleccionarse la metodologia
gue mejor se adapte a las circunstancias y
condiciones de cada caso de valoracién de
servidumbres.
Las metodologias mas utilizadas en Costa

Rica, antes mencionadas son las siguientes:

e Secciones o franjas

e Multifactorial

e  Multicriterio

e Antesy después

Es necesario aclarar que Antes 'y después,
no corresponde a una metodologia sino a un
concepto que consiste en la consideracién del
valor de la propiedad sin la servidumbre, asi como
el valor del predio con la servidumbre, para poder
asi, determinar si el valor del area remanente se
ve afectada negativamente.

Por otra parte, se podran utilizar las
metodologias propuestas por autores y entidades
latinoamericanas como:

e Metodologia del INDAABIN de México:
Procedimiento PT-OTS (México, sf)

e Metodologia del autor brasilefio José
Carlos Pellegrino (Brasil, sf)

e Metodologia del autor brasilefio Carlos
Augusto Arantes (Brasil, 2006)

e Metodologia de la empresa Petroleo
Brasileiro S.A. (PETROBRAS) (Brasil, sf)

e Método Tribunal de Tasaciones de la
Nacion 13.1, (Argentina, 2005)

e Meétodo de los Ingresos, propuesto por el
autor venezolano Miguel Leal Diaz
(Venezuela, 2008)

4. Eleccidn de factores
de afectacion

De acuerdo con la informacion recolectada
anteriormente y la metodologia elegida, se debe
de considerar la utilizacién de factores que se
aplican segun criterio profesional y experiencia del
perito valuador. Sin embargo, diferentes expertos
y entidades en valoracién han propuesto una serie
de factores que pueden afectar de forma positiva
0 negativa el valor de:

e La franja de servidumbre (ver Anexo 1y
Anexo 2)

e El &rea remanente (ver Anexo 3, Anexo 4
y Figura 11)
e El area total del predio

Factores de ajuste al valor de terrenos
propuestos por el Organo de
Normalizacién Técnica (ONT)

El valor unitario del lote a valorar puede verse
afectado por muchos factores que, como se
menciond en el apartado 2 correspondiente a la
determinacion del valor del predio, estos factores
se utilizan en el método de Factores de Ajuste,
para determinar el valor del terreno mediante la
comparacion del lote a valorar con el lote o finca
tipo, en tanto el lote tipo sea un comparable segin
los resultados de una investigacién completa.

Se establecen factores a aplicar a predios
urbanos y a predios rurales, los cuales se
muestran en los siguientes cuadros:

Cuadro 2. Factores de ajuste
para terrenos ubicados en
zonas urbanas

Nombre Abreviacion
Extensién Fe
Frente Ff
Irregularidad Fr
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Pendiente Fp

Nivel Fn
Tipo de via Ftv
Servicios 1 Fs1
Servicios 2 Fs2
Ubicacion Fu

Fuente: Datos tomados de Factores de Afectacion
Usados por el Valora, documentado por el Organo
de Normalizacion Técnica del Ministerio de
Hacienda (2015).

Cuadro 3. Factores de ajuste para
terrenos ubicados en zonas
rurales
Nombre del factor Abreviacion
Extension Fe
Frente Ff
Irregularidad Fr
Pendiente Fp
Tipo de via Ftv
Servicios 2 Fs2
Hidrologia Fn
Uso de suelo Fc

Fuente: Datos tomados de Factores de Afectacion
Usados por el Valora, documentado por el Organo
de Normalizacion Técnica del Ministerio de
Hacienda (2015).

El valor unitario ajustado para un predio
ubicado en una zona urbana se determina de la
siguiente manera:

Viw = Ve X E X Ff X FE. X F, X F, X Fyy, X Fgy
X Fo, X E,

En caso contrario, para una zona rural se
estima como se muestra a continuacion:

Vo = Vupe X Fe X Ff X B X F, X Fypy X Fop X F
X Fp

Donde:
Vulv = Valor unitario del lote a valorar

Vutv = Valor unitario de la finca a valorar
Vuit = Valor unitario del lote tipo
Vutt = Valor unitario de la finca tipo

A continuacion, detalla el procedimiento
para determinar los factores de ajuste:

Factor de extension

El factor de area en las zonas urbanas esta dado
por la siguiente férmula:

F, = (Alt)B/(Alv)a

Donde:

Aic = Area del lote tipo

A = Area del lote a valorar

B = Factor exponencial determinado a partir del
lote a valorar

a = Factor exponencial determinado a partir del
lote tipo

Para determinar el valor de ambos
coeficientes, se debe utilizar la tabla mostrada en
el Anexo 5.

El factor de area en las zonas rurales esta
dado por la siguiente férmula:

Fe = (Aft/AfV)a
Donde:
Aft = Area de finca tipo
Afv = Area de finca a valorar
a = exponente

Para determinar el valor del coeficiente a
se debe utilizar la tabla mostrada en el Anexo 6.
Sin embargo, antes se debe determinar la cantidad
de veces que es mas grande el lote tipo en
comparacion al lote a valorar de la siguiente
manera:
T = Ase/Agy

Este factor posee una limitacién cuando se esté
valorando un predio cuya area sea menor a la del
lote tipo. En ese caso, el factor de ajuste sera
como maximo igual a 1,2 y este serda el valor del
factor de extension.
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Factor de frente

Para terrenos urbanos se determina:
F, y
i =(7)
Fy

Donde:

Fiv =Frente del lote a valorar
Fi =Frente del lote tipo

y = Coeficiente exponencial

Se determina cudl de los dos frentes es el
de mayor longitud, sea este, el del lote tipo o el del
lote a valorar. Con el mayor frente, se ingresa al
cuadro mostrado en el Anexo 7, para determinar el

coeficiente exponencial “y”.

Para terrenos rurales se determina la
relaciéon de frentes:

FFa = Ffv/Fft

Esta relacién, posee una relacion maxima
aceptada (FFb) que depende del frente del lote a
valorar. A continuaciéon, se muestran estos
valores:

Cuadro 4. Relacién méaxima de
frentes aceptada, segun la longitud
del frente del lote a valorar

Frente de lote a valorar (m) FFb
[0,50] 40
150,100 ] 30

1100, = [ 20

Fuente: Datos tomados de Factores de Afectacion
Usados por el Valora, documentado por el Organo
de Normalizacion Técnica del Ministerio de
Hacienda (2015).

Solo si:
FF, < FF,
El factor de frente se calcula:

Fy = e (Fy=F11)%0,000125

En caso contrario, se determina:

Fy = e (Fy=FFp)*0,000125

Factor de pendiente

Este factor corresponde a un indicativo de la
inclinacion de un predio, siendo asi la diferencia de
altura entre dos puntos del terreno localizados a
una determinada distancia horizontal. Se expresa
en términos porcentuales, por lo que, un terreno
con una inclinacién de 45° tiene una pendiente del
100%.

Se determina mediante la siguiente
ecuacion:

Pit—Pry
Fp = e 78

Donde:
PIt = Pendiente del lote tipo
Plv = Pendiente de lote a valorar

Para predios urbanos la diferencia maxima
de pendientes entre el lote tipo y el que se valora
es un 25%.

Ademas, el factor de pendiente debe encontrase
dentro del siguiente rango:

[0,73,1,38]

En caso de ser inferior, se utiliza un factor
de 0,73, si resulta de ser superior al rango
permitido, el factor tendra un valor de 1,38.

Factor de nivel

Hace referencia a la diferencia en metros, entre el
nivel de la superficie del inmueble y el nivel de la
via por la que se tiene acceso al predio.

E, = e (K1*Nip)=(k2*Ny)
Donde:
Niv = Nivel del lote a valorar
Ni = Nivel del lote tipo
ki = constante de nivel del lote a valorar
k2 = constante de nivel del lote tipo

El valor de k1 y k2 se determina de acuerdo
con la orientacién del nivel. Para un sobre nivel el
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valor sera de 0,03, en caso contrario, para un nivel
bajo el valor sera de -0,05.

Factor de ubicacion

Se refiere a la ubicacidon del inmueble en la
manzana, cuadrante o en general relacionado con
esquinas o las vias de comunicacion.
Se determina mediante la siguiente
ecuacion:
F, = e*Ww-Ui)

Donde:

Uw = ubicacion del lote a valorar
Ui = ubicacion del lote tipo

k = constante de ubicacién

El Organo de Normalizacion Técnica
categoriza los inmuebles segun su ubicacién en 8
tipos:

Cuadro 5. Ubicacioén del lote a valorar
Ubicacion COQ'QO. fje
ubicacion
Manzanero 1
Cabecero 2
Esquinero 3
Medianero con dos
4
frentes
Medianero 5
Callejon lateral 6
Callejon fondo 7
Lote en servidumbre 8

Fuente: Datos tomados de Factores de Afectacion
Usados por el Valora, documentado por el Organo
de Normalizacibn Técnica del Ministerio de
Hacienda (2015).

A continuacion se muestra la
representacion gréafica que Horst Dobner (1989)
sugiere:

En callejon (Fondo)

En callejon (Lateral)

Esquinero
Medianero o intermedio
Cabecero

- Irregular

Manzanero

En servidumbre

En cabecera

En cabecera

—

Figura 14. Representacion grafica de la clasificacion lotes
urbanos.
Fuente: Autoria propia, con categorizacién de Dobner, 1989.

El valor de la constante de ubicacion
depende del sector o zona urbana donde se
encuentra el terreno si se ubica en un sector
comercial el valor de la constante sera -0,111, si el
sector corresponde a un sector residencial el valor
es de -0,0255.

Factor de tipo de via

Se determina mediante la siguiente
ecuacion:
F,, = e (Vre—Vrp)*0,06646

Donde:
Vit = Via de finca tipo
Viv = Via de finca a valorar

El tipo de via, tanto para terrenos urbanos
como el de los rurales, se obtiene de los cuadros
establecidos por la ONT, los cuales se pueden ver
en el Anexo 8.

Factor de servicios publicos

La ONT categoriza el tipo de servicio publico con
gue cuenta el terreno en dos grupos:

e Factor servicios 1: Considera la
disponibilidad de servicios de acera y
cordén — cafio. Aplicable Unicamente en
terrenos urbanos o, en algunos casos, en
predios rurales con desarrollo lineal. (Ver
Anexo 9)

42 METODOLOGIA PARA LA VALORACION DE DIFERENTES TIPOS DE SERVIDUMBRES EN COSTA RICA



e Factor servicios 2: Considera la
disponibilidad de servicios de telefonia,
cafieria, alumbrado vy electricidad.
Aplicable tanto a predios urbanos como
rurales. (Ver Anexo 10)

Se calculan de la siguiente manera:

F,, = e(slzv‘slu)xom
Donde:
Fs1= Factor comparativo de servicios 1.
Suv = Clasificacion de servicios 1 de lote a valorar.
Siit = Clasificacion de servicios 1 del lote tipo.

F, = o(S21y=52,,)x0,03
Donde:
Fs2 = Factor comparativo de servicios 2.
Saw = Clasificacion de servicios 2 del lote a valorar.
Sar = Clasificacion de servicios 2 del lote tipo.

Factor por irregularidad

Este factor hace referencia a la forma del terreno
debido a que estos pueden presentar una forma
bastante irregular.

Es importante indicar que, normalmente,
en los mapas de zonas homogéneas se considera
gue el lote tipo posee una regularidad de 1.

— (Rlv)p
G L

Donde:

R = Regularidad finca a valorar
Rit= Regularidad finca tipo

(p, n) = Coeficientes

La regularidad del predio a valorar se
determina mediante la siguiente ecuacion:

Donde:

A = Area total del lote sujeto

Avrc = Area del mayor rectangulo que pueda
circunscribirse

Los coeficientes se determinan mediante el cuadro
mostrado en el Anexo 11.

Factor por condicion hidrologica

La ONT categoriza la condicion hidrologica de la
propiedad que contempla las siguientes fuentes de

agua:
e Rios
e Lluvias
e Pozos
e Canales o pajas de agua

Cuadro 6. Clasificacion de condicién
hidrologica de fincas ubicadas
en zonas rurales.

Condicién

Descripcién

Excelente

Cuando un inmueble cuenta con agua
para sus necesidades basicas ya que
tiene dos o mas fuentes de agua (pozos,
rios o cafieria) ubicadas
estratégicamente con red de carfieria
dentro del inmueble, bombas de agua,
casetas de distribucién y control para
riego con tanque de captacion.

Cuando un inmueble dispone de agua
para sus necesidades basicas, ya que
cuenta con dos fuentes de agua
estratégicamente ubicadas, con su
respectiva red de cafieria y tanque de
captacién de agua.

Bueno

Cuando el inmueble dispone de agua
Normal | para sus principales necesidades (puede
ser de rio, pozo o bien de cafieria)

El inmueble cuenta parcialmente con
agua para sus necesidades basicas

Regular . . .
(pozo), y ademas no llueve mas de cinco
meses al afio.
cuando un inmueble no cuenta con agua
Malo para sus principales necesidades

basicas y depende exclusivamente del
agua de lluvia.

