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ESTUDIO DE SITUACION SOBRE ALQUILER DE INMUEBLES EN EL GOBIERNO CENTRAL

1. Introduccién

La provisidn publica de bienes, obras y servicios por parte del Estado, requiere entre otras cosas, del uso de
inmuebles para realizar las actividades que corresponden a cada entidad, segun su naturaleza y los fines y
objetivos previstos en el marco normativo que orienta su actividad.

En un contexto fiscal restrictivo, la dotacién de infraestructura adecuada, suficiente y apropiada para
albergar al personal de las entidades publicas y para realizar la prestacion de servicios y la atencion de
clientes/usuarios ha constituido una limitante significativa, siendo que, en ese contexto, emerge la iniciativa
privada facilitando inmuebles bajo la figura de arrendamiento, lo cual se ha reforzado durante los ultimos
afos por el crecimiento de la inversion privada en desarrollos inmobiliarios orientados hacia la construccion
de inmuebles, de modo que, se ha reforzado la participacion del sector privado desde el lado de la oferta.

La creciente participacion de la iniciativa privada en la provisiéon de inmuebles para uso del sector publico y
privado, se ha reflejado en la construccion de inmuebles con estandares superiores en materia constructiva,
en linea con los requerimientos normativos en materia sismica, seguridad de instalaciones, accesibilidad,
sistemas eléctricos y comunicaciones, entre otros aspectos. En linea con ello, los carteles que elaboran las
entidades del sector publico en los procesos que promueven, evidencian requerimientos técnicos y
estdndares mas elevados, en acatamiento a disposiciones técnicas y normativas previstas en el
ordenamiento juridico.

A partir del analisis de los procesos de contratacién administrativa promovidos por las entidades publicas
para contratar edificios e instalaciones para realizar sus actividades ordinarias; la Contraloria General de la
Republica (CGR), elabor6 un estudio técnico-legal, a partir del cual, solicita al Ministerio de Hacienda (MH),
elaborar periddicamente un estudio de mercado en materia de costos de alquileres de edificios, para que
sirva de instrumento referencial en futuras contrataciones o negociaciones de alquileres.

En atencion al requerimiento planteado por el ente contralor, en el presente estudio se realiza en primera
instancia, un ejercicio de contextualizacion metodologica y conceptual y seguidamente se presentan los
hallazgos significativos que se lograron determinar a partir del analisis de contratos de inmuebles
promovidos por una muestra de instituciones representativas del sector publico y que refieren a inmuebles
que se ubican en el canton central de San José; lo anterior, a efectos de caracterizar la gestion institucional
en esta materia y como punto de referencia de cara a la atencién del requerimiento.

Posteriormente, se presenta una caracterizacion del mercado inmobiliario costarricense durante los ultimos
afios, con referencia a la evolucion de la construccion de inmuebles, direccionando el anélisis hacia la oferta
de inmuebles para uso de oficinas, mismos que podrian ser objeto de contrataciéon por parte de las
entidades publicas; para tal efecto se realizd investigacion exploratoria del mercado, mediante consulta
directa a proveedores del sector privado y analisis de datos del sector inmobiliario - de la Superintendencia
General de Valores (SUGEVAL)- a efectos de obtener informacion sobre ubicacion geogréfica de los
inmuebles, tipos/categorias y precio del alquiler por metro cuadrado.

Para efectos de actualizacion periodica del estudio, resulta relevante anotar que, existe acceso a
informacién actualizada sobre oferta inmobiliaria en el sitio web de la SUGEVAL , lo cual brinda la
oportunidad de ofrecer informacion de referencia para las administraciones activas que promuevan procesos
de contratacion para alquiler de inmuebles, propiciando que la misma se encuentre a disposicién para el
proceso de formulacion presupuestaria que realiza la administracion central, sin perjuicio del uso por parte
del resto de las instituciones del sector publico costarricense.
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La relevancia que reviste el tema de alquiler de edificios, terrenos y locales en términos de magnitud,
impacto y caracter recurrente y relativamente inflexible de las erogaciones relacionadas, en virtud de las
limitaciones para construir inmuebles propios, le otorga un caracter especial que amerita el abordaje
conjunto desde el Ministerio de Hacienda, la Contraloria General de la Republica y Ministerio de
Planificacién Nacional y Politica Econdmica (MIDEPLAN), en su condicion de entes rectores del Sistema de
Administracion Financiera, Fiscalizacidn de la Hacienda Publica y Planificacion, respectivamente, cada uno
desde el ambito de sus competencias.

2. Alcance y Justificacion del estudio

El presente estudio se realiza en atencion al documento DFOE-SAF-IF-019-2016 denominado “Informe de
Auditoria de Caracter Especial sobre Alquileres de Edificios en el Sector Publico Costarricense”, remitido por
la CGR segun oficio DFOE-SAF-0607, mediante el cual el ente contralor realiz6 un analisis del gasto publico
en alquiler de edificios y locales para uso de oficina, en entidades del sector publico costarricense durante el
ejercicio presupuestario 2015.

La referida investigacion generd las conclusiones que se enumeran a continuacion:

e Durante el ejercicio presupuestario 2015, el Estado costarricense realizé erogaciones por concepto de
alquiler de edificios, locales y terrenos por un porcentaje equivalente a 0.3% del PIB y con una tasa de
crecimiento promedio anual de 12.2% para el periodo 2010-2015 y de 16.6% para la administracion
central. Se determin6 también que 12 instituciones del Sector Publico concentran aproximadamente el
70% del gasto en esta partida.

e El porcentaje de reajuste anual en el precio de los alquileres de inmuebles arrendados para uso de
oficina tiende a superar la tasa de inflacion; en los contratos en colones, siendo que casi una tercera
parte de los contratos vigentes en 2015, aplican un 15% de reajuste anual, pese a que la inflacion
promedio para promedio para el periodo 2010-2014 fue de 4.8% y fue incluso negativa para el 2015.
Para los contratos en dolares, se aplicaron criterios asociados con el indice de Precios al Consumidor
(IPC), tipo de cambio y otros mecanismos de ajuste.

e Existe una heterogeneidad en el precio pagado por concepto de alquiler mensual por m2, y en algunos
casos, este precio resulta significativamente superior a los precios de referencia de mercado.

e Existe un desaprovechamiento y uso ineficiente del espacio fisico alquilado para el uso de oficinas, en el
sentido que la asignacion de espacios supera ampliamente los estandares planteados en reglamentos y
normas sobre esta materia; en este sentido, se recomienda hacer uso de estas herramientas para
propiciar un uso racional y eficiente de los recursos publicos empleados para el pago de alquileres.

e El Estado costarricense carece de un marco orientador en materia de alquileres de edificios y locales
para uso de oficina, que contenga pardmetros para mejorar la eficiencia de dicho gasto, el cual puede
constituirse en una herramienta valiosa para el control y mayor eficiencia del gasto publico.