Fuente: Datos tomados de Factores de Afectacion
Usados por el Valora, documentado por el Organo
de Normalizacion Técnica del Ministerio de
Hacienda (2015).
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El factor que considera el efecto de la condicién
hidrolégica en un terreno o finca se estima
mediante la siguiente ecuacion:

Fy=e (Hpy—Hp)x—0,175

Donde:
Hw = Hidrologia de la finca a valorar
Hs = Hidrologia de la finca tipo

Factor por capacidad o tipo de suelo del
suelo

La ONT, categoriza las fincas en ocho clases
distintas segln la capacidad del uso del suelo:

Cuadro 7. Clases suelos, segln la
capacidad de su uso, parafincas
ubicadas en zonas rurales.

Estado Clase

Excelente I

Muy bueno - 6ptimo Il

Muy bueno - regular [

Bueno v
Regular - éptimo Vv
Regular - regular VI

Regular - malo Vil
Malo VI

Fuente: Datos tomados de Factores de Afectacion
Usados por el Valora, documentado por el Organo
de Normalizacion Técnica del Ministerio de
Hacienda (2015).

A mayor numero de clase, menor sera la
capacidad del uso y por ende su valor, en el

Anexo 12, es posible ver la descripcion de
cada uno de los tipos de suelo.

Teniendo los datos anteriores se procede a
calcular el valor del factor mediante la siguiente
ecuacion:

F. = e Sfv=Sfe)x-0,112

Donde:
Sw = Clase suelo de la finca a valorar
St = Clase de suelo de la finca tipo

5. Determinacion
del valor a
indemnizar

Se procede a determinar el valor a indemnizar una
vez obtenido el valor tanto de la franja de
servidumbre como el dafio sobre al area
remanentes  (si  existiese), mediante la
metodologia y factores seleccionados--- de la
siguiente manera:

Vis=Dgp+ Vg

Donde:

VIS = Valor a indemnizar por la servidumbre
DR = Dafo al remanente

VS = Valor de la servidumbre

0. Analisis del
monto obtenido

Se debe realizar un andlisis con criterio para la
aceptacion de los resultados obtenidos. Esto
debido a que muchas veces se obtiene un valor
tedrico mas no un valor real que se adapte al caso
en cuestion.

Puede suceder que el resultado genere
dudas o incertidumbres, en este caso es
recomendable considerar las siguientes opciones:

e Revisar y analizar nuevamente los
factores seleccionados para tomar la
decisiébn de aplicarlos 0 no en cierta
metodologia.
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e Revisar y analizar los calculos, pasos,
factores y consideraciones importantes
para poder comprender los resultados.

e Utilizar otra metodologia que se
acondicione de mejor forma a las
caracteristicas del predio y/o servidumbre.

7. Elaboracion del
Informe de
valoracion

Finalmente debe registrarse el procedimiento
realizado, descrito en los pasos anteriores. Esto se
realiza mediante un informe pericial. El informe de
valoracién varia con respecto a la institucién o
entidad con la cual se est4d laborando. Sin
embargo, segun la opinién de diferentes peritos
consultados, el informe debe contener los
siguientes aspectos:

Principales datos basicos

Numero de avalio

Fecha de elaboracion del informe

Nombre completo de la obra

Fin u objetivo del avalio

Nombre del solicitante (persona fisica,

empresa, entidad o institucion)

e Nombre completo del propietario registral
o del poseedor del predio

e Cédula de identidad, estado civil, lugar de
residencia, numero telefénico y profesion
del propietario o poseedor del predio.

e Localizacion (provincia, cantdn y distrito) y
direccion exacta del inmueble

e Ubicacion, expresado en coordenadas
geograficas en latitud y longitud (indicarse
el término CRN o CRS) segun con la hoja
cartografica.

e COmo esté inscrita la propiedad (folia real,
el tomo, folio, nimero y asiento de
inscripcion en el Registro Puablico de la
Propiedad)

e Plano de catastro de la propiedad o de la

servidumbre.

e Area de la propiedad, debe indicarse el
area catastral o registral de toda la finca

e Area Requerida (Area de servidumbre)

e Resumen del avalio

e Nombre completo del perito valuador

Resumen del avaluo

La descripcion del avallto comprende los

siguientes aspectos:
e Fecha de inspeccion del predio

Area por adquirir

Factores de afectacioén utilizados

Valor del inmueble

Area y valor de construcciones dentro del

predio

e Descripcién del tipo de servidumbre
(cantidad de tuberias, de torres...)

e Valor del dafio remanente

e (Gastos adicionales

e Monto total por indemnizar

Avallo

Unavez realizado el resumen, el cuerpo del avalto
debe incluir lo siguiente:

e Descripcion y caracterizaciéon de la zona y
de alrededores del predio

e Descripcion y caracterizacion  del
inmueble

e Informacion relevante a la inscripcién de la
propiedad

e Descripcion de la servidumbre

e Entidad o institucidon que establecera la
servidumbre

¢ Ancho, longitud, area de la servidumbre,
regularidad y forma geométrica de la
servidumbre

e Porcentaje de Ila servidumbre con
respecto al &rea total de la propiedad

e Descripcion de la actividad que se vera
afectada bajo la franja servidumbre y sus
respectivas limitaciones

e Valor unitario del terreno

¢ Metodologia utilizada

e Factores y caracteristicas valorizantes y
desvalorizantes del bien, junto con su
debida justificacion
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e Valor de la servidumbre y del dafio al
remanente

e Valor por indemnizar

e Firma del perito valuador

Documentos anexos

Al informe pericial se le deben de adjuntar los
siguientes documentos:
e Plano catastrado
Estudio registral realizado
Fotografias del bien inmueble
Memoria de calculo
Estudio de mercado realizado
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Herramienta para
valoracion de
servidumbres

Como parte del tercer objetivo de la presente
investigacion, en la siguiente seccién se mostrara
la herramienta para la valoracion de servidumbres
elaborada con el fin de facilitar a los estudiantes y
profesionales de ingenieria en construccién y
carreras afines la valoracion de servidumbres.
Esta herramienta determina el valor de la
servidumbre y el valor que debera indemnizarse al
duefio del predio sirviente a causa de la
constitucién de una servidumbre.

A continuacién, se abarcara el
funcionamiento de la herramienta, los datos
necesarios con los que se debe contar antes de
valorar la servidumbre, asi como las instrucciones
y consideraciones que se debe seguir el usuario
para la utilizacion de la misma:

Hervamienta para
vaforacion de.
Aervidumbres

T v |
) |
FLARORADA FOR:
PAMILA MUROZ VARGAS

Figura 15. Inicio de la herramienta para valoracion de
servidumbres.

Fuente: Autoria propia, elaborada en VBA Microsoft Excel
(2010)

La metodologia que se plantea seguir se
elabor6 mediante la herramienta Microsoft Excel
(2010) y del uso de macros en el lenguaje de
programacion de Visual Basic que forma parte
de Microsoft Office. En la Figura 15, se muestra el
inicio de la herramienta, la cual brinda la opcién de
comenzar o de ingresar al libro de Microsoft Excel
para poder acceder a los calculos y datos
utilizados para la elaboracion de esta.

REGISTRO DE DATOS

Ingrése los datos solicitados, tanto del lote tipo como del lote donde se ubica la servidumbre
que desea valorar

Provincia I ~
Cantén hd

Valor unitario >
m’
lote/finca ¢/
Areatotal de la ,7 2
finca o lote

Seleccione la zona donde se ubica
el lote o la finca

O Rural QO Urbano

Marque la(s) metodologias con las que
desea realizar el avallo

™ Antes y Después

Areadela .
idumbre m
e ™ Multifactorial
Tipo de = .
servidumbre I™ Secciones

Cancelar | Limpiar ‘ Siguiente

Figura 16. Ingreso de datos bésicos de la propiedad y
servidumbre que se desea valorar.

Fuente: Autoria propia, elaborada en VBA Microsoft Excel
(2010)

Se debe ingresar los datos que se
muestran en la figura anterior, los cuales deben
ser recolectados segun lo mencionado el apartado
1 de la metodologia propuesta para la valoracién
de servidumbres. Segln este paso, se debe
realizar una visita a la propiedad, para corroborar
los datos obtenidos previamente y asi poder
observar las condiciones del predio donde se
encuentra la servidumbre ya constituida o por
constituir.

Posteriormente se debe seleccionar el tipo
de servidumbre que se desea valorar. Asi como la
zona donde se ubica la propiedad, sea urbana o
rural. Para esto, el Instituto Nacional de Estadistica
y Censos (INEC) cuenta con un documento
llamado Manual Clasificacibn Geogréfica con
Fines Estadisticos (2016) donde se clasifican los
distritos de Costa Rica, segun sus caracteristicas,
como distrito urbano, rural, predominantemente
urbano o predominantemente rural.

Una vez recolectados e ingresados los
datos antes mencionados, se seleccionan las
metodologias mediante las cuales se desea
valorar la servidumbre.

La Herramienta para valoracion de
servidumbres incluye tres metodologias a escoger
para el célculo del valor de indemnizacién a causa
de la imposicion de una servidumbre:
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¢ Antesy después
e Multifactorial
e Secciones

Se puede seleccionar uno, dos o los tres
métodos para la determinacion del valor de la
franja de servidumbre y el dafio causado al area
remanente, segun cada caso a valorar.

Si se selecciona la utilizacion de la
metodologia Antes y después se abrira una
ventana (Figura 17), donde se mostrara la opcion
de seleccionar la forma en la que la servidumbre
pasa a través del predio sirviente.

METODOLOGIA ANTES Y DESPUES - FACTOR DE UBICACION DE LA SERVIDUMBRE

Seleccione el tipo de trazado de la servidumbre sobre el terreno a avaluar

calle pablica o zona de calle pablica o zona de calle peblica o zona de calle pdblica o zona de
nayor valor del terrenc mayor valor del terrenc mayor valor terrenc nayor valor del terreno
a
74 /
74 b
A 2 = / 4 a - s
57 2 2| @ V/LRe) Ob
L) a2 AO
calle pablica 0 zona de calle pablica 0 zona de calle pablic o zona de calle pblica o zona de
rayor valor del terreno nayor valor del terreno rayor valor del terreno nayor valor del terreno
3
S
o
o] o] EI o] < o]
i
calle pablica o zona de calle pablica o zona de calle pdica o zona de calle pablica 0 zona de
yor ‘valor del terreno nayor 'valor del terreno nayor valor del terreno mayor ‘valon del terneno
\
\
\
\\
o] e] e] X o]
A %
2 we | izl
Cancelar Siguiente

Figura 17. Tipo de trazado de la servidumbre eléctrica sobre el
predio rural para metodologia Antes y después.

Fuente: Autoria propia, elaborada en VBA Microsoft Excel
(2010)

El factor que se aplicara segun el trazado
de la servidumbre puede observarse en el Anexo
4, en el que se indica el factor de depreciacién que
tendrd el area remanente debido al paso de la
servidumbre.

En caso de que se haya seleccionado la
metodologia Multifactorial se mostrara la siguiente
ventana:

METODOLOGIA MULTIFACTORIAL - FACTOR DE UBICACION X

Segun la el trazado y forma de la servidumbre que desea valorar, seleccione las casillas por las que
pasarfa la servidumbre en el siguiente cuadrante que representa el lote:

0,1 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1
(5] =] (&) =] O =] =] =]
01 [0 [o1 [0z [0z |01 |o1 |01 Calcular
[m] O [m] o [m] [m] [m] [}
o1 [o1 |02 [03 (|03 02 [o1 o1
o olorolo . opoeo i
01 _[02_ [03_ [04_ [0a_ |03 [o2_ o1
[m] m] [m] o [m] [m] [m] m] — .
02 [03_ o4 [0o5_ [05_ |04 |02 _ 02 Hmplercesiilas
[m] u] [m] u] [m] o [m] o
0,3 0,4 0,5 0,6 0,6 0,5 0,4 0,3
[m] m] [m] m] [m] m] [m] 0o
0,4 0,5 0,6 0,7 0,7 0,6 0,5 0,4
m] m] (m] m] m] m] m] m]
0,5 0,6 0,7 0,8 0,8 0,7 0,6 0,5
ml ml m ml (m ml ml ml
0,6 0,7 0,8 0,9 0,9 0,8 0,7 0,6
[m] [m] [m] m] [m] m] [m] m]
0,7 0,3 0,9 1 3 0,9 0,8 0,7 Cancelar Siguiente
[m] m] [m] m] [m] m] [m] [
Calle Piblica

Figura 18. Trazado de la servidumbre eléctrica sobre un predio,
para metodologia Multifactorial.

Fuente: Autoria propia, elaborada en VBA Microsoft Excel
(2010)

Se debera seleccionar las casillas por las
que pasara la servidumbre. Posteriormente se
presiona "Calcular" para que el programa realice
los calculos respectivos. Una vez aparezca el
factor de ubicacion, se podra analizar el valor del
mismo. Si por algln motivo no esta de acuerdo con
el valor de este, se podra borrar el trazado,
introducido anteriormente, presionando "Limpiar
casillas", y asi, volver a calcularlo. Una vez que
esté de acuerdo con el valor, se procede a la
siguiente ventana:

FACTORES A UTILIZAR X

Indique los factores que desea utilizar

Grado de afectacién
Categorias segun limitacién
Factores de afectacion del Ing.Roberto

Factores de ONT

H B B B =

Deseo insertarlo manualmente

Cancelar | |: Siguiente |

Figura 19. Seleccion de factores de afectacion de la franja de
servidumbre o para el area remanente.