A partir de lo anterior, el ente contralor, de conformidad con las competencias asignadas en los articulos 183
y 184 de la Constitucion Politica, los articulos 12 y 21 de la Ley Organica de la Contraloria General de la
Republica, N°7428, y el articulo 12 inciso c) de la Ley General de Control Interno, emitio las siguientes
disposiciones para el Ministro de Hacienda:
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o Elaborar y oficializar, un instrumento normativo que sirva como marco orientador en materia de
alquileres de edificios que contenga parametros para mejorar la eficiencia de dicho gasto !

e Elaborar periddicamente un estudio de mercado en materia de costos de alquileres de edificios,
para que sirva de instrumento referencial en futuras contrataciones o negociaciones de alquileres.

Posteriormente, mediante Acuerdo DM N.°009-2017 del 18 de enero del 2017, el Ministro de Hacienda gird
instrucciones a la Direccion General de Administracion de Bienes y Contratacion Administrativa (DGABCA)
para que se encargue de elaborar el estudio de mercado mencionado y tome las medidas necesarias para
garantizar su actualizacién periodica.

Tomando en cuenta que, de conformidad con lo dispuesto en articulo 99 de la Ley N°131, Ley de
Administracién Financiera de la Republica y Presupuestos Publicos, la DGABCA ejerce la rectoria en
materia de compras publicas para las instituciones que conforman Gobierno Central, el presente estudio se
orienta hacia el analisis de procedimientos de contratacidn en gestion de alquileres de inmuebles,
promovidos por el Ministerio de Hacienda, Ministerio de Seguridad Publica, Ministerio de Educacion Publica
y Poder Judicial..

La conformacién de una muestra intencional con las entidades antes citadas -cuyo procedimiento de
seleccidn se describe en la metodologia-, se realizé con vista a la cantidad de procedimientos contractuales
promovidos y su impacto en término de las erogaciones presupuestarias asociadas.

Para la exploracidén de precios de mercado, se procede de la siguiente manera: en primera instancia se
realiza una consulta directa a potenciales oferentes de inmuebles para oficinas, precisando los
requerimientos técnicos de los mismos y que estuviesen ubicados en el canton central de San José y
posteriormente, se revisa/analiza la base de datos de la SUGEVAL , la cual genera informacién periddica
sobre sobre inmuebles disponibles, tipos, categorias y precios de mercado de referencia

3. Dimension espacial y temporal
El estudio se orienta hacia la investigacion de precios de mercado de inmuebles destinados para uso de
oficina y que se encuentren ubicados en el cantén central de la provincia de San José, con base en la
informacién proveniente de la consulta directa a los potenciales oferentes y la revision de la base de datos
de SUGEVAL, con datos al mes de julio del 2017.

4. Objetivo General

e Realizar un estudio de situacion sobre el mercado de inmuebles que enfrenta el sector publico
costarricense a la hora de promover procesos de contratacion para alquiler de de oficinas .

5. Objetivos Especificos

e Contextualizar el mercado inmobiliario costarricense en la provisién de inmuebles para uso del sector
publico y privado.

! Requerimiento atendido mediante Directriz Presidencial N°003 publicada en Alcance N°197 a La Gaceta del 14 de agosto del 2017
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e Analizar procesos de contratacion administrativa promovidos por las instituciones del gobierno central
arrendar inmuebles para uso de oficina, durante el periodo 2011-2016.

e |dentificar precios de mercado para arrendamientos de inmuebles para uso de oficina que deben
considerar las instituciones del sector publico para promover sus contrataciones

6. Marco metodolégico
6.1.  Fuentes de informacion

Para efectos del estudio especifico las fuentes utilizadas para la obtencion de la informacion fueron las
siguientes: expedientes fisicos, entrevistas personales y via correo electronico, consulta a paginas web,
bases de datos, entre otros.

6.1.1. Expedientes de contratacion administrativa realizados por las instituciones de la
muestra.

Para el analisis de expedientes se elabora una muestra representativa —intencional- de instituciones del
sector publico que han promovido contrataciones de alquileres de inmuebles, compuesta por cuatro
instituciones segun detalle: Ministerio de Hacienda MH), Ministerio de Educacion Publica (MEP), Ministerio
de Seguridad Publica (MSP) y Poder Judicial. En adicién, se les comunica que fueron identificadas como
entidades representativas para efectos del estudio y se les solicita colaboracién para brindar informacién
sobre las contrataciones de inmuebles para alquileres gestionados por cada uno de ellas para el periodo
2011-2017 y que correspondan a instalaciones ubicadas en el canton central de San José.

Para la seleccidn de la muestra se siguieron los siguientes pasos:

1. Como punto de partida, se reviso el archivo “Base Alquileres” suministrado por la Contraloria
General de la Republica que contiene informacion suministrada por entidades del sector publico,
ante consulta realizada por el ente contralor; dicho ente refiere a la existencia de 1.731 contratos de
alquiler de edificios y locales vigentes al mes de mayo del 2015.

2. Tomando en cuenta que las competencias de la Direccién General de Administracion de Bienes y
Contratacion Administrativa del Ministerio de Hacienda, establecidas en Ley de Administracién
Financiera y Presupuestos Publicos, se limitan a la administracion central, se estima conveniente
realizar el estudio de expedientes de contrataciones de alquiler de edificios y locales, promovidos
por instituciones que forman parte de Gobierno Central, segun detalle que se observa en Tabla N°1
que se incluye en Anexo N°1, usando como referencia el listado que consta en el Clasificador
Institucional del sector publico. 2

3. Con base en la informacién aportada por el ente contralor, se logré determinar que, a mayo del
2015, cuatro entidades mantenian vigentes un total de 334 contratos, que representan casi una
quinta parte del total de los contratos vigentes (19.3%), tal como se observa a continuacion:

2 Clasificador Institucional del Sector Piiblico. Recuperado de  http://www.hacienda.go.cr/contenido/524-clasificadores el 17 de mayo del 2017.
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Cuadro N°1. Contratos de arrendamiento por institucion
- absolutos y relativos -

Entidad Contratos %
Poder Judicial 169 51%
Ministerio de Educacién Publica 84 25%
Ministerio de Seguridad Publica 62 19%
Ministerio de Hacienda 19 6%
Subtotal 334 100%
Total contratos vigentes 1731
Part % del total contratos vigentes 19,3%

Fuente: Elaboracién propia con datos de CGR

4. A nivel geogréfico, se logra determinar que un total de 130 inmuebles contratados por esas
instituciones (38.9%), se encuentran ubicados en la provincia de San José, distribuidos por
cantones segun el siguiente detalle:

Cuadro N°2. San José. Cantidad de contratos de alquiler de inmuebles segiin
canton. Mayo 2015 -absolutos y relativos-

Canton Absoluto | Part. % Canton Absoluto | Part. %
Acosta 5 4%  |Pavas 1 1%
Alajuelita 2 2%  |Perez Zeledon 4 3%
Aserri 2 2%  [Puriscal 11 8%
Curridabat 1 1% [San José Central 68 52%
Desamparados 14 1% |Santa Ana 2 2%
Escazl 5 4% |Tarrazu 6 5%
Goicochea 1 1% |Tibas 1 1%
Ledn Cortes 1 1%  |Turrubares 1 1%
Montes de Oca 2 2%  |Vazquez Coronado 1 1%
Mora 2 2%

Total 130 100%

Fuente: Elaboracién propia con base en informacion CGR

Con vista al cuadro anterior, se observa que tres cantones concentran el 71% de los contratos suscritos con
terceros privados, desglosados de la siguiente forma:

e San José Central: 68 (52%),
e Desamparados: 14 (11%),
e Puriscal: 11 (8%).

Las 68 contrataciones cuyos inmuebles se ubican en el cantdn central de San José, se reparten entre las
entidades segun detalle:

Poder Judicial: 28 (41.2%),

Ministerio de Educacién Publica: 16 (23.5%),
Ministerio de Hacienda: 12 (17.6%)
Ministerio de Seguridad Publica: 12 (17.6%)
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A partir de lo anterior, mediante correos electronicos, se remitid un comunicado a las proveedurias
institucionales de los entes citados, en los cuales se les informa que, a partir de la revision documental,
fueron identificadas como representativas para efectos del estudio, motivo por el cual se solicita su
colaboracion para brindar informacién sobre los expedientes de contratacion de inmuebles para alquileres
gestionados (para el periodo 2011-2017) y que correspondan a instalaciones ubicadas en el canton central
de San José.

Al mismo tiempo, se solicita una cita para explicarles el tema con mayor profundidad y se gestiona el acceso
a expedientes e informacion relacionada.

Por otra parte, se procede con la revisidn del expediente electronico de las contrataciones, mediante
consultas en el Sistema de Compras Publicas (Comprared) para verificar informacion de ministerios y el sitio
web www.poderjudicial.go.cr ; los elementos o variables relevantes por revisar/verificar fueron los siguientes:

1. Tipo de contratacion.

2. Estudios previos, entre ellos: estudios de mercado y de razonabilidad de precios.

3. Decision inicial o justificacion de la contratacion.

4. Ofertas recibidas. (tipo de cambio, precios ofertados)

5. Metodologia de evaluacion. (Estudio de razonabilidad de precios)

6. Contrato (nUmero de contrato y vigencia) y sus respectivas adendas (modificaciones)
7. Area total del edificio: (oficina, parqueo, otros usos)

8. Avaluos realizados

9. Precio adjudicado y precio actual.

10. Tipo de reajustes realizados. (Avallo o reajuste segun articulo 67 de la LGAUS).

Los elementos citados constituyen una linea de referencia, toda vez que se presentan diferencias entre las
contrataciones promovidas, asi como en la conformacion de expedientes en cada entidad.

6.1.2. Entrevistas con personal de instituciones publicas relacionadas
Para la recopilacion de informacion se realizaron visitas a las entidades publicas que se detallan:

a) Contraloria General de la Republica: reunion de contacto inicial, celebrada con personal del ente
contralor el dia 26 de mayo del 2017, a las 2.30 p.m. en el Area de Fiscalizacion, tercer piso.

b) Ministerio de Hacienda: visita efectuada el 9 de junio del 2017 a las 10.00 a.m., en Edificio Banco
Anglo, avenida segunda.

c) Ministerio de Seguridad Publica: visita efectuada el 16 de junio del 2017, a partir de las 09:30
horas en la sala de sesiones de la Direccidn de Proveeduria Institucional, ubicada en Barrio
Cordoba, frente al Liceo Castro Madriz) Edificio Hernan Garrén Salazar, primer piso.

d) Ministerio de Educacion Publica: visita efectuada el miércoles 14 de junio del 2017 a las 10:00 am
en la Direccion Proveeduria Institucional, Edificio Raventds, 6° piso.

e) Poder Judicial: visita efectuada el 26 de junio del 2017 a las 8.30 a.m., en el Anexo B, tercer piso,
100 metros al Este de Doctores Echandi.

Posteriormente, una vez realizada la visita a las proveedurias institucionales, se remiti6 un correo de
consulta , adjuntando los siguientes documentos:
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e Archivo en formato Excel que contiene informacién sobre los contratos de alquiler suscritos por cada
una de las entidades de la muestra, solicitando colaboracién para revisar el archivo, a efectos de validar
ylo actualizar la informacion consignada. (Ver Anexo N°2).

e “Cuestionario estudio alquileres DGABCA junio 2017 V3*.docx”: archivo en formato Word que contiene
preguntas sobre la gestion institucional en materia de contratacion de inmuebles tomados en alquiler.
(Ver Anexo N°3).

6.1.3. Informacién sobre precios de inmuebles en canton central San José

Para la exploracion de precios de referencia para inmuebles destinados para uso de oficinas para entidades
del sector publico costarricense y que se encuentren ubicados en canton central de San José, se
elaboré/remiti6 una consulta directa a potenciales oferentes de inmuebles. Para ello se siguieron los
siguientes pasos:

1. Identificacion de potenciales oferentes de inmuebles para uso de oficinas
2. Elaboracion de un formulario de consulta sobre inmuebles y precios de alquiler
3. Remision de consulta via correo electronico

1. Identificacion de potenciales oferentes de inmuebles para alquilar para uso de oficinas

Para esta etapa se procedié con la investigacion exploratoria sobre potenciales oferentes de inmuebles para
alquiler, lo que incluyo revision de informacion sobre personas fisicas y juridicas que han arrendado o
arrendan inmuebles a instituciones del sector publico, asi como también aquellos que, sin haberlo hecho
hasta ahora, ofertan inmuebles mediante diversos canales de informacién/comunicacion.

A partir de este ejercicio, se lograron identificar un total de 49 potenciales oferentes que incluyen 33
proveedores (67.3%) que previamente habian alquilado inmuebles al sector publico y que fueron ubicados
en la plataforma CompraRed, asi como 16 potenciales oferentes (32.7%) que fueron ubicados por Internet,
segun listado que se observa en Tabla N°2. Listado de potenciales oferentes de inmuebles para uso de
oficinas, la cual se incluye en al Anexo N°.

2. Elaboracion de un formulario de consulta sobre inmuebles y precios de alquiler

Para obtener informacion con respecto a la oferta real de inmuebles para alquiler en el cantén central de
San José, asi como obtener precios de referencia, se procedid con la identificacion/determinacion de
caracteristicas minimas necesarias que debe tener un inmueble para ser considerado apto para albergar
oficinas para entidades del sector publico costarricense.