Fuente: Autoria propia, elaborada en VBA Microsoft Excel
(2010)
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De estas opciones, los factores de afectacion para
franja de servidumbre son los siguientes:

e Por grado de afectacion (Castrillon
Oberndorfer, et al)

e Por categoria de afectacibn segun
limitaciones sobre la franja de
servidumbre. (Castrillon Oberndorfer, et
al)

e Factores ingresados manualmente

Los factores que afectan el area
remanente debido a la constitucion de la
servidumbre son los siguientes:

e Factores de afectacién utilizados vy
recomendados por el Ing. Roberto Loria
Gonzélez.

e Factores ingresados manualmente.

La opcién "Factores de ONT" corresponde
a la utilizaciéon de factores para ajustar el valor de
la propiedad como tal, comparandola con un lote
tipo estipulado por Ministerio de Hacienda, por el
Registro del Poder Judicial de Costa Rica o
determinado mediante un estudio de mercadoy de
homologacion. Pueden utilizarse en caso de que
el valor por unidad de &rea de la propiedad que se
ingres6 en la ventana de registro de datos de la
herramienta sea el valor unitario correspondiente
a un comparable que debe ajustarse. En caso
contrario, es mejor no utilizarlos debido a que
podria verse alterado el valor de la propiedad que
se determind mediante un correcto estudio de
mercado.

GRADO DE AFECTACION DE LA SERVIDUMBRE A LA PROPIEDAD X

Seleccione el grado de afectacién que provoca la servidumbre

Grado Porcentaje (%)

No se ve a simple vista. No afecta |2 superficie del inmueble. Puede
utilizarse en superficie con cultivos o ganaderia, se pueden construir
vias, patios duros, campos deportivos u otros, sobre las redes
subterraneas.

Afecta estéticamente al predio, pero no lo inhabilita. Caen en esta
2 O as categoria tuberias en superficie, redes eléctricas o telefénicas. No
permite cultivo de arboles

Afecta la superficie original. Irradia su efecto a los alrededores.
Deteriora el paisaje. Podemos citar: Lineas de alta tensién que pueden

20 L afectar fumigaciones aéreas en algunos cultivos en las cercanias de Ia
red

No permite la construccién de vias sobre o debajo de las redes. Afecta
s 0 75 seriamente la estética del predio sirviente, la vista y el uso del mismo.

Obliga construir puentes vehiculares o peatonales, alcantarillas, etc,

para sobrepasarlas. No permite cultivos, ni ganaderia.
Afecta gravemente el predio sirviente, estética, y funcionalidad del

s O %0 suelo. Pone en peligro al predio sirviente y sus construcciones

aledafias por posibles incendios, explosiones, derrumbes,
i electrosmog, etc.

Cancelar Siguiente

Figura 20. Seleccién de factor por grado de afectacion de la
servidumbre sobre el predio.

Fuente: Autoria propia, elaborada en VBA Microsoft Excel
(2010)

Para el caso de los factores mostrados en la Figura
20, se debe seleccionar el grado al que pertenece
la servidumbre que desea valorar segun la
descripcion de cada uno de los factores. Si se
desea aplicar el valor de un factor que no coincide
con la descripcion se debe seleccionar el grado
con respecto al porcentaje que desea aplicar,
siempre y cuando este factor sea utilizado con
criterio de modo que se justifique el uso de este.

CATEGORIA DE AFECTACION DE LA SERVIDUMBRE POR LIMITACIONES A LA PROPIEDAD X

Seleccione la categorfa en la que se encuentra a servidumbre que desea valorar, de acuerdo con las

que af én el valor de la
. Porcentaje de
Categoria Porcemtaled afectacion Descripcion
90! utilizar P
Timitaciones minimas que no afectan en forma visible,
o percentible o perjudical el actual uso ni el futuro potencial
Minima 30% - 40% del predio. Se prevé que en aproximadamente, en 20 afios
1o se presentaran cambios en el uso fruturo o presente de
la propiedad.
- Las limitaciones a la propiedad no afectan el uso actual ni el
futuro potencial del perdio. Sin embargo, se prevé que
Media 40% - 70% potenclal el Bosepreveque.
entre 10y 20 afios el uso actual o futuro del predio habra
cambiado.
& Las limitaciones afectan de manera sencible el uso
resente o el uso futuro del predio. Se aplica también en
At 70% - 100% B B s
caso de lotes o fincas urbanas, que por naturaleza tienen
finalidad de ser desarrollados y construidos.
3 Y ’
Cuando se considera que se debe utilizar otro factor de
luicio del perito h
afectacion diferente a los casos mencionados.

Siguiente

Figura 21. Ingreso de factor de afectacion de la servidumbre
segun limitaciones.

Fuente: Autoria propia, elaborada en VBA Microsoft Excel
(2010)

En la Figura 21, Se recomienda un rango
de porcentajes para cada categoria, segin las
limitaciones en la franja de la servidumbre para el
predio sirviente. Los factores se categorizan en
tres grupos: Categoria alta, media y baja. Sin
embargo, la herramienta permite que el usuario no
solo seleccione la categoria a la que pertenece la
servidumbre a valorar, sino que también le da la
posibilidad de ingresar el valor que desea segun
su criterio. Si el usuario considera que su
servidumbre no coincide con la descripcion de las
categorias anteriores, puede seleccionar "Juicio
del perito" e ingresar el porcentaje de afectacion
gue considere mejor. Ademas, si se selecciona
esta opcion o se ingresan porcentajes de 30% o
70% se debera justificar la escogencia de estos,
segun su experiencia y criterio.
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FACTORES (ING. ROBERTO LORIA GONZALEZ) X

las afe iones que sufre la propiedad debido a la servidumbre, seleccione también el tipo
de afectacién y guiandose en los factores de afectacién recomendados por el Ing. Loria Gonzalez.

Afectacion grave Afectacion mediana Afectacion leve
Ubicacidn de la
m} servidumbre en la 10%- 6% 5%-1% 1%
finca ¢ c [
Servidumbre Aérea Servidumbre a nivel de temeno  Servidumbre Subterrinea
Afectacion a la vista
O imica de la 10%- 5% 0% 0%
finca lad lad 6
El ent:
& firanderono El ente financierp permite £l gravamen desmejora a
permite la garatia 3
I garantia hipotecaria la finca
Afectacion registral y hipotecaria
O para garantia 2% 1% 1%
hipotecaria - o -
e Preci I
Precio ofectadoengran o oo o medionamente PTEC0 Ofctado levemente
manera por la accion de la S S porla accion de la
S porla accion de la servidumbre
Disminucion de la servidumbre servidumbre
(] deseabilidad de la 5%- 4% 3%-2% 1%
finca = = e
Cancelar Siguiente

Figura 22. Seleccion e ingreso de factores de afectacion al valor
del area remanente, recomendados por el Ing. Roberto Loria
Gonzélez.

Fuente: Autoria propia, elaborada en VBA Microsoft Excel
(2010)

En esta ventana se le da posibilidad al
usuario de seleccionar los factores que afectan el
valor del &rea que, no abarca la servidumbre en el
predio sirviente. Estos factores se utilizan segun
experiencia y criterio del valuador, donde se
consideran los problemas ocasionados al
propietario del lote o finca donde se establecera la
servidumbre. Influye directamente segun el tipo de
servidumbre que se constituira.

Antes de seleccionar algun factor es
necesario que se analicen los factores que
recomienda la experiencia del Ing. Loria Gonzalez.

Se puede aplicar estos factores o ingresar
los que el usuario considere pertinentes. Es
importante mencionar que, a diferencia de los
demas factores antes mencionados, estos se
ingresaran como un porcentaje que se le restara al
valor al area remanente. A manera de ejemplo, si
se tiene una servidumbre eléctrica, donde la vista
gue tenia el propietario antes de la servidumbre se
vera afectada por la constitucion de la misma, se
puede aplicar de un 5% a un 10% por factor de
vista y un factor por disminucién de la propiedad
de 3% a un 2%. Si se utiliza 7 % para el factor de
vista y 2% para el factor de disminucién de la
deseabilidad, el valor del area remanente se
determinard como:

Ve =Arg XV, XF,

Donde:

VR= Valor del area remanente

AR= Area remanente

Vu= Valor unitario de la propiedad
Fa=Factores de afectaciéon al area remanente

Siendo el factor de afectacién en este caso
E, =100 — (7% + 2%)
F, =91%

Por lo que el area remanente perdera un
9% a causa de la servidumbre.

FACTORES DE AFECTACION A LA PROPIEDAD X

Si usted desea aplicar un factor no especificado en las secciones anteriores, por favor ingreselo y escriba un nombre para el factor de
afectacién para la servidumbre y para el 4rea remanente, asf como su descripcidn o Justificacién.

Factorpor  Valor (%) Descripeion o justificacin

Cancelar || Siguiente

Figura 23. Ingreso de factores de forma manual, segln criterio
del usuario.

Fuente: Autoria propia, elaborada en VBA Microsoft Excel
(2010)

En caso de haber seleccionado “ingresar
los factores de forma manual”, se abrira la ventana
mostrada en la figura anterior donde se podra
decidir si el factor afectacion se aplicara, ya sea al
valor de la franja de servidumbre o al valor del area
remanente.

Si se desea castigar en un 5% del valor del
area remanente por la afectacion de la vista
panordmica se debe ingresar un factor de 95.
Ademas, se debe seleccionar “Afecta el area
remanente”. En caso contrario se selecciona
“Afecta a la servidumbre”.

Se tiene la opcion de ingresar factores de
la siguiente manera:

e Uno o dos factores de afectacion a la
franja de servidumbre.
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e Uno o dos factores de afectacion al area
remanente

e Un factor que afecte la linea de
servidumbre y otro que afecte el area
remanente.

Si el valor ingresado en la ventana de
registro e ingreso de datos no se estim6 mediante
un proceso de homologacién o no se ajusté a las
caracteristicas del mismo, en comparacioén con un
lote tipo 0 un comparable, se puede ajustar el valor
unitario del terreno mediante la utilizacién de los
factores de la ONT. En caso de seleccionar la
aplicacién de estos factores para el ajuste del valor
unitario ingresado anteriormente, se mostrara la
siguiente ventana:

FACTORES DE AFECTACIGN A LA PROPIEDAD DE LA ONT x
LOTE 0 FINCA UBICAPA EN 2014 URBANA

Seleceione los factores de la ONT que desea utilizar: Complete el siguiente cuadro con la informacin solicitada:

ension i i Lote tipo o
Olextensio Olipo de via P in R
referencia
Frents S di bl
Olfrente O Servicios disponibles e
O Nivel O bicacién Valor (@/m’)
O Pendiente ] Frente del lote (m)
O irregularidad o Pendiente
Presione los botones correspondientes a los factores i
seleccionados e ingrese a infomacién solicitada R R
| Py— edio
= ocatiados & uoo

local eter
- SE EXPRESA EN TERMS
inchinocion de 45 grados e

2 pendiente del 100%.

Siestd sobre el nivel de Ia via, ¢l

ot | _sove |
Figura 24. Ventana de seleccion de factores de afectacion de
la ONT e ingreso de datos correspondientes al lote tipo y lote
sujeto.
Fuente: Autoria propia, elaborada en VBA Microsoft Excel
(2010)

car es POSIIVO, 51

Segun la zona en la que se encuentre el
lote a valorar, la herramienta habilita la seleccion
de los factores correspondientes a terrenos
urbanos y rurales. Se debe seleccionar los
factores de ajuste que se van a considerar y al
presionar los botones habilitados se ingresara la
informacion con la que se cuente, tanto del
comparable, como del lote tipo. Una vez se ingrese
esa informacién al presionar “Listo”, se debera
completar la informacion requerida del lote sujeto
(a valorar) y del lote tipo (comparable o de
referencia). A continuacién, se muestran las
ventanas que se abrirdn para cada uno de los
factores seleccionados:

FACTOR DE IRREGULARIDAD - ONT X

Para el célculo del factor por irregularidad de un lote es necesario que
ingrése las dimensiones del drea del mayor rectangulo que pueda
circunscribirse

m

jemplos:

Forma del drea del lote Mayor rectdngulo que
a valorar puede circunscribirse

= Aceptar

Cancelar |

Figura 25. Factor de ONT correspondiente a la irregularidad del
area del lote o finca a valorar.

Fuente: Autoria propia, elaborada en VBA Microsoft Excel
(2010)

FACTOR POR TIPO DE ViA DE ACCESC - ONT X

Seleccione la condicién de las vias de acceso del lote tipo o finca tanto de referencia como el que desea valorar

Tipo de via
Lote/finco |Lote/finca Ubicocion Msterisies
tipo | avaloror

o o]

Generaimente en zonas agropecuarias

0O 0 o o o0 o

© 0 0 0 o o©°

Vias angostas

Via fiuvial, nico acceso al inmuebe.

o O O o
o

o Via féres Unica via de scceso al inmueble.

Cancelar ‘ Aceptar |

Figura 26. Factor de ONT correspondiente al tipo de via(s) de
acceso al lote o finca a valorar.

Fuente: Autoria propia, elaborada en VBA Microsoft Excel
(2010)
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FACTOR POR SERVICIOS DISPONIBLES - ONT X

Seleccione si el lote/finca de referencia y a valorar se encuentra en una
via publica que posee la disponibilidad de servicios de corddn - cafio y

acera.
Lote tipo Lote a valorar
Conrddn Conrddn
Acera = y Acera o y
caiio cafio
O O O O

Seleccione si el lote/finca de referencia posee la disponibilidad de
servicios de alumbrado, telefonia, electricidad y cafieria

Servicio Mt:,;,fj,ma L:: :ZI{::';?
Alumbrado m| O
Telefonia m| O
Electricidad m} O
Cafieria O O
Cancelar Aceptar

Figura 27. Factor de ONT correspondiente a la disponibilidad
de servicios con que cuenta el lote o finca a valorar.

Fuente: Autoria propia, elaborada en VBA Microsoft Excel
(2010)

FACTOR DE UBICACION DE LA PROPIEDAD - ONT X

Seleccione la ubicacién del inmueble en la manzana, cuadrante o en general en relacion con esquinas o las vias de comunicacién

en calcién (Fando)
Lote tipo v":’:":, Ubicacién e ‘.u"f;" 5 m.;u
o o Manzanero ::;’::o N
o o Cabecero ks
o o Esquinero - reguiar
o o Medianero con dos frentes o—
o o Medianero Enservidumrs
o o Callejon lateral €n cabecera
o ] Callején fondo £n cabecera
kol i Lote en servidumbre

Seleccicne el tipo de drea donde se encuentra el lote a valorar

O Residencial O Comercial

Cancelar Aceptar

Figura 28. Factor de ONT correspondiente a la ubicacion del
lote a valorar ubicado en una zona urbana.

Fuente: Autoria propia, elaborada en VBA Microsoft Excel
(2010)

FACTOR POR CONDICION HIDROLOGICA DE LA PROPIEDAD - ONT X

Seleccione la condicién hidrolégica que posee la finca tipo y la finca que desea valorar

Fincaa

Finca tipo Condicién Descripcién
valorar
Cuando un inmueble cuenta con agus para sus necesidades basicas ya que
tiene dos o més fuentes de agua (pozos, rios o cafierfa) ubicadas
] o Excelente + gua (P s )
estratégicamente con red de cafierfa dentro del inmueble, bombas de agua,
casetas de distribucion y control para riego con tanque de captacién.
Cuando un inmueble dispone de agua para sus necesidades basicas, ya que
© o Bueno cuenta con dos fuentes de agua estratégicamente ubicadas, con su respectiva
red de cafferia y tanque de captacidn de agua.
& o _— Cuando el inmueble dispone de agua para sus principales necesidades (puede
ser de rio, pozo o bien de caferia)
El inmueble cuenta parcialmente con agua para sus necesidades basicas
o o Regular BecE e pes X
(pozo), y ademés no llueve més de cinco meses al afio.
o ” s cuando un inmueble no cuenta con agua para sus principales necesidades
bisicas y depende exclusivamente del agua de lluvia.

Cancelar Aceptar

Figura 29. Factor de ONT correspondiente a condicion de la
capacidad del uso del suelo de una finca ubicada en zona rural.
Fuente: Autoria propia, elaborada en VBA Microsoft Excel
(2010)

FACTOR POR CAPACIDAD DE USO DE SUELO - ONT X

Seleccione la categoria, segtn la capacidad del uso de suelo, a la
que pertenece la finca que desea valorar y el lote de referencia:

Ver descripcidn de clases

Finca de Finca a Ectado Cliis
referencia valorar
o o Excelente 1
o o Muy bueno - éptimo n
o o Muy bueno - regular m
o o Bueno 11
o o Regular - 6ptimo v
fo} o Regular - regular 1%
o) o) Regular - malo vi
o o Malo vl
Cancelar Aceptar

Figura 30. Factor de ONT correspondiente a condicién
hidrolégica de una finca ubicada en zona rural.

Fuente: Autoria propia, elaborada en VBA Microsoft Excel
(2010)

Una vez se hayan ingresado o
seleccionado los factores de afectacion, ya sea,
para el area de servidumbre, el a&rea remanente o
el valor del area total de la propiedad; se abrira la
siguiente ventana:
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VER RESULTADOS x

PARA VIR LOS RISULTADOS PRESIONE LOS SIGUIENTES BOTONES:

VLR TABLA DE FACTORES

VER MONTO A INPEMNIZAR POR LA SERVIDMBRE VALORADA

CANCELAR

Figura 31. Ventana para seleccion de visualizacion de factores
aplicados, del valor de la servidumbre.

Fuente: Autoria propia, elaborada en VBA Microsoft Excel
(2010)

Al presionar “Ver tabla de factores” se
podran visualizar todos los factores que fueron
seleccionados en el proceso de la utilizacién de la
herramienta, de la siguiente manera:

las que dessa a9 ctares de afectack , adems ales factores de la ONI
afcctarsn ol valor del 3703 total do 3 proplodad donds o constituye I3 sonidumbre.

Foctoses o Robesto tavio ont

Forwr Vo g Gom T oo o Tty o Voo Forr Vi

|
Figura 32. Ventana de visualizacion de factores de afectacion
seleccionados.
Fuente: Autoria propia, elaborada en VBA Microsoft Excel
(2010)

En esta ventana se podran analizar los
factores de afectacion de modo que se tome
decisiones y se considere la aplicacién de estos
para cada una de las metodologias seleccionadas.

Si en la ventana de ingreso de datos
(Figura 16. Ingreso de datos bésicos de la
propiedad y servidumbre que se desea valorar.) se
seleccionaron solo dos metodologias, se habilitara
la opcidn para poder aplicarle cada tipo de factores
a esas dos metodologias. Sin embargo, si por
criterio se considera que lo mas adecuado es no

aplicarle un factor seleccionado con anterioridad a
una metodologia, pero a la otra si, también podra
hacerlo.

Una vez se analice cada factor y se decida
la metodologia en la que se aplicara, se podra
presionar “Ver monto a indemnizar por la
servidumbre valorada” y se mostrara la siguiente
ventana con los resultados de la valoracion:

VALOR DE SERVIDUMBRE %

MET0DOLO6IAS

VALOR )
ANTES Y DISPUES | MULTIFACTORIAL SLCCIONES

Servidumbre

Dafio al remanente

A indemnizar

CANCELAR ‘ COMPLETAR REPORTE PERICIAL |

Figura 33. Resultados de la valoracién de la servidumbre.
Fuente: Autoria propia, elaborada en VBA Microsoft Excel
(2010)

Segun la metodologia escogida para la
valoracion de la servidumbre, se mostrara tanto el
valor de la servidumbre, el valor que representa el
dafio que le causé la servidumbre al propietario del
predio sirviente, asi como el valor a indemnizar por
la constitucion de la servidumbre.

Con estos resultados se procede al
analizar los valores obtenidos de las diferentes
metodologias. De modo que se comparen los
resultados y se determine el valor que, segln su
criterio, se acerca mas a la realidad.

Es importante mencionar que para el juicio
del usuario puede ocurrir que uno o todos los
resultados no sean aceptables, que sean
considerados muy elevados, muy bajos o
irregulares. En este caso el valuador puede
recurrir a lo siguiente:

e Revisar y analizar nuevamente los
factores seleccionados para asi tomar la
decisién de aplicarlos o0 no en cierta
metodologia.
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Presionar la opcién “Ver libro de Excel”.
Esto cierra la herramienta de forma
inmediata y se accedera a las diferentes
hojas del libro de Excel donde se podra
revisar y analizar los calculos, pasos,
factores y consideraciones importantes
para poder comprender los resultados.

No utilizar el o los resultados generados
por la Herramienta para la Valoracion de
Servidumbres. Pero considerar los
resultados de las distintas metodologias
como valores guia para determinar un
valor aproximado o promedio de la
servidumbre valorada. Siempre y cuando
las decisiones tomadas sean justificadas
con criterio basado en la experiencia y el
juicio profesional.
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Validacion de la
metodologia y
herramienta para
valoracion de
servidumbres

En esta seccidon se mostrara el resultado de la
aplicacién de la metodologia propuesta mediante
la Herramienta para valoracion de servidumbres
desarrollada. Esto acorde con el tltimo objetivo del
presente trabajo.

Caso 1. Servidumbre para
el paso de tuberias de
agua

Se tiene un lote que cuenta con un area de 600 m?2.
Con un frente a calle publica de 12 m y un fondo
de 50 m. El lote tipo representante de este bien
cuenta con un frente de 20 m.

Se constituird una servidumbre para un
acueducto que atravesara la propiedad de forma
paralela al frente del lote en cuestion, la cual
tendrd un ancho de 6 m y un largo de 12 m y
comenzard en los 27 m de fondo de la propiedad
y se determiné mediante un estudio de mercado
que la propiedad tiene un valor unitario de
¢110 000, 00/ m2.

A continuacion, se documentan los datos
ingresados a la herramienta y los resultados
obtenidos:

REGISTRO DE DATOS X

.

Ingrése los datos solicitados, tanto del lote tipo como del lote donde se ubica la servidumbre
que desea valorar

Seleccione la zona donde se ubica
Provincia Guanacaste 54 ellote o la finca
Cantén Santa Cruz 5 @ Rural O Urbano
Valor unitario 3
m
lote/finca 110000 ¢/
Areatotal de la [— e
finca o lote 500
Areade la ’T s
servidumbre
¥ Multifactorial
Tipo de Acueductos . . -
servidumbre iSecciones:

Marque la(s) metodologias con las que
desea realizar el avaltio

¥ Antes y Después

Cancelar | Limpiar | Siguiente

Figura 34. Valores ingresados a la Herramienta para valoracion
de servidumbres, correspondientes al caso 1.

Fuente: Autoria propia, elaborada en VBA Microsoft Excel
(2010)

Mediante las siguientes especificaciones, de las
distintas servidumbres se podra comprobar que
las servidumbres cumplan con las dimensiones
minimas:

Cuadro 8. Especificacion  de
dimensiones para los distintos tipos
de servidumbres

Tipo de servidumbre
De paso
. . Torres
Limitaciones Uso aF;?cha de | Tuberia
residen | 29 electric | de agua
. forestal 0 | jgad
cial )
mixta
Ancho
minimo (m) 3 7 30 6
,A_ncho 6 NA NA NA
maximo (m)
Longitud 60 NA NA NA
maxima (m)
Cantidad
maxima de 6 NA NA NA
fincas
servidas

Fuente: Autoria propia.

55 METODOLOGIA PARA LA VALORACION DE DIFERENTES TIPOS DE SERVIDUMBRES EN COSTA RICA



METODOLOGIA POR SECCIONES X

Paso 1. Divida la propiedad a valorar en secciones con respecto a la
profundidad de la propiedad, de modo que la titima seccin se encuetre
més alejada de la calle pablica.

Desea comparar conel lote tip)?  ®si  ONo '

Dimensiones del Dimensiones del AL CALEPORLCA
lote tipo lote a valorar

Frente (m) 12 12
Fondo(my: | 20 S0
Cantidad de = Seleccione las secciones que comesponden a la servidumbre
secciones.
o1 o s
Seccién Factor  Ares  Seccién Factor  Area
(%) (™) (%) (m?) 8 2 o 7
1 [120 [ 200 6 [ [ o 3 o s
) [0 [7 7 o o s
3 [0 [ 168 g o s o 1
n 80 | 120 9
s 10

Figura 35. Aplicacion de factores de fondo, por valor de calle
mediante la metodologia por Secciones, correspondiente al
caso 1.
Fuente: Autoria propia, elaborada en VBA Microsoft Excel
(2010)

e factores de la ONT

ngresador Maavolmente Povcestaie de afctocin Cotergorio pov eitocitn [RR— onr

= T =3 ) = Ty = ) T Twwng

8@
100

ooao

<

Figura 36. Seleccion del factor de afectacion para las distintas
metodologias seleccionadas, correspondiente al caso 1.
Fuente: Autoria propia, elaborada en VBA Microsoft Excel
(2010)

MLTOPOLOGIAS
VALOR )
ANTLS ¥ DISPULS MULTIFACTORIAL SECCIONES
Servidumbre #3.564.000,00 (3.564.000,00 ¢3.471.336,00
Dafio al remanente #4.052.241,60 ¢3.509.019,36 ¢1.510.080,00
A indemnizar ¢7.616.241,60 ¢7.073.019,36 ¢4.981.416,00

Figura 37. Resultados obtenidos mediante la Herramienta para
valoracion de servidumbres elaborada, correspondiente al caso
1.

Fuente: Autoria propia, elaborada en VBA Microsoft Excel
(2010)

Cuadro 9.Comparacion de resultados
obtenidos mediante la metodologia
por Secciones, con la aplicacion de
factores de fondo por valor de calle.