La determinacién de caracteristicas deseables se realiza considerando aspectos legales y técnicos
establecidos en diversos cuerpos normativos y tomando en cuenta los hallazgos producto del analisis de
expedientes de contrataciones de inmuebles ; en el formulario elaborado se incluyen los siguientes
elementos:

e Condiciones generales, aspectos de cumplimiento legal: Ley 7600 “Ley Igualdad de Oportunidades
para Personas con Discapacidad”, normativa indicada por el CFIA, Ley 833 “Ley de
Construcciones”, Decreto Ejecutivo N° 26831 Reglamento de la Ley 7600, Normas de INTECO y
Decreto N° 36979-MEIC (NFPA 70).
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Condiciones generales, Condiciones Ambientales / Locales: aire acondicionado, ventilacion cruzada
(natural), seguridad perimetral, iluminacién natural y eléctrica, humedad, exposicion sonica y
disposicion de aguas fluviales, pluviales y servidas.

Informacion general de la empresa: razén social, cédula juridica, pagina web, nombre completo de
persona de contacto, numero de cédula, correos electronicos, direccién exacta de la empresa,
teléfonos fijos, fax, celular.

Fecha de cotizacion

Ubicacidn del inmueble que se cotiza. Canton central San José identificando por distrito

Cantdn Mombre del Distribo frea K] Poblacidn Hab Sm®
1 San Joss Carme=n 1,43 3127 2038 58
2 San loss Ml=ro=d 2.2z 5.315,.23
3 San Joss Hospital 3,28 5. 645 85
4 San Joss Catadral 2,31 5.530,22
3 San Joss Ispots= 2,85 7.438 80
& San Joss San Frandscode Dias Bios 2,68 24 458594
7 San Joss Lrum 4,25 28 304 458731
el San oz Ielats R=donda 3,68 2730 2.680,33
= San loss Fary s 3,24 22 254 8808 58
10 San oz Hatillo: 437 36810 13304 45
11 San loss San Sebastian 3,28 A4 485 1117211

e Tipo de edificacion. Informacién expresa sobre el tipo de edificio A+, A, B o C, de conformidad con
lo establecido en el “Manual de Requerimientos Fisicos y Estandarizacién de Espacios de Oficina
por Orden Funcional, para Edificios del Ministerio de Hacienda”

e Montos cotizados: monto bruto por metro cuadrado, descuento ofrecido (en caso de que hubiera) y
monto neto por metro cuadrado, ya fuera en délares o colones.

e Area propuesta por la empresa de metros cuadrados para uso de oficina y parqueo. Se solicita un
area minima 1.200 metros cuadrados (referencia) y 90 m2 para parqueo, aportar planta de
distribucion fisica espacio, libre sin mobiliario y detalle de usos/espacios: administrativo, parqueos,
areas comunes, etc.

3. Remision de consulta via correo electronico

Mediante correo electronico de fecha 30 de junio del 2016, se remiti6 una consulta directa a los 49
potenciales oferentes , adjuntando el formulario de consulta denominado “Solicitud cotizacidén precios
alquiler inmuebles.xlsx”, otorgando un plazo de 15 dias habiles para completar el formulario y para remitir de
informacién con respecto a disponibilidad de inmuebles con las caracteristicas indicadas y precio de
referencia por metro cuadrado. En los Anexos N°5 y N°6, se puede observar imagenes del correo asi como
del formulario remitido.

No obstante, dado que la respuesta inicial fue nula, se enviaron correos adicionales a modo de recordatorio,
se realizaron llamadas telefonicas de seguimiento y se atendieron consultas planteadas por algunos
potenciales oferentes.

6.1.4. Consulta a empresas consultoras inmobiliarias

Como parte del estudio de mercado se concertaron reuniones con empresas consultoras relacionadas con
sector inmobiliario costarricense, segun detalle:

e Newmark Grubb Central América: reunidn celebrada el dia 7 de junio del 2017, en las instalaciones
de la Direccion General de Administracion de Bienes y Contratacion Administrativa. (Anexo N°7)
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e Colliers Internacional Costa Rica: reunién celebrada el dia 23 de agosto del 217, en las
instalaciones de la firma ubicadas en Barrio Tournon. (Anexo N°8)

6.2.  Fuentes secundarias:
Se tomaron en cuenta las siguientes fuentes de informacién:
6.2.1. Base de datos de Superintendencia General de Valores (SUGEVAL)

Para generar informacion se realizé una consulta en el web site de la Superintendencia General de Valores
https://www.sugeval.fi.cr/participantesyproductos/Paginas/InfoFinanciera/Infolnmobiliaria.aspx, que contiene
informacién sobre inmuebles e inquilinos; para los propésitos del estudio de situacion se realizé consulta
con corte al 31 de julio del 2017. El citado web site ofrece informacion mensual sobre los bienes inmuebles
ofertados por diversos fondos de inversién, consignando informacion sobre diversos items segun detalle que
se presenta a a continuacion:

Firma responsable del fondo de inversion
Nombre del fondo de inversién inmobiliario
Caodigo del inmueble

Nombre del Inmueble

Provincia

Cantdn

Actividad Econémica

Fecha de Compra

Terreno - Cantidad de m?2

Edificio — cantidad de m2

Parqueo - cantidad m?

Espacio arrendable — cantidad m2

Costo

Plusvalia/Minusvalia

Valor en Libros

Mejoras

Ampliaciones

Saldo Financiamiento

Porcentaje de ocupacion

Renta Mensual

DO O O T
—_—— — —

= o Q >+
~

~

ODBvX\;
— T = —

w0 o

~
~

Esta informacién se complementa con la categorizacion de inmuebles segun tipologia aportada por Colliers
Internacional Costa Rica.

6.2.2. Documento DFOE-SAF-IF-019-2016 denominado “Informe de Auditoria de Caracter Especial
sobre Alquileres de Edificios en el Sector Publico costarricense”, enviado por la CGR.

6.2.3. Archivo “Base Alquileres” suministrado por CGR que contiene informacion sobre contratos de
alquiler en sector publico, recopilada por el ente contralor mediante consulta directa a
entidades.

6.2.4. Normativa legal segun referencia citada en marco legal (apartado N°10 del estudio)

6.2.5. Reportes y documentos del Colegio Federado de Ingenieros y Arquitectos (CFIA)

6.2.6. Reportes especializados de agentes inmobiliarios

6.2.7. Articulos diversos sobre el tema de estudio.
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6.2.8. Informacion obtenida de sitios web del Ministerio de Hacienda www.hacienda.go.cr y del Poder
Judicial www.poderjudicial.go.cr

6.2.9. Estadisticas sobre precios de los bienes arrendados en la pagina web del Ministerio de
Hacienda, en la seccion “Transparencia Institucional” en el siguiente enlace
http://www.hacienda.qgo.cr/contenido/14011-bienes-y-gastos-fijos. Consulta realizada el 4 de
agosto del 2017 que corresponde al “Alquiler de edificio y equipo informatico” con corte al 30 de
junio del 2017.

7. Marco Conceptual

En general, un contrato de arrendamiento se puede realizar por un objeto, un dispositivo, una maquina, un
servicio o una propiedad inmueble, entre otros, como por ejemplo un edificio, viviendas, locales comerciales,
bodegas y/o oficinas, entre otros usos.

La gestion de arrendamiento surge en el mercado a partir de la existencia de una necesidad (demanda) que
conviene en celebrar un contrato con un proveedor (oferta), el cual transfiere temporalmente el uso del bien
a cambio de un determinado precio por el uso del mismo, el cual se pacta con una periodicidad mensual.

Para el alquiler de inmuebles, se celebra un contrato de alquiler o arrendamiento que consiste en una
operacion inmobiliaria comun en la que convergen dos partes: el arrendador (oferente) que es la parte
propietaria del bien que pondra a disposicion de la parte arrendataria (demandante) para que esta Ultima la
utilice, realizando un pago periédico previamente acordado por el uso/disfrute del bien en cuestion.

Segun el uso previsto de los inmuebles, estos se pueden clasificar de la siguiente manera:

1. Uso industrial: instalaciones construidas para desarrollar procesos productivos o para almacenar
productos.

2. Uso comercial: disefiados para albergar locales comerciales destinados a la venta de bienes y
servicios, con atencion directa de clientes.

3. Uso oficinas: inmuebles construidos con el propésito de uso para oficinas para sector publico y/o
privado.

Para efectos del presente estudio, en lo sucesivo nos concentraremos en los inmuebles para uso de oficina.
7.1.  Clasificacion de las edificaciones para uso de oficina

A partir de la informacién suministrada por la firma Colliers Internacional Costa Rica, los inmuebles para uso
de oficina se clasifican en cuatro grupos: A+, A, B y C, con las caracteristicas que se detallan a
continuacion:

7.1.1. Edificios A+

Ubicacion en zonas de alto poder adquisitivo

* Arrendatarios corporativos

« Edificacion atractiva. Acabados de lujo.

+ Sistemas avanzados de seguridad 24/7, telecomunicaciones y aire acondicionado (ultima
tecnologia)

» Acceso controlado

* Metrajes de gran tamafio
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» Gran variedad de amenidades

» Amplia oferta de servicios corporativos

» Relacién de parqueo (minimo un parqueo por cada 25m? arrendados)

» Ejemplos: El Cedral, Plaza Roble, Av. Escazu - Torre Lexus, Torre Meridiano y Plaza Templo

7.1.2. Edificios A

» Ubicacion en zonas de poder adquisitivo

» Arrendatarios Cher Services, Coworking, entre otros

« Edificios en buenas condiciones (aire acondicionado, control de humedad, seguridad)

* Metrajes de tamafio mediano

» Variedad de amenidades

»  Servicios administrativos aceptables

* Relacién de parqueo (minimo un parqueo por cada 35m? arrendados)

» Ejemplos: Avenida Escazu, Centro Corporativo El Cafetal, Centro Corporativo El Tobogan, Terra
Campus y Sigma BC

7.1.3. Edificios B

Ubicacion regular

» Arrendatarios Institucionales, Profesionales independientes

» No han sido renovados 0 modernizados

* Metrajes de tamafio pequefio

* No tiene variedad de amenidades

* No brinda servicios administrativos

* Relacién de parqueo (minimo un parqueo por cada 40m? arrendados)

» Ejemplos: Bambu Eco-Plaza, Prisma Dental, SCG Business Center, Edificio Torre del Este y Torre
Equus

7.1.4. Edificios C

*  Ubicacion regular

« Edificios o espacios obsoletos

» Arrendatarios de profesion independiente

» Construidos con materiales no ecoldgicos

» Metrajes de tamafio pequefio

* No presenta amenidades

» Relacién de parqueo (no ofrecen espacios)

» Ejemplos: Edificio 2X1, Edificio Murray, Camara de Comercio Exterior

8. Marco Legal

Para efectos de contextualizacion resulta oportuno considerar como referencia los cuerpos normativos que
se indican a continuacion:

8.1.  Decreto Ejecutivo N°34325-H: Clasificador por objeto del gasto del sector publico que
refiere a los conceptos de alquileres.
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Para el registro del pago de erogaciones por concepto de alquiler de inmuebles, las entidades del sector
publico costarricense utilizan el Clasificador por objeto del gasto del sector publico, que refiere a los
alquileres en los siguientes términos:

1.01 Alquileres Comprende el arrendamiento de toda clase de bienes muebles e inmuebles, ganado y otras
especies de animales y alquiler de derechos sobre bienes intangibles, lo anterior por periodos fijos u
ocasionales de tiempo.

1.01.01 Alquiler de edificios, locales y terrenos Corresponde al arrendamiento por periodos fijos y
ocasionales, para uso de oficinas, habitaciones para empleados, bodegas, estacionamientos, centros de
salud, terrenos y locales diversos. Considera ademas, las obligaciones derivadas de los contratos de
arrendamiento de espacios o sitios como fincas, solares y otros.

8.2. Ley 7494, Ley de Contratacion Administrativa (LCA) y Decreto Ejecutivo N°33411-H,
Reglamento a Ley Contratacion Administrativa RLCA)

Concretamente los capitulos |l Requisitos Previos (articulo 8), IV Aspectos econdmicos (articulo 30) y IX
Materias excluidas de los procedimientos ordinarios de contratacion del RLCA (articulo 139):

Articulo 8°-Decision inicial. La decision administrativa que da inicio al procedimiento de contratacion sera
emitida por el Jerarca de la Unidad solicitante o por el titular subordinado competente, de conformidad con
las disposiciones internas de cada institucion.

Esta decision se adoptara una vez que la unidad usuaria, en coordinacion con las respectivas unidades
técnica, legal y financiera, segun corresponda, haya acreditado, al menos, lo siguiente:

a) Una justificacion de la procedencia de la contratacién, con indicacién expresa de la necesidad a
satisfacer, considerando para ello los planes de largo y mediano plazo, el Plan Nacional de Desarrollo, el
Plan Anual Operativo, el presupuesto y el Programa de Adquisicion Institucional, segun corresponda.

b) La descripcion del objeto, las especificaciones técnicas y caracteristicas de los bienes, obras o servicios
que se requieran, en caso de que puedan existir diferentes opciones técnicas para satisfacer la necesidad,
acreditar las razones por las cuales se escoge una determinada solucion, asi como la indicacion de la
posibilidad de adjudicar parcialmente de acuerdo a la naturaleza del objeto.

(Asi reformado el inciso anterior por el articulo 1° del decreto ejecutivo N° 40538 del 28 de junio del 2017)

¢) Cuando corresponda por la naturaleza del objeto, los procedimientos de control de calidad que se
aplicaran durante la ejecucion del contrato y para la recepcion de la obra, suministro o servicio.

d) La estimacion actualizada del costo del objeto, de acuerdo con lo establecido en el presente Reglamento
en cuanto a la estimacion del negocio.

e) En las licitaciones publicas, salvo que por la naturaleza del objeto no resulte pertinente, debera
acreditarse la existencia de estudios que demuestren que los objetivos del proyecto de contratacion seran
alcanzados con una eficiencia y seguridad razonables. Para determinar la eficiencia, se valorara el costo
beneficio de modo que se dé la aplicacion mas conveniente de los recursos asignados.