Herramienta
para valoracién | Factores por
de valor de calle
servidumbres

Servidumbre | €3 471 336,00 | ¢3 471 336,00

Valor

Dafio

€1 510 080,00 -
remanente

A indemnizar | ¢4 981 416,00 -

Fuente: Autoria propia, elaborada en Microsoft Excel (2010)

Caso 2. Servidumbre para
el paso de lineas de alta
tension

Se tiene un lote que cuenta con un area de 24 000
m?, donde se constituira una servidumbre eléctrica
que a su vez sera de paso para los funcionarios y
personal de mantenimiento del ICE que atravesara
la propiedad de forma diagonal de 1950 m2. Se
determiné que la propiedad tiene un valor unitario
de ¢23 500 / m2. A continuacién, se muestra el
trazado de la servidumbre en el predio sirviente:

01/01/01|01/01]01|01]|01

01/01/01(02]02|01|01]01

o1|/01]/02[03|03]02]|01]|01]| 7

01(02|03|04(04|03|02(01) ¢

02|03]|0al0s]|os|0a]03|0d|

03/04|05|06|06|05|04(93]|/

04/05|06|07]07|06] 0504

05/06|07|08(08|07)|0§| 08

06|07|08|09]|09 o,s\l({J I&e

07|08|09]| 1 1 0‘9?[0.81 0.7

7 7
/

Calle Publica ¥
¥ eoff
Figura 38. Ejemplificacion de la ubicacion de la servidumbre

sobre el predio sirviente.
Fuente: Autoria propia.
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A continuaciéon, se documentan los datos
ingresados a la herramienta y los resultados
obtenidos:

REGISTRO DE DATOS X

1524

Ingrése los datos solicitados, tanto del lote tipo como del lote donde se ubica la servidumbre
que desea valorar

ione la zona donde se ubica
Provincia ’ Puntarenas j el lote o lafinca

Cantén Osa S @© Rural O Urbano

Valor unitario 3
lote/finca 23500 ¢/m
Area total de la 3
finca o lote 24000 o
Areadela ’T i V¥ Antes y Después
servidumbre |+ e

Tipo de Linea de alta tension ., P i
servidumbre Secciones

Marque la(s) metodologias con las que
desea realizar el avalio

Cancelar | Limpiar ] Siguiente

Figura 39. Ingreso de los datos correspondientes al caso 2.
Fuente: Autoria propia, elaborada en VBA Microsoft Excel
(2010)

irea remanaete, sdemés
propiedad donde se

Cotergori p milocién [RP——— onr

| Gon | Facwr Lo, o Tepg 3 s

seayOuis O setasyuis 01 hetesyDomguis 1 et yDuia O R

Figura 40. Seleccion de los factores de afectacion,
correspondientes al caso 2.

Fuente: Autoria propia, elaborada en VBA Microsoft Excel
(2010)

MLTOPOLOGIAS

VALOR )
ANTES Y DISPUES | MULTIFACTORIAL SECCIONES

Servidumbre ¢ 45825000 ¢ 45825000

Dafio al remanente ¢ 26595331,88 ¢ 21440436,29

Aindemnizar ¢ 72020331,88 | ¢ 67265436,29

Figura 41. Resultados obtenidos mediante la Herramienta para
valoracion de servidumbres elaborada, correspondiente al caso
2.

Fuente: Autoria propia, elaborada en VBA Microsoft Excel
(2010)

Cuadro 10. Comparacion de
resultados del valor aindemnizar con

la formula Multifactorial.
Herramienta para | Propuesta de
Valor valoracion de Montero M y
servidumbres GarciaM

Servidumbre | @45 825 000,00 -

Dafo @21 440 436,29 | €21 440 437,00
remanente
A ©67 265 436,29 ;
indemnizar !

Fuente: Autoria propia, elaborada en Microsoft
Excel (2010)

Cuadro 11. Comparacion de resultados
del valor aindemnizar mediante Antes y

después.
Herramienta para Propuesta de
Valor valoracion de Montero M y
servidumbres Garcia M

Servidumbre | €45 825 000,00 | €45 825 000,00

Dafio €26 595 331,88 | €26 595 332,00
remanente
A @72 420 331,88 | @72 420 332,00
indemnizar

Fuente: Autoria propia, elaborada Microsoft Excel
(2010)
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Caso 3. Servidumbre de
paso

Se requiere la constitucidon de una servidumbre de
paso de 6 m de ancho, para la salida del predio
dominante. El predio sirviente posee un frente de
20 m y un fondo de 60 m. Se ubica en una zona
urbana y mediante un estudio de mercado se
determind que su comparable posee un valor
unitario de €75.000,00 /m2.

Dominante

Sirviente

60 m

20m

Calle publica

Figura 42. Ejemplificacion de la ubicacion de la servidumbre de
paso, sin escala.
Fuente: Autoria propia.

A continuacion, se documentan los datos
ingresados a la herramienta y los resultados
obtenidos:

REGISTRO DE DATOS X

Ingrése los datos solicitados, tanto del lote tipo como del lote donde se ubica la servidumbre
que desea valorar

leccit la zona donde se ubica
j el lote o la finca

Canton Santo Domingo  + O Rural @® Urbano
Valor unitario N
lote/finca 75000 ¢/m

Provincia | Heredia

Marque la(s) metodologias con las que

Area total de la 2 desea realizar el avalto
m
finca o lote 1200
Areadela ) [V Antes y Después
m
servidumbre 360

¥ Multifactorial

Tipo de De paso (Caminos y acc
servidumbre

Cancelar | Limpiar | Siguiente

Figura 43. Ingreso de los datos correspondientes al caso 3.
Fuente: Autoria propia, elaborada en VBA Microsoft Excel
(2010)

METODOLOGIA POR SECCIONES X

Paso 1. Divida la propiedad a valorar en secclones con respecto & la
profundidad de la propiedad, de modo que la Gltima seccida se encuetre
més alejada de la calle pdblica.

iDesea comparar con el lote ipo?  ®si  ONo - i
Dimensiones del Dimensiones del ez PP Ty
fote tipo lote 3 valorar
Feme(mi: | 12 [
fondo(mp: [ 40 [
Gidise o Seleccione las secciones que comesponden a la servidumbre
it 4B
secclones [ —
o1 o s
Secclén Factor  Area  Seccién Factor  Area
o [ @ 2 o7
; .
1 [0 [Tseo 6 [ o 3 o s
2 120 ‘ 240 7 8 4 a s
3 |10 [ 280 + [ o s o w0
a [0 [T120 e [
s [ 10 [

Cancelar | Aceptar
Figura 44. Selecciébn de los factores de afectacion,
correspondientes al caso 3.
Fuente: Autoria propia, elaborada en VBA Microsoft Excel
(2010)
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FACTORES DE AFECTACION A Li PROPIEDAD DE L ONT

LOTL O FINCS UBICAPS LN 20NA URBANA

Seleccione los factores de la ONT que desea utilizar:

B Extansién ETipo de via

B Frente B servicios disponibles
B Nivel [ Ubieacién

O pendiente o

O imegularidad o

Presione los batones comespondientes a los factares

seleccianadas e ingrese la Infomacidn sollcitada

Comglete el siguiente cuadra con la informacidn solicitada;

CONSIDEREACIONES IMPORTANTES,

Parémetro :‘f:::ad: Lote a valorar
Area {m?) 720
Valor (@/m’) 75000
Frente del lote [m) 18 0
Pendiente
Nivel 0.05 0,09

“LA PENDENTE correspande Ja inclinacisn de un predio
5 med

focolizoro & unc determingda diytoncia boriconlal
- SE DXPRESA EN TERIANOS PORCENTUALES. As, un terrens tom una
inclivaciin de 45 grodos tiene una peadients del 100%

|
s
==

il

“£1 NIVEL se refiere o lo diferencin; medid en metros, entre el mivel de I
e del i de lo v po a que c

5 i1 sobes of nivel de lo via, e volor que se debe ingresar e POSITIVO,
esti bajo el ivel te Ia via de actesn, el volor s debe ingresar NEGATIVG.

Figura 45.Datos correspondientes al lote comparable y al lote a
valorar para ajustar el valor unitario inicial.

Fuente: Autoria propia, elaborada en VBA Microsoft Excel
(2010)

Factores o
Foctices i, Roberto vk o

Farwe T v g = v o T o [T} Tt T o
B Baas7004
Fara drea remanesie i de pestio = Ublcacidn El Erante 102 04300
vl HRLIS0E
Gravimen s vits panoramica 100 Teadevs  lossnis

jeir 1 100

Repstoygaants 33 Servicios 2 10

Dsmimaeién B

3 e e e e [ st e e o | e e e

€l gravamen ipussta par la

Servicumere de paso, afesta la
‘aceptacion de creditos o
Pepoticas o 1 propesdd

s O sesy e @ sotes y e =
v O = El
sezones O secciooes @ secciwes B

Figura 46. Aplicacion de factores de fondo, por valor de calle
mediante la metodologia por Secciones, correspondiente al
caso 3.
Fuente: Autoria propia, elaborada en VBA Microsoft Excel
(2010)

MITODOLOGIAS

VALOR

ANTLS ¥ PLspuis

MULTIFACTORIAL

SICCIONES

Servidumbre

7.520.192,49

47.520.192,49

5.859.132,86

Daiio al remanente

$14.844.695,55

¢5.085.789,81

€15.425.759,53

A indemnizar

€22.364.888,04

€12.605.982,30

¢21.284.892,39

Figura 47. Resultados obtenidos mediante la Herramienta para
valoracion de servidumbres elaborada, correspondiente al caso
2.

Fuente: Autoria propia, elaborada en VBA Microsoft Excel
(2010)
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Analisis de los
resultados

El presente proyecto abordé la investigacion de los
distintos tipos de servidumbre en Costa Rica, sus
caracteristicas, asi como las principales
metodologias utilizadas para determinar su valor
con el fin de proponer un procedimiento que logre
estandarizar y reunir los principales factores,
consideraciones y pasos hecesarios para la
estimacion correcta del valor de una servidumbre.

Para plantear una metodologia
estandarizada para determinar el valor de una
servidumbre, sin importar su caracterizacién, fue
necesario la comprensién la situacion actual de
Costa Rica en el tema de valoracion de
servidumbres. La mayoria de los peritos
valuadores y expertos entrevistados concuerdan
con que la informacién con que se cuenta en
materia de valuacion en Costa Rica es muy
escasa.

Con respecto a la regulaciéon de la
valoracion de servidumbres mediante
reglamentos, de acuerdo con la entrevista
realizada al topografo y especialista en valuacion
Pefiaranda Guzmén, en Costa Rica no existe una
normativa que les permita uniformidad a los peritos
valuadores a la hora de emplear sus criterios,
situacién que también aplica para el caso de
valoracién de servidumbres. En esto concuerda
también el topégrafo Anchia Rodriguez, perito
valuador del ICE, el cual indica que la obtencién
del dafio al remanente a la hora de determinar la
indemnizacion o un proceso expropiatorio se limita
a la opinién del valuador.

Lo anterior se debe a que, si bien es cierto
existen diferentes métodos y procedimientos para
determinar el valor de un bien, no se puede dejar
de lado el criterio profesional e ingenieril, el cual
depende de la experiencia, conocimientos,
apreciacion y perspectiva humana, la cual no deja
de ser subjetiva en algiin modo y puede llegar a

afectar el valor del inmueble, sea positiva o
negativamente. Por esta razén es que, a pesar
del esfuerzo que siguen realizando muchos
profesionales e instituciones para el desarrollo de
propuestas y mejoras en materia de valoracién, se
dificulta normar y estandarizar un campo tan
amplio como lo es la valoraciéon de servidumbres.

Existen diferentes tipos de servidumbres
administrativas y privadas. El desarrollo de
imposicién 'y constitucion de servidumbres
administrativas es indispensable para el desarrollo
economico y social de Costa Rica, debido a que la
finalidad de estas servidumbres es habilitar el
paso, ya sea de tuberia, lineas de alta tensién o
carreteras para el abastecimiento de los servicios
basicos y necesarios como el agua, electricidad,
telefonia, combustible y transporte.
Adicionalmente, se debe velar por el cumplimiento
con la ley a constituir servidumbres de paso,
donde segun el articulo 395 del Caddigo Civil,
ningun predio podra encontrase enclavado, sin
salida o acceso.

Mediante la investigacion realizada es
posible observar que la metodologia que se debe
utilizar para la valoracién de un determinado tipo
de servidumbre es la que mejor se adapte al caso,
segun el criterio y experiencia del profesional, por
lo que el factor diferenciante de estas se basa
principalmente en las limitaciones que poseera el
duefio del predio sirviente. El valor de la franja de
servidumbre varia segln la cantidad y valor de los
factores de afectacion considerados.

Los métodos que comunmente se utilizan
para determinar el valor de una servidumbre
explicados en el desarrollo de la presente
investigacion son: el método por Secciones o
franjas, método de Homologacion, Multicriterio,
Multifactorial, y en casos donde se requiera, la
utilizacion del método basado en el concepto de
Antes y después.
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Las tres primeras corresponden a métodos que
suelen utilizarse para la determinacion del valor
del terreno como tal, sin embargo, pueden
adaptarse para determinar el valor a indemnizar
por la constitucion de la servidumbre, ya sea para
procesos expropiatorios o no. Mientras que el
Multifactorial sirve para determinar el dafio al
remanente, el de Secciones determina el valor de
la franja de servidumbre, y el método que se
fundamenta en el concepto de Antes y después
proporciona el valor de la franja de servidumbre, el
dafio al remanente y el valor a indemnizar.

En la Herramienta para valoracion de
servidumbres elaborada solo es posible
seleccionar las metodologias correspondientes a
Multifactorial, Secciones y la metodologia basada
en el concepto de Antes y después. La
herramienta parte del hecho de que anteriormente
se ha determinado el valor unitario de la propiedad
mediante un estudio de mercado, que
posiblemente se determinara mediante el proceso
de homologacion.