La seguridad razonable sera determinada una vez considerados los riesgos asociados de la contratacion, y
éstos sean analizados y evaluados para adoptar las medidas pertinentes de administracion de riesgos,
segun lo dispone la Ley General de Control Interno.

f) Indicacion expresa de los recursos humanos y materiales de que dispone o llegara a disponer para
verificar la correcta ejecucion del objeto del contrato. En la etapa de definicion de especificaciones técnicas,
seleccion y ejecucion contractual debera participar la unidad usuaria de la Administracion que formulé el
requerimiento.
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g) La designacion de un encargado general del contrato cuando, por la magnitud del negocio o porque asi
sea conveniente al interés publico o institucional, tal designacion resulte conveniente para la adecuada
ejecucion del contrato.

El funcionario competente valorara el cumplimiento de los anteriores requisitos, dispondra la confeccion de
un cronograma con tareas y responsables de su ejecucion y velara por el debido cumplimiento del contrato
que llegue a realizarse; e informara a la brevedad posible al adjudicatario, cualquier ajuste en los tiempos
del cronograma o incumplimiento trascendente de éste, a fin de que se adopten las medidas pertinentes, de
lo cual deberd mantener informado en todo momento a la Proveeduria Institucional.

Articulo 30. —Precio inaceptable. Se estimaran inaceptables y en consecuencia motivo de exclusion de la
oferta que los contenga, los siguientes precios:

a) Ruinoso o no remunerativo para el oferente, que dé lugar a presumir el incumplimiento por parte de éste
de las obligaciones financieras por insuficiencia de la retribucion establecida. La Administracién debera
indagar con el oferente si con el precio cobrado sera capaz de cumplir con los términos del contrato. Esa
consulta deberéa efectuarla antes de aplicar el sistema de evaluacion, a efecto de no incluir en el listado
de ofertas elegibles aquélla que contenga un precio ruinoso.

b) Precio excesivo es aquel que comparandose con los precios normales de mercado los excede o bien
que supera una razonable utilidad. Igualmente, la Ad

c) Precio que excede la disponibilidad presupuestaria, en los casos en que la Administraciéon no tenga
medios para el financiamiento oportuno; o el oferente no acepte ajustar su precio al limite
presupuestario, manteniendo las condiciones y calidad de lo ofrecido. En este Ultimo caso, la oferta se
comparara con el precio original.

d) Precio producto de una practica colusoria 0 de comercio desleal.

La Administracion deberd acreditar en el estudio de ofertas, mediante un estudio técnico, las razones con
base en las cuales concluye que el precio es inaceptable, y de ser pertinente informar por escrito al
Ministerio de Economia, Industria y Comercio.

Articulo 139. —Objetos de naturaleza o circunstancia concurrente incompatibles con el concurso. La
Administracion, podra contratar de forma directa los siguientes bienes o servicios que, por su naturaleza o
circunstancias concurrentes, no puede o no conviene adquirirse por medio de un concurso, asi como los
que habilite la Contraloria General de la Republica:

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

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

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

8.3.  Ley General de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos (LGAUS).,

El Capitulo VII Precio, especificamente los articulos 67, 70 y 71, que establecen:
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Articulo 67.- Reajuste del precio para vivienda
En los arrendamientos para vivienda, el precio convenido se actualizara al final de cada afio del contrato.
Salvo acuerdo mas favorable para el inquilino, el reajuste se regira por las siguientes reglas:

a) Cuando la tasa de inflacion acumulada de los doce meses anteriores al vencimiento de cada afio del
contrato sea menor o igual al diez por ciento (10%), el arrendador esté facultado, de pleno derecho, para
reajustar el alquiler de la vivienda, en un porcentaje igual o0 menor a la tasa de inflacién acumulada de los
doce meses anteriores al vencimiento de cada afo del contrato. La inflacion se calculara de acuerdo con el
indice oficial de precios al consumidor, del Instituto Nacional de Estadistica y Censos.

b) Cuando la tasa de inflacién acumulada de los doce meses anteriores al vencimiento de cada afio del
contrato sea mayor al diez por ciento (10%), el Ministerio de Vivienda y Asentamientos Humanos (Mivah),
con base en consideraciones que tomen en cuenta el desarrollo de la actividad de la construccion vy el
equilibrio necesario entre prestaciones del arrendador y el arrendatario, establecera el porcentaje adicional
de aumento que se aplicara al alquiler de la vivienda, siempre que no sea inferior a ese diez por ciento
(10%) ni mayor que la tasa anual de inflacién.

El reajuste regira a partir del periodo de pago siguiente a aquel en que el arrendador notifica al arrendatario
el reajuste aplicable al alquiler, junto con certificacion del Instituto Nacional de Estadistica y Censos o copia
auténtica de la publicacién en el diario oficial.

Si el arrendatario no esta conforme con el reajuste puede depositar, judicialmente, el precio anterior, pero su
pago liberatorio quedara sujeto al resultado del proceso de desahucio promovido por el arrendador.

Cualquier reajuste de la renta, superior al establecido en este articulo, sera nulo de pleno derecho.

Es vélido el convenio de partes que acuerde un reajuste de precio menor y el pacto escrito por el cual se
conviene en reajustes menores al indice oficial de precios al consumidor, del Instituto Nacional de
Estadistica y Censos. Cuando el precio del arrendamiento de una vivienda sea en moneda extranjera, se
mantendra la suma convenida por todo el plazo del contrato, sin derecho a reajuste. (Asi reformado por el
articulo 1° de la ley N°9354 del 4 de abril del 2016)

El citado articulo 67 disponia, antes de su reforma, que el precio del arrendamiento en los contratos
pactados en colones costarricenses se actualizaria al final de cada afio de contrato, mediante la aplicacién
del indice oficial de precios al consumidor del INEC, con un limite del 15%, y en caso de superarse,
correspondia al Banco Hipotecario de la Vivienda la determinacion del porcentaje adicional que debia
reconocerse, para equilibrar econdmicamente el contrato de acuerdo con la inflacién acumulada de los doce
meses anteriores al vencimiento de cada afio de contrato.

Con la reforma introducida mediante la Ley N° 9354 al articulo 67 de la Ley N°7527, “Ley General de
Arrendamientos Urbanos y Suburbanos’, el ajuste sera de un porcentaje igual 0 menor a la tasa de inflacion
acumulada de los doce meses anteriores al vencimiento de cada afio del contrato, cuando la inflacion sea
menor o igual a 10%. En la exposicion de motivos de ese Proyecto de ley se argumenté que la norma
original contenida en el articulo 67 de la Ley N°7527 citada, habia resultado desproporcionada, porque
permitia a los arrendantes de viviendas aumentar cada afio hasta en 15% el precio de alquiler, aunque la
inflacién y el aumento en el costo de la vida, hubieren sido mucho menor durante ese periodo.
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Por su parte, para el caso de contrataciones en dolares, este mismo articulo, al igual que en su version
anterior, no asocio la variacion del precio a porcentaje o parametro alguno, sefialando méas bien que:
“‘Cuando el precio del arrendamiento de una vivienda sea en moneda extranjera, se mantendra la suma
convenida por todo el plazo del contrato, sin derecho a reajuste”, precisamente porque anteriormente, bajo
el régimen cambiario de minidevaluaciones, el ajuste anual venia otorgado implicitamente por el aumento
escalonado producto de la devaluacion del coldn con respecto al ddlar.