La herramienta sigue la metodologia para
valoracion de servidumbres propuesta, y ofrece la
posibilidad de seleccionar diversos factores de
afectacion, ya sea que afecte el valor de la franja
de servidumbre o el area al remanente que se vera
afectada de forma indirecta. Se proporcionan
diversos factores recomendados por profesionales
en el campo de la valoracién, que, con base en su
experiencia, recomiendan segun las limitaciones
correspondientes al tipo de servidumbre y el efecto
gue tendra sobre el &rea remanente.

En el Anexo 1 vy Anexo 2,
correspondientes a valores de afectacion a la
franja de servidumbre (recomendados por
Castrillén Oberndorfer, et al) se puede observar
gue, a mayor gravedad de la limitacién de cada
servidumbre, mayor sera el porcentaje de
afectacion para la franja.

Es de suma importancia considerar las
afectaciones positivas 0 negativas que recaeran
sobre el &rea remanente, ya que normalmente el
valor de la propiedad sirviente podria verse
perjudicado. Una servidumbre podria provocar
gue estética y visualmente la propiedad no sea tan
atractiva o deseable. También podria correrse el
riesgo de que entidades financieras no aprueben
créditos o hipotecas, debido al gravamen
impuesto.

La herramienta brinda la opcién de ajustar
el valor de la propiedad que se ingresa mediante
la utilizacion de factores de ajuste propuestos por

el Organo de Normalizacion Técnica, el cual
incluye las variables més influyentes en la
estimacion del valor. De modo que si el valor
ingresado en la ventana de registro e ingreso de
datos en la herramienta no se estimé mediante un
proceso de homologacion o no se ajusté a las
caracteristicas de este, en comparaciéon con un
lote tipo 0 un comparable, se puede ajustar el valor
unitario del terreno mediante la utilizacion de los
factores de la ONT.

La correcta seleccion y utilizacion de los
diferentes factores en el proceso de valoracion,
dependera en gran medida de la calidad de
informacion recopilada del estudio catastral, la
visita de inspeccion a la zona y a la propiedad a
valorar, asi como del andlisis e importancia que se
le dé a cada aspecto considerado segin sea el
caso. De aqui la importancia del primer paso
correspondiente al procedimiento de valoracién
para servidumbres planteado.

En la Figura 37 se muestran los resultados
qgue arroja la Herramienta para valoracién de
servidumbres con respecto al valor de la
servidumbre, el dafio causado al area remanente
y el valor total a indemnizar mediante el
procedimiento de valoracién de Secciones franjas.
En el Cuadro 9, es posible observar los resultados
obtenidos mediante el mismo método, aplicados al
mismo caso, pero con la salvedad que unos
valores resultaron de la herramienta mientras que
los otros se determinaron utlizando el
procedimiento original, mostrado en el desarrollo
de proyecto.

Como se muestra en el cuadro antes
mencionado, tanto los resultados obtenidos
utilizando la herramienta como los que se
determinaron sin ella, concuerdan entre si. Sin
embargo, queda en evidencia que la herramienta
devuelve el valor del dafio al remanente y el valor
aindemnizar. Es aqui donde se muestra, mediante
un ejemplo, la aplicaciéon del concepto Antes y
después a otra metodologia que originalmente
solo determinaba el valor del terreno y del valor de
la servidumbre como tal, para asi poder determinar
la disminucion del valor del area remanente.
Siendo el valor para indemnizar la suma del valor
de servidumbre (determinado mediante el método
por Secciones) y el dafio al remanente
(determinado por medio utilizando el concepto de
Antes y después), el cual considera el valor
unitario de la propiedad después de aplicar los
factores de fondo con respecto al valor de calle o
cualquier otro factor que afecte el valor del bien.
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En los Cuadro 10 y Cuadro 11 se puede observar
gque los resultados obtenidos mediante la
herramienta asi como los que se determinaron
utiizando la férmula Multifactorial y bajo el
concepto de Antes y después son los mismos.
Esto aplicado al caso idéntico, y con la utilizacién
de los mismos factores.

Es posible observar, en el Cuadro 10, que
la formula Multifactorial propuesta por Montero
Marin y Garcia Montero y utilizada por el ICE,
permite conocer el dafio al remanente, sin
embargo, no determina el valor de la servidumbre
ni considera el valor de la propiedad Antes y
después de la imposicién de esta.

A pesar de lo antes mencionado, la
metodologia desarrollada, al igual que la
herramienta elaborada con base en esta, calcula
el valor de la franja de servidumbre considerando
los factores de afectacion escogidos para
determinar el monto total a indemnizar.

En la Figura 41, se observa que el valor de
la servidumbre para ambas metodologias es la
misma, sin embargo, el monto de indemnizacion
difiere, puesto que segun el ingeniero Loria
Gonzélez, la gran debilidad de aplicar la férmula
Multifactorial es que la finca queda soportando un
gravamen con un valor mas bajo que cuando no
soportaba la servidumbre.

El ingeniero Loria Gonzalez indica que en
la Directriz  VA-01-2008, establecida por
Subdireccién de Valoraciones Administrativa del
Ministerio de Hacienda, en la Guia de valoracién
no se utiliza la férmula Multifactorial y establece
como una Unica metodologia para el célculo del
dafio al remanente en expropiaciones parciales o
el establecimiento de servidumbres, el método de
Antes y después.

Por otro lado, algunos peritos concuerdan
con que el ICE sugiere la utilizaciéon del método de
Antes y después para expropiaciones, mientras
gue para servidumbres prefiere la utilizacion del
método Multifactorial; sin embargo, dependiendo
del caso analizado, puede ocurrir que no exista
dafio ocasionado al remanente.

El caso 3 corresponde a la ejemplificacién
de la aplicacién de la metodologia propuesta en
una servidumbre de paso. Para el desarrollo de
esta, se utilizan factores para ajustar el valor
unitario de la propiedad, dado que, segun el
estudio de mercado, ese valor es perteneciente al
comparable o lote tipo. En la Figura 45, se indican
los factores utilizados, asi como los datos
ingresados a la herramienta.

Aplicando los mismos factores, tanto de afectacion
como al valor unitario de la propiedad, para las tres
metodologias seleccionadas, se obtienen valores
a indemnizar muy similares mediante las
metodologias Antes y después y Secciones. Sin
embargo, es posible observar en la Figura 47 que,
la formula multifactorial concuerda con el valor de
la franja de servidumbre de paso pero difiere en
aproximadamente diez millones de colones entre
el dafio al remante comparado con los otros dos
métodos.

En el caso antes mencionado, se
evidencia la importancia del analisis por parte del
perito valuador, de modo que utilice el monto que
mas se acerca a la realidad, segun su criterio,
experiencia, profesionalismo y ética. Dado que,
segun la Figura 47, mediante la metodologia
Secciones y la denominada Antes y después, se
obtiene un valor de dafio remanente mas alto que
el mismo valor correspondiente a la servidumbre a
imponer. Esto puede deberse a la posicion de la
servidumbre, a la seleccion de factores de
afectacién muy altos para una servidumbre que no
es tan visible a simple vista, y que no implica las
limitaciones de una servidumbre eléctrica.

Es de suma importancia el Gltimo paso
sugerido en la metodologia desarrollada, de modo
gue se realice un analisis con criterio para la
aceptacion de los resultados obtenidos. Ya que
muchas veces se obtiene un valor teérico mas no
un valor real que se adapte al caso en cuestion.

En caso de que el resultado obtenido, a
través de cualquier metodologia, genere dudas o
incertidumbres, es necesario revisar y analizar
nuevamente los factores seleccionados, para asi,
tomar la decisiébn de aplicarlos 0 no en cierta
metodologia. También se recomienda realizar una
revision de los calculos, pasos, factores y
consideraciones importantes  para  poder
comprender los resultados.

Por otro lado, si mediante el uso del juicio
del usuario se considera que el monto obtenido es
muy elevado o bajo, comparado con otras
propiedades que comparten caracteristicas
similares, se recomienda determinar el valor
mediante otra metodologia que se acondicione de
mejor forma a las caracteristicas del predio y/o
servidumbre para asi, comparar los resultados y
tomar decisiones importantes con respecto al
monto a indemnizar por la constitucion o existencia
de la servidumbre.
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Conclusiones

Se logro determinar que el Método por Secciones,
Multifactorial y el método basado en el concepto
de Antes y después corresponden a los principales
procedimientos utilizados en Costa Rica para el
calculo del valor de distintos tipos de
servidumbres.

Para estimar el valor de una servidumbre,
es indispensable el conocimiento de las
caracteristicas de la servidumbre y del predio
donde se impondra la misma. Asi como la
consideracion de la legislacion y normativa
costarricense en materia de servidumbres, sin
dejar de lado el criterio profesional y la justificacion
de los factores utilizados.

En Costa Rica no existe una normativa
gue permita la uniformidad a los peritos valuadores
a la hora de emplear sus criterios en la valoracién
de servidumbres y procesos expropiatorios. De
este modo, la estimacién del valor de la franja de
servidumbre y el dafio al remanente se limita a la
opinién del valuador.

Se determiné que la diferencia a la hora de
valorar diferentes tipos de servidumbres se basa,
principalmente, en las limitaciones o privilegios por
las que se vera perjudicado o beneficiado el
propietario del predio sirviente.

Se desarroll6 una metodologia que
estandariza la valoracion de servidumbres en
Costa Rica para la Escuela de Ingenieria en
Construccion, abarcando, el procedimiento para
realizacion de la investigacion previa a la visita, la
inspeccion, la determinacién del valor a
indemnizar por la constituciéon de la servidumbre,
asi como la elaboracién del informe pericial.

Se elaboré una herramienta para la
valoracion de servidumbres mediante la
metodologia propuesta que, a través de una
correcta utilizacion, determina el valor a
indemnizar por la imposicion de una servidumbre,
a través de la unificacion de factores, criterios y
metodologias acordes a requerimientos técnicos y
legales de los diferentes tipos de servidumbre en
Costa Rica.

Mediante el uso y aplicacién de la herramienta
para valoracion de servidumbres a diferentes
casos y tipos de servidumbre, se realiza la
validacion de la metodologia propuesta.

A través de la validacion de procedimiento
estandarizado se determind que la aceptacién y
uso del monto a indemnizar por la servidumbre a
imponer, estimado mediante cualquier
metodologia existente, requiere del analisis critico
de los factores, criterios, consideraciones y valores
utilizados y determinados durante el desarrollo del
avaluo.
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Recomendaciones

Para la correcta utilizacion de la herramienta
desarrollada o de la metodologia planteada e
investigada, es necesario que los estudiantes y
profesionales que posean conocimientos nulos o
béasicos en materia de valoracion lean el presente
documento de forma completa y analitica.

Antes de utilizar la Herramienta para
valoracién de servidumbres, es primordial
asegurarse de que los datos ingresados sean
correctos y de calidad, recopilados mediante el
estudio registral, la visita de inspeccion a la zona 'y
a la propiedad a valorar, asi como del analisis e
importancia que se le dé a cada aspecto
considerado segun sea el caso.

Para el uso de los resultados obtenidos, se
recomienda el andlisis, la comparacion y la
comprension de los resultados, para determinar
asi el valor que se acerque mas a la realidad,
segun el criterio del valuador.

Es relevante continuar con la investigacién
y el desarrollo de metodologias, que contemplen
factores y conceptos justificados, de modo que se
disminuya la subjetividad y se mejore la calidad en
procedimientos de valoracion de los bienes
inmuebles en Costa Rica.
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Apéndice

¢, Cudl considera usted que es la situacion
actual de Costa Rica en materia de
valuacion de servidumbres?

¢,Cree usted que se pueda estandarizar el
procedimiento para la valuacion de
distintos tipos de servidumbre en Costa
Rica?

¢, Qué normativa o reglamento rige para
realizar un avallo en Costa Rica?

¢La institucion en la que usted labora
posee un procedimiento o reglamento
interno para la  valoracion  de
servidumbres?

Segun su experiencia ¢ En valoracion, qué
tipo de servidumbres son las mas y menos
comunes en Costa Rica?

¢Siente usted que las metodologias
existentes tienen algun vacio o deficiencia
gque se puede mejorar?

¢La institucion o empresa para la que
usted labora posee algin manual,
reglamento o procedimiento a seguir a la
hora de realizar una valoracion de
servidumbre o de un caso de
expropiacién?

¢Cudles son las metodologias que utiliza
para realizar un avallo de una
servidumbre?

¢, Qué factores de afectacion considera
para la determinacién del valor de la franja
de la servidumbre?

Apéndice A. Preguntas realizadas a los distintos
profesionales y expertos en materia de valuacion
en Costa Rica.
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Entrevistado Institucion en la que Fecha
labora
Juan Daniel Instituto
Anchia Costarricense de 025623/
Rodriguez Electricidad
~O'[to Grupo Tegno 28/ 01/
Pefiaranda Ingenieria 2020
Guzman Internacional, S.A.
Roberto Loria Peritazaos v Avalios 28/ 01/
Gonzélez gosy 2020
Tamara . 05 /03/
Becerra Banco de Costa Rica 2020
Alfredo . 05 /03/
Chavarria Banco de Costa Rica 2020
Geovanny Servicio Nauoqal de 09/ 03/
. Aguas Subterraneas
Fernandez : . 2020
Riego y Avenamiento
Javier Marin Banco Popular de 31/ 01/
Ledn Costa Rica 2020

Apéndice B. Expertos en valuacion e instituciones
en las que laboran los distintos profesionales

entrevistados.