Articulo 70.- Plazo del arrendamiento.

La duracién del arrendamiento no podréa ser inferior a tres afios. Se entenderan convenidos por el plazo de
tres afios, los arrendamientos para los que se haya estipulado una duracion inferior o no se haya fijado el
plazo de duracion. El plazo se contara a partir del dia en que el arrendatario recibe el bien.

Articulo 71.- Prérroga tacita.

Habra prérroga tacita del arrendamiento cuando el arrendador no haya notificado al arrendatario, la voluntad
de no renovar el contrato, por lo menos tres meses antes de la expiracion del plazo original o el prorrogado
anteriormente. La prorroga técita sera por un nuevo periodo de tres afios, cualquiera que sea el plazo inicial
del contrato o el destino del bien. Con la prérroga tacita, quedan vigentes todas las estipulaciones del
contrato. Sin perjuicio de la prorroga tacita operada, las partes podrén convenir en modificar las clausulas
del contrato.

8.4.  Plan Nacional de Desarrollo (PND) 2015-2018

En el Plan Nacional de Desarrollo 2015-2018, en el Sector Transporte e Infraestructura, en aparte relativo a
Programa “Ciudad Gobierno”, se establecio6 la necesidad de ordenar, racionalizar y controlar el gasto publico
en alquileres. Al respecto, en el Sector Transporte e Infragstructura de dicho PND, se planteé el desarrollo
del Programa: “Ciudad-Gobierno”, con el objetivo de: “Concentrar los servicios publicos proporcionados al
usuario por diferentes entidades Gubernamentales del pais, para mejorar la atencién a los usuarios’, y que
ademas tendria un impacto por el ahorro en alquileres que se dejarian de pagar.

Mediante Decreto Ejecutivo N°39330-MOPT-H-PLAN-MIVAH, publicado en el Alcance Digital N°15, de La
Gaceta N°28 del 10 de febrero de 2016, el Proyecto Ciudad-Gobierno, Segunda Etapa fue declarado como
un Proyecto de interés publico y nacional, y para ello se cred una Comisién Nacional de “Ciudad-Gobierno”.

Segun informacién suministrada por funcionarios de dicha Comisién, mediante la conclusion de la primera 'y
segunda etapas del Proyecto se espera la construccion de los edificios de cinco Ministerios (MOPT,
MIDEPLAN, Ministerio de Gobernacion y Policia, MIVAH y el Ministerio de Hacienda) y seis instituciones
publicas (Direccion General del Servicio Civil, Instituto Nacional de Estadistica y Censos (INEC), Direccion
General de Migracion y Extranjeria (DGME), Direccion Nacional de Desarrollo de la Comunidad
(DINADECO), Imprenta Nacional y el INVU); esto junto al Centro Institucional Ciudad-Gobierno en Liberia,
Guanacaste.

8.5.  Directriz Presidencial 23-H “Sobre la Eficiencia, Eficacia y Transparencia en la Gestion
Presupuestaria de la Administracion Publica”. 3

En atencién a Plan Nacional de Desarrollo 2015-2018, insta a reprogramar los POl 2015 y revisar
presupuestos institucionales a efectos de propiciar los principios de eficiencia, austeridad y transparencia en
el gasto publico. En lo concerniente, el articulo 16 solicita un informe sobre el estado de los contratos por

3 Publicada en el Diario Oficial La Gaceta N°75, del 20 de abril de 2015. Adicionada mediante Directriz N°53-H y derogadas ambas mediante Directriz N°70 del 27
de marzo del 2017.
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alquiler de edificios y mobiliario, que contenga la siguiente descripcion para cada uno de los contratos
activos:

Localizacién del edificio alquilado

Total de funcionarios que laboran en dicho edificio.

Valor anual del contrato.

Fecha de conclusion.

Consideraciones sobre el ajuste anual en el valor del contrato.

Establece que, cuando sea necesario desplazarse a otro edificio debe respaldarse con criterios razonables
que justifiquen tal erogacién, como un criterio de experto o profesional que determine el estado ruinoso de la
infraestructura que les sirve de sede, o que esta haya sido declarada inhabitable por la autoridad
competente, poniendo en riesgo a los funcionarios, a los usuarios y la prestacion efectiva del servicio
publico que se brinda.

Esta directriz encarga a la STAP informar trimestraimente al Presidente de la Republica sobre el
cumplimiento de los requerimientos enunciados.

Por su parte, el articulo 25, indica que para la ejecucién de la subpartida Alquiler de edificios, locales y
terrenos incluida en el presupuesto 2015, la entidad debe contar con una resolucion del jerarca institucional
que indique: razén de la necesidad, relacion con el PAO programatico o institucional y la programacion
fisica, costos totales, un informe que demuestre que dentro de la organizacion no existen los recursos para
suplir la necesidad.

Asi como también indica: “Para un adecuado uso de los recursos publicos, las instituciones publicas podran
establecer entre ellas acuerdos o programas de cooperacion, que les permita compartir o prestarse entre si
sus instalaciones o equipos. Asimismo, deberan informar a la Comision Permanente Especial para el
Control del Ingreso y del Gasto Publicos, sobre los edificios y terrenos de su propiedad y los alquilados,
indicando para cada caso la fecha del rige del contrato de alquiler y su costo anual y valor por metro
cuadrado, la fecha de adquisicién del bien, la ubicacion geografica, el uso asignado, la cantidad del personal
destacado y el area total.”

8.6.  Decreto Ejecutivo N°39613-H: Directrices Generales de Politica Presupuestaria, Salarial,
Empleo, Inversion y Endeudamiento para entidades publicas, ministerios y drganos
desconcentrados, segln corresponda, cubiertos por el ambito de la Autoridad
Presupuestaria, para el aiio 2017.

El citado decreto, publicado en su articulo 27 establece lo siguiente: “Articulo 27-Las entidades publicas que
tengan capacidad financiera, podran llevar a cabo la construccién de nuevos edificios o la adquisicién de
inmuebles, solamente si en el mediano plazo implica un ahorro en el pago de alquileres y no repercuta en el
desarrollo de sus actividades sustantivas, previo estudio que demuestre su factibilidad econémica y
financiera.