Anexos

Anexo 1. Calificacion para servidumbres segun su

grado de afectacion.

Grado

Porcentaje
(%0)

Descripcion

30

No se ve a simple vista. No
afecta la superficie del
inmueble. Puede utilizarse en
superficie con cultivos o
ganaderia, se pueden construir
vias, patios duros, campos
deportivos u otros, sobre las
redes subterraneas.

45

Afecta estéticamente al predio,
pero no lo inhabilita. Caen en
esta categoria tuberias en
superficie, redes eléctricas o
telefénicas. No permite cultivo
de &rboles.

60

Afecta la superficie original.
Irradia su efecto a los
alrededores. Deteriora el
paisaje. Podemos citar: Lineas
de alta tension que pueden
afectar fumigaciones aéreas en
algunos cultivos en las
cercanias de la red.

75

No permite la construccién de
vias sobre o debajo de las
redes. Afecta seriamente la

estética del predio sirviente, la

vista y el uso del mismo. Obliga
construir puentes vehiculares o
peatonales, alcantarillas, etc,
para sobrepasarlas. No permite
cultivos, ni ganaderia.

90

Afecta gravemente el predio
sirviente, estética, y
funcionalidad del suelo. Pone en
peligro al predio sirviente y sus
construcciones aledafias por
posibles incendios, explosiones,
derrumbes, deslizamientos,
electrosmog, etc.

Fuente: Castrillén Oberndorfer, Diter R., Ochoa
Franscisco L.,

Ochoa,
Ricardo.
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Castrillén

Restrepo,

Anexo 2.
limitaciones a la propiedad.

Categoria de servidumbres

por

Porcentaje de
afectacion
recomendado

Categoria

Descripcion

Minima 30% - 40%

Limitaciones minimas
que no afectan en
forma visible,
perceptible o perjudicial
el actual uso ni el
futuro potencial del
predio. Se prevé que,
en aproximadamente,
en 20 afios no se
presentaran cambios
en el uso futuro o
presente de la
propiedad.

Media 40% - 70%

Las limitaciones a la
propiedad no afectan el
uso actual ni el futuro
potencial del predio.
Sin embargo, se prevé
que entre 10 y 20 afios
el uso actual o futuro
del predio habra
cambiado.

Alta 70% - 100%

Las limitaciones
afectan de manera
sensible el uso
presente o el uso futuro
del predio. Se aplica
también en caso de
lotes o fincas urbanas,
gue por naturaleza
tienen finalidad de ser
desarrollados y
construidos.

Fuente: Castrillbn Oberndorfer, Diter R., Ochoa

Ochoa,
Ricardo.

Franscisco L.,

Castrillbn  Restrepo,

METODOLOGIA PARA LA VALORACION DE DIFERENTES TIPOS DE SERVIDUMBRES EXISTENTES EN COSTA RICA



Anexo 3. Factores de afectacion de la servidumbre
a la propiedad.

Ubicacién
de la Afectacion | Afectacion | Afectacion
servidumbr grave mediana leve
eenla
finca 10% - 6% 5% - 1% 1%
Afectacion . Servidumbre | Servidumbr
alavista | Servidumbr . e
7 A a nivel de .
panoramic e Aérea terreno Subterrane
adela a
finca 10% - 5% 0% 0%
y El ente El ente El
Afectacion | financiero financiero
registral y | no permite permite gravamen
para la garantia garantia desmejora
i ; : : . la finca
garantia | hipotecaria | hipotecaria | &
hipotecaria 2% 1% 1%
Precio Precio
afectado Precio afectado
Disminucio en gran afectado levemente
ndela |manerapor | medianamen por la
deseabilida | 1a accion te por la accion de
ddela de la accion de la la
finca servidumbr | servidumbre | servidumbr
e e
5% - 4% 3% - 2% 1%

Fuente: Roberto Loria Gonzéalez, 2020.

Anexo 4. Factor

de depreciacién del

area

remanente, segun trazado de una servidumbre
eléctrica sobre un predio rural.

calls pdblica o zoma de calle pabiica o zom de colle plblica o zona de calle pablen o zoma de
nayor valor del terreno mayor valor del terrenc mayor valor del terreno mayor valor del terrenc
3]
7/ / 215%
i 595 [
/ 3%
1 / - ; - . 2% a b2,5%
/ oA /Ab 1%
A - e A4
calle plblica 0 zona de calle pdblica o zona de ‘calle pblica o zono de calle pdblice o zona de
nayor velor del terrena mayor volor del terrena rayor valor del terrena nayor valor del terrena
3
b
3% 4% 3% 2%
g
A '_|_
3
calle plblica o zona de calle plblica o zona. de. calle pibllca o zoma de ‘calle plblica o zona de
Payor valor del terrano nayor valor del terren meyor valor del terrens mayor valor del terrenc
4% 3% 2% 4%
LK PN iy

Fuente: Norma TTN 13.1 (2005).
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Anexo 5. Célculo de factores exponenciales para

factor de extensién de un terreno urbano.
Tabla N° 1: Casos para el cileulo de los exponenciales o,
CASO | INTERVALO DE AREA CALCULO DE o8
1° <30,000 m’ 0.33

0.364 - (0.00000113 * AREA)
0.275 - (0.00000025 * AREA)

2° 230,000 m’, < 100,000 m*
3° >100,000 m”

Fuente: Factores de Afectacion Usados por el
Valora, documentado por el Organo de
Normalizacion Técnica del Ministerio de Hacienda
(2015).

Anexo 6. Calculo de factores exponenciales para

factor de extensibn de un terreno rural.
Tabla N° 8: Casos para el calculo del exponencial o
CASO | RELACION DE AREAS CALCULO DE a
1° T< 1 0.15
2° 1<T<12 0.141+.009 * T
38 12<T 0.25

Fuente: Factores de Afectacion Usados por el
Valora, documentado por el Organo de
Normalizacién Técnica del Ministerio de Hacienda
(2015).

Anexo 7. Caélculo del coeficiente para
determinacion del factor de frente.
CUADRO N° 2: Casos para el cilculo del coeficiente “y™
CASO FRENTE MAYOR ENTRE Valor de y

AMBOS LOTES
1° <30 METROS 0.25

0.2585 - (FRENTE*0.0003)
0.215 — ( FRENTE * 0.000009)

2° > 30 METROS, < 200 METROS
3° =200 METROS, < 480 METROS
4° > 480 METROS 0.17

Fuente: Factores de Afectacién Usados por el
Valora, documentado por el Organo de
Normalizacién Técnica del Ministerio de Hacienda
(2015).
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Anexo 8. Tipo de via categorizada por ubicacion,

materiales

TIPO DE VIA

=
[=]

[
[

BEER | B LB [

y caracteristicas.
DESCRIPCION

Ubieacidn: Sector més valioso v de mayor desarrollo comercial.

Materiales: Asfalto, concreto, lastre, y ofros.

Otros: Transito denso, clasificacion independientemente del material, estado
v ancho, entre otros,

Ubicacién: Zonas comerciales de menor desarrollo, zonas industriales o
algunas zonas residenciales de clasificacién alta.

Materiales: Asfalto, concreto, lastre, y otros.

Otros: Transito denso, clasificacion independientemente del material,
estado v ancho, entre otros,

Ubicacion: Zonas de transicién comercial-residencial o residencial e industrial.
Materiales: Asfalto, concreto, lastre, y olros,
Otros: Caracteristicas de menor condicion que la via 2

Ubicacion: Sectores residenciales, industriales y algunas zonas agropecuarias.
Materiales: Asfalto, concreto y lastre.
Otros: Permiten la circulacion de too tipo de vehiculos,

Ubicacion: Sectores residenciales. industriales y agropecuarios. Se incluyen
alamedas.

Materiales: Arenoso y material grueso.

Otros: Permiten la circulacion a todo tipo de vehiculos.

Ubicacion: Generalmente en zonas agropecuarias.
Materiales: Lastre, arenoso o de tierra.
Otros: Permiten la circulacion de vehiculos durante todo el aio.

Ubicacion: Generalmente en zonas agropecuarias.
Materiales: Grueso, tierra o arcilla.
Otros: Permiten la circulacion de vehiculos solo en época seca.

Ubicacidn: Generalmente en zonas agropecuarias.
Materiales: Tierra o arcilla.
Otros: Permiten unicamente el paso de carretas, bestias y peatones.

Ubicacidn: Servidumbres de paso.
Materiales: Tierra, arcilla, otros,
Otros: Vias angostas.

Ubicacion: Rios, canales, esteros o mar.
Otros: Via fluvial, anico acceso al inmucble.

Ubicacion: Via férrea.
Otros: Unica via de acceso al inmueble.

Fuente: Factores de Afectaciébn Usados por el

Valora,

documentado

por el Organo de

Normalizacién Técnica del Ministerio de Hacienda

(2015).
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Anexo 9. Servicios disponibles correspondientes a
acera y/o cordon — cafio en predios rurales o

urbanos con desarrollo lineal.
Tabla N® 5: Clasificacion para servicios 1
DISPONIBILIDAD
ACERA CORDON Y CANO AEL L ]
0 0 1
0 1 2
1 0 3
1 1 4

Donde: (t = ausencia del servicio y 1 = disponibilidad del servicio.
Fuente: Factores de Afectacion Usados por el
Valora, documentado por el Organo de
Normalizacién Técnica del Ministerio de Hacienda
(2015).

Anexo 10. Servicios disponibles correspondientes
a alumbrado, teléfono, electricidad y cafieria en

predios rurales 0 urbanos.
Tabla N° 6: Clasificacion para servicios 2
Alumbrado | Teléfono Electricidad Caiieria Clasificacién
0 0 0 0 1
1 0 0 0 2
0 1 0 0 3
0 0 1 0 4
0 0 0 1 5
1 1 0 0 6
1 0 1 0 7
1 0 0 1 8
0 1 1 0 9
0 1 0 1 10
0 0 1 1 11
1 1 1 0 12
1 1 0 1 13
1 0 1 1 14
0 1 1 1 15
1 1 1 1 16

Fuente: Factores de Afectacion Usados por el
Valora, documentado por el Organo de
Normalizacion Técnica del Ministerio de Hacienda
(2015).
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Anexo 11. Coeficientes para el céalculo del factor
por irregularidad.

TABLA N°9: Casos para el cdlculo del coeficiente (p,n)

CASO RANGO DE AREA (m’) Exponente (p,1)
1° < 500 0.50
2° =500, < 1,500 0.33
3° = 1,500; < 50,000 0.25
4° = 50,000; < 200,000 0.15
5° = 200,000 0.10

Fuente: Factores de Afectacion Usados por el
Valora, documentado por el Organo de
Normalizacion Técnica del Ministerio de Hacienda
(2015).

Anexo 12. Descripcion de clases de suelo para
calculo del factor por capacidad de uso de suelo.

Clase Descripcion

Dentro de esta clase, se incluyen tierras con
pocas o ninguna limitacion para el desarrollo
de actividades agricolas, pecuarias o
forestales, adaptadas ecol6gicamente a la
zona.

Las tierras de esta clase se encuentran en
superficies planas o casi planas, con erosion
| sufrida nula, con suelos muy profundos, de
textura media en el suelo y de
moderadamente gruesa a moderadamente
fina en el subsuelo, sin piedras, sin
problemas de toxicidad y salinidad, drenaje
bueno, sin riesgo de inundacion en zonas de
vida de condicién himeda, periodo seco
moderado y sin efectos adversos por neblina
y viento.

Las tierras de esta clase presentan leves
limitaciones que solas o combinadas reducen
la posibilidad de eleccion de actividades o se
incrementan los costos de produccion debido
a la necesidad de usar practicas de manejo y

conservacion de suelos.

Las limitaciones que pueden presentar son:
relieve ligeramente ondulado, erosion sufrida
leve, suelos profundos, texturas
moderadamente finas o moderadamente
gruesas en el subsuelo. Ligeramente
pedregosos, fertilidad media, toxicidad y
salinidad leves, drenajes moderadamente
excesivos o moderadamente lento, riesgo de
inundacion leve, zonas de vida seca 0 muy

hamedas, con periodo seco fuerte o ausente,
condicién de neblina y viento moderado.

Las tierras de esta clase presentan leves
limitaciones solas o combinadas, que
restringen la eleccion de los cultivos o se
incrementan los costos de produccion.
Para desarrollar los cultivos anuales se
requieren practicas intensivas de manejo y
conservacion de suelos y agua.

Entre las limitantes presentes de esta clase
estan: relieve moderadamente ondulado,
erosion sufrida leve, suelos moderadamente
profundos, texturas en el suelo y subsuelo
finas o moderadamente gruesas,
moderadamente pedregosos, fertilidad media,
toxicidad moderada, salinidad leve, drenaje
moderadamente excesivo o moderadamente
lento, riesgo de inundacion moderado, zonas
de vida seca o muy humeda, con periodo
seco fuerte o ausente, condicion de neblina 'y
viento moderado.

Las tierras de esta clase presentan fuertes
limitaciones, solas o combinadas, que
restringen su uso a vegetacion
semipermanente y permanente.

Los cultivos anuales se pueden desarrollar
Unicamente en forma ocasional y con
practicas muy intensivas de manejo y
conservacion de suelos y aguas, excepto en
climas pluviales, donde este tipo de cultivo no
es recomendable.

Las limitaciones se pueden presentar solas o
combinadas, son relieve ondulado, erosion
sufrida moderada, suelos moderadamente
profundos, texturas en el suelo y en el
subsuelo muy finas o moderadamente
gruesas, pedregosos, fertilidad media,
toxicidad moderada, salinidad leve, drenaje
moderadamente lento o moderadamente
excesivo, riesgo de inundacion moderado,
zonas de vida seca, muy himeda y pluviales,
con periodo seco fuerte o ausente, condicion
de neblina y viento moderado.

Las tierras de esta clase presentan severas
limitaciones para el desarrollo de cultivos
anuales, semipermanentes, permanentes o
bosque, por lo cual su uso se restringe para
pastoreo o manejo del bosque natural.
Las limitaciones pueden ocurrir, solas o
combinadas cuando la pendiente es inferior al
15% son: relieve moderadamente ondulado,
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erosion sufrida moderada, suelos poco
profundos, las texturas del suelo y subsuelo
pueden ser de finas a gruesas, fuertemente
pedregosas, muy baja fertilidad, toxicidad
fuerte, salinidad moderada, drenaje muy lento
0 excesivo, riesgo de inundacion severo,
zonas de vida seca y pluviales, con periodo
seco fuerte o ausente, condicion de neblina y
viento fuerte.

También podrian presentarse las siguientes
limitaciones cuando la pendiente oscila entre
15y 30%: relieve ondulado, erosion sufrida
moderada, drenaje muy lento o excesivo,
riesgo de inundacion severo, zonas de vida
seca y muy humedas excepto en bosque muy
hdmedo tropical, con periodo seco fuerte o
ausente, condicion de neblina y viento fuerte.

\

Las tierras ubicadas dentro de esta clase son
utilizadas para la produccion forestal, asi
como cultivos permanentes tales como
frutales y café, aunque estos Ultimos
requieren practicas intensivas de manejo y
conservacion de suelos y aguas. Sin embargo
algunas especies forestales como la Teca
(Tectona grandis) y Melina (Gmelina arbérea)
en plantaciones puras no son adecuadas
para las pendientes de esta clase, debido a
que aceleran los procesos de erosion de
suelos, por lo que se recomienda este tipo de
uso solamente en relieves moderadamente
ondulados a ondulados.

Las limitaciones que se pueden presentar,
solas o combinadas, son: relieve fuertemente
ondulado, erosién sufrida leve, suelos
moderadamente profundos, texturas en el
suelo de muy finas a gruesas, en el subsuelo
de muy finas a moderadamente gruesas,
fuertemente pedregosos, muy baja fertilidad,
toxicidad fuerte, salinidad moderada, drenaje
moderadamente excesivo o moderadamente
lento, riesgo de inundacion moderado, zonas
de vida seca y pluviales excepto paramo,
periodo seco fuerte o ausente, condicion de
neblina y viento moderado.

Vi

Las tierras de esta clase tienen severas
limitaciones, por lo cual se permite el manejo
forestal en caso de cobertura boscosa, en
aqguellos casos en que el uso actual sea
diferente al bosque, se procurara la
restauracion forestal por medio de la
regeneracién natural.

Las limitaciones que se pueden presentar
solas o combinadas son: relieve escarpado,
erosion sufrida severa, suelos poco
profundos, texturas en el suelo y subsuelo de
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muy finas a gruesas, fuertemente
pedregosas, muy baja fertilidad, toxicidad y
salinidad fuertes, drenaje excesivo o nulo,
riesgo de inundacién muy severo, zonas de
vida seca y pluviales excepto paramo,
periodo fuerte o ausente, condicion de
neblina y viento fuerte.

Estas tierras no retinen las condiciones
minimas para las actividades de produccion
agropecuarias o forestal alguna. Las tierras

de esta clase tienen utilidad solo como zonas
VIl de preservacion de flora y fauna, proteccion
de areas de recarga acuifera, reserva
genética y belleza escénica. Para esta clase
se incluye cualquier categoria de parametros
limitantes.

Fuente: Factores de Afectaciébn Usados por el
Valora, documentado por el Organo de
Normalizacion Técnica del Ministerio de Hacienda
(2015).

Anexo 13. Factores exponenciales para factor de
proporcién de areas, para metodologias Antes y
Después y Multifactorial.

. femle  foclorexponencial K
oo
_ Factor exponencial R2
ves
[Cese o

Fuente: Ministerio de hacienda (2010)

METODOLOGIA PARA LA VALORACION DE DIFERENTES TIPOS DE SERVIDUMBRES EXISTENTES EN COSTA RICA



Referencias

Asamblea Legislativa. (12 de noviembre de 2019).
Cdédigo Civil Obtenido de Sistema
Costarricense de Informacién Juridica:
http://www.pgrweb.go.cr/scij/Busqueda/Nor
mativa/Normas/nrm_texto_completo.aspx?n
Valorl=1&nValor2=15437

Asamblea Legislativa, Ley de Aguas N° 276 (2012).
http://www.pgrweb.go.cr/scij/Busqueda/Nor
mativa/Normas/nrm_texto_completo.aspx?p
aram1=NRTC&nValorl=1&nValor2=11950&
nValor3=91553&strTipM=TC

Araya, M. (2020). Costo, Valor y Precio. Valuacién.
http://www.manuelayala.com/2015/08/06/co
sto-valor-precio/

Asociacion Internacional de Peritos Valuadores.
(2013). Glosario de Avaluo comercial y
avallo catastral de Propiedades (Segunda).
https://www.iaao.org/media/Pubs/IAAO_GL
OSSARY_Spanish.pdf

Barrantes Echavarria, R. (2013). Investigacién: un
camino al conocimiento Un enfoque
cualitativo, cuantitativo y mixto (Segunda).
Editorial Universidad Estatal a Distancia.

Brenes Cérdoba, A. (1981). Tratado de los bienes.

Editorial Juricentro.
https://books.google.co.cr/books?id=IMOgP
WAACAAJ

Caffarena de Jiles, E. (s.f.). Diccionario Juridico
Elemental de Avallos de Bienes Inmuebles
de Chile. Editorial Juridica de Chile.

Castrillon Oberndorfer, D. R., Ochoa Ochoa, F. L., &
Castrillon Restrepo, R. (2004). Avaluo de
Bienes Inmuebles: Conceptos, Técnicas y
Vivencias (Segunda). La Lonja de Propiedad
de Raiz de Medellin y Antioquia.

Cerda, H. (2000). Los elementos de la investigacion.
Como reconocerlos, dise- AfAarlos vy
construirlos. Editorial EI Biho.

Colegio Federado de Ingenieros y Arquitectos de
Costa Rica. (2011). Reglamento para la
contratacion de Servicios de Peritajes y
avallios de Bienes muebles e inmuebles, del
Colegio Federado de Ingenieros vy

Arquitectos. CFIA.
http://cfia.or.cr/descargas/leyes/36.pdf
Condominas, J. (2011). Antena de alta tension
enJaca. Flickr.

https://www.flickr.com/people/betacero/

Corte Suprema de Justicia. (2009). Sistema
Costarricense de Informacion Juridica-
Servidumbres. Sistema Costarricense de
Informacion Juridica.
http://www.pgrweb.go.cr/scij/Busqueda/Nor
mativa/pronunciamiento/pro_ficha.aspx?par
aml1=PRD&param6=1&nDictamen=15950&s
trTipM=T

Dobner, H. K. (1989). La Valuacion de Predios
Urbanos. México D.F., México: Editorial
Concepto.

Garcia Montero, F. J. (s. f.). Daflo al Remanente en
Servidumbres. Dafio al Remanente en
Servidumbres.

Garcia Montero, F., Montero Marin, Z. (2016).
Propuestas Metodolégicas para la
Determinacion del Dafio al Remanente en
Valoraciones de Servidumbres en Costa
Rica.

Herndndez Sampieri, R., Fernandez Collado, C., &

Baptista Lucio, M. del P. (2014). Metodologia

de la Investigacion (S. A. D. C. .

INTERAMERICANA EDITORES (ed.); Sexta

Edic). McGRAW-HILL.

https://www.uca.ac.cr/wp-

content/uploads/2017/10/Investigacion.pdf
Costarricense de  Acueductos vy

Alcantarillados. (2017). Norma Técnica para

Disefio y Construccion de Sistemas de

Abastecimiento de Agua Potable, de

Saneamiento y Pluvial.

https://www.aya.go.cr/Noticias/Documents/N

orma disefio y construccion sistemas agua,
saneamiento y pluvial.pdf
Costarricense  de  Acueductos vy

Alcantarillados. (2018). Reglamento de

avallios y adquisicion de bienes destinados

al dominio publico de AyA, N° 2018-54.

Instituto

Instituto

71 METODOLOGIA PARA LA VALORACION DE DIFERENTES TIPOS DE SERVIDUMBRES EXISTENTES EN COSTA RICA



http://www.pgrweb.go.cr/scij/Busqueda/Nor
mativa/Normas/nrm_texto_completo.aspx?p
aram1=NRTC&nValorl=1&nValor2=86019&
nValor3=111422&strTipM=TC

Instituto Costarricense de Electricidad. (2012).
Manual para la elaboracion de avallos para
expropiacién y establecimiento de
servidumbres. ICE, San José. Obtenido de
http://www.pgrweb.go.cr/scij/Busqueda/Norm
ativa/Normas/nrm_texto_completo.aspx?par
am1=NRTC&nValorl=1&nValor2=72474&nV
alor3=88477&strTipM=TC

Instituto de Administracion y Avallos de Bienes
Nacionales. (s. f.). Glosario de Términos de
la  Direccion  General de  Avallos.
http://lwww.sct.gob.mx/obrapublica/MarcoNo
rmativo/3/3-2/3-2-14.pdf

Manual Catastral del Estado de México, 47 (2019).
https://www.ipomex.org.mx/recursos/ipof/files
_ipo/2014/8/11/64671a940e26b225b30f20e
ed5823bcl.pdf

Kotler, P. (1998). Fundamentos de Marketing.

Plan Regulador Territorial del Cantén de Cartago.
https://www.cartagomio.com/uploads/5/5/1/3
/55138573/reglamento_plan_regulador_territ
orial_del_cantén_de_cartago.pdf

Laurent, R. (s. f.). Avaluos de Inmuebles Urbanos:
Principios Metodoldgicos. (Material didactico
inscrito en la Universidad de Costa Rica).

Marqués Tapia, M. R. (2001). Criterios para
valoracién de inmuebles urbano.

Ministerio de Hacienda. (2015). Factores de
Afectacién Usados por el Valora. Ministerio
de Hacienda.
https://www.hacienda.go.cr/docs/559ab74e6
bdOe_METODO VALORACION ONT.pdf

Nifio Rojas, V. M. (2011). Metodologia de la
Investigacion: Disefio y ejecucion (Primera
Ed). Ediciones de la u.
http://roa.ult.edu.cu/bitstream/123456789/32
43/1/Metodologia de la Investigacion Diseno
y Ejecucion.pdf

Paz Baena, G. (2017). Metodologia de la
investigacion (tercera ed). Grupo Editorial
Patria.
http://www.biblioteca.cij.gob.mx/Archivos/Ma
teriales_de_consulta/Drogas_de_Abuso/Arti
culos/metodologia de la investigacion.pdf

Pimienta Prieto, J. H., de la Orden Hoz, A. (2012).
Metodologia de la Investigacién (Segunda
Ed). Pearson Educacion de México S.A.A de
C.v.

Real Academia Espafiola. (2020). perito, perita
Diccionario de la lengua espafiola | RAE -
ASALE. Diccionario de la lengua espafiola.
https://dle.rae.es/perito

Registro Nacional. (2010). Glosario de bienes
inmuebles.
https://www.rnpdigital.com/bienes_inmueble
s/bienes_inmuebles_glosario.htm

Rosales Araque, M. (2016). Las servidumbres en
materia de aguas. Editorial Juridica Sepin.
https://blog.sepin.es/2016/01/servidumbre-
natural-de-aguas/

Secretaria de Hacienda y Crédito Publico. (2015).
Glosario de Términos M&s Usuales en la
Administracion  Publica  Federal-Edicién
Unica. Tecnol6gico de Monterrey.
http://fcaenlineal.unam.mx/anexos/1721/Do
cumentos/ul_glosarioap.pdf

Uniform Standards of Professional Appraisal
Practice, (2004).
https://www.ourappraisal.com/xsites/apprais
ers/centralilappraisal/Content/UploadedFiles
J/USPAP 2004.pdf

Zodiga Montero, M. A. (2017). Servidumbres.
https://colegiotopografoscr.com/actividades/
2017/Servidumbres.pdf

72 METODOLOGIA PARA LA VALORACION DE DIFERENTES TIPOS DE SERVIDUMBRES EXISTENTES EN COSTA RICA