Dichos proyectos deberan contar con el aval del Ministro Rector y con el codigo del BPIP.”(sic)
8.7.  Directriz Presidencial N°003-H

Mediante Directriz Presidencial N°003-H (Alcance a La Gaceta N°197 del 14 de agosto del 2017) se
establecen normas para mejorar la ejecucion del gasto publico en materia de alquileres; destacandose el
imperativo de que las administraciones deben solicitar la presentacidn de ofertas en colones y el uso de un
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Manual de requerimientos fisicos y estandarizacién de espacios de uso para inmuebles, estableciendo que,
en caso de no contar con ese instrumento a nivel interno, pueden usar como referencia el Manual de
Requerimientos Fisicos y Estandarizacion de Espacio de Oficina por Orden Funcional para Edificios del
Ministerio de Hacienda.

8.8.  Manual de Requerimientos Fisicos y Estandarizacion de Espacio de Oficina por Orden
Funcional para Edificios del Ministerio de Hacienda.

Se establece que a partir de la publicacién de la citada herramienta en noviembre 2014 (actualizada en
junio del 2017), la entidad unicamente debe promover alquileres de edificios cuya construccidn sea clase A.

Al respecto, en el manual correspondiente a Junio 2017 en el punto 2.Estructura y Materiales, pagina 7 se
indica:

“En el caso de alquiler, debera ser una construccion clase A del mercado inmobiliario, edificios que son los
més deseados del mercado debido a su excelente localizacion, alto nivel de disefio, facilidades, sistemas
tecnolégicos y Administracién. Si bien antiguos edificios pueden ser reciclados y posicionados en el
mercado de Clase A, los edificios que entran en esta categoria son nuevos en su mayoria. En algunos
mercados existe lo que se denomina Edificio Inteligente. Se trata de edificios que tienen un alto grado de
tecnologia y valor agregado en el management, que lo diferencian del resto. La imagen corporativa es un
elemento fundamental para estos casos.”

8.9.  Decreto Ejecutivo N°40540-H: Contingencia Fiscal

En el articulo 4 se establece que “ ... No se tramitaran nuevas solicitudes de avaluo de propiedades por
parte de la Direccion General de Tributacion, en el tanto estén destinados a la compra de propiedades con
recursos del presupuesto nacional, o destinados a la contratacion de nuevos alquileres, también con
recursos del Presupuesto Nacional. Se exceptia de esta restriccion, los avallios que corresponden a la
expropiacion de propiedades destinadas a proyectos de infraestructura vial, infraestructura aeroportuaria o
portuaria. Lo dispuesto en el primer parrafo de este articulo no resulta aplicable a los alquileres ya
existentes y que por subsistir la necesidad que las origina deban ser renovados.

9. Anadlisis de la informacién
9.1.  Analisis de expedientes de alquiler de inmuebles

En el presente apartado se presenta informacion sobre los hallazgos relevantes producto del andlisis de
expedientes de contratacion de inmuebles, promovidos por los Ministerios de Hacienda y Educacion
Publica.

9.1.1. Ministerio de Hacienda:

Se muestran los resultados obtenidos del analisis sobre los expedientes de contratacion que se detallan a
continuacion:

1. 2012CD-000146-13603 Arrendamiento de Edificio para las Oficinas de la Direccion General de
Administracion de Bienes y Contratacion Administrativa.

2. 2010CD-000282-13402 Arrendamiento de local para las oficinas de Documentacion y Archivo de la
Direccién General de Tributacion.
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3. 2012CD-000548-13606 Arrendamiento de Edificio para las Oficinas de la Direccién General de
Crédito Publico

4. 2013CD-000368-13605 Alquiler de Edificio para albergar a la Contabilidad Nacional y al Tribunal
Fiscal Administrativo.

5. 2013CD-000086-13402 Arrendamiento de Edificio para Oficinas del Ministerio de Hacienda.
(Administracion de Grandes Contribuyentes y el Organo de Normalizacién Técnica, asimismo se
requiere dotar de espacio fisico al Tribunal Aduanero Nacional y la Policia de Control Fiscal.)

1. Justificacion

En acatamiento a la normativa vigente, el Ministerio de Hacienda ha hecho uso de su potestad de contratar
de manera directa el servicio de arrendamiento de inmuebles, de tal manera que no requieren autorizacion
de la Contraloria General de la Republica (CGR), ya que el Articulo 139 inciso j) del RLCA, establece que,
solo en el caso de compra de inmueble se requerira adicionalmente la autorizacién de la CGR.

Las contrataciones se caracterizan por ser tipo “llave en mano”, lo cual suele ser considerado por las
proveedurias institucionales, como una oportunidad para reducir costos y plazos en la contratacion, ya que,
mediante un unico proceso se logra gestionar el alquiler del inmueble y el equipamiento requerido segun sus
necesidades especificas.

También destaca, que una vez creada la contratacion directa en Comprared, las instituciones registran la
oferta adjudicada y toda la documentacion referente a la contratacién, es decir anexan al tramite toda la
informacién recopilada con anterioridad; por ese motivo, en los expedientes conformados no suelen constar
las propuestas u ofertas de otras inmobiliarias o arrendantes de edificios, a efectos de determinar que la
administracion realiz6 la mejor eleccion posible, en el cumplimiento de los principios de economia, eficacia y
eficiencia en la gestion de fondos publicos.

2) Anélisis de las ofertas recibidas:

Dado que se trata de un Unico oferente en las contrataciones analizadas, no resulta posible constatar en los
expedientes de las contrataciones, la realizacion de estudios de razonabilidad de precios ni la aplicacién de
factores de evaluacion, segun lo dispuesto en el Articulo 30 delRLCA.

3) Contratos y Adendas:

De la informacién consignada en los expedientes de contratacion y las verificaciones realizadas, se pudo
determinar que, para las contrataciones 2010CD-000282-13402 y 2013CD-000368-13605, no se
encontraron los respectivos contratos en el expediente de la contratacion, sin embargo, se pudo verificar el
numero de contrato mediante otros documentos anexados al expediente. En cuanto a la vigencia de los
contratos, los plazos se encuentran acordes con lo establecido en los articulos 70 y 71 de la LGAUS. La
informacién con respecto a nimero de contratos y monto mensual adjudicado concuerda con la informacién
suministrada por la Contraloria General de la Republica.

En cuanto a las adendas realizadas a los contrato, para las contrataciones 2013CD-000086-13402,
2013CD-000368-13605 y 2012CD-000548-13606 no constan en el expediente, en el caso de la contratacion
2012CD-000146-13603, la Adenda N°1 de fecha 17 de mayo del 2012 obedece a cambios en las clausulas
del contrato y la Adenda N°2 no aparece en el expediente.

Para la contratacion 2010CD-000282-13402, la Adenda N°1 de 17 mayo 2012; modifica la clausula:
Obligaciones del arrendante y refiere a la instalacién de fibra éptica como requerimiento de la
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Administracion, con lo cual se incrementa el monto mensual adjudicado, la Adenda N°2 de fecha 24 julio del
2015 refiere a la disminucién de espacio alquilado y por tanto una disminucién del monto mensual
adjudicado.

4) Avaluos

Para las cinco contrataciones 2012CD-000146-13603, 2012CD-000548-13606, 2013CD-000368-13605 y
2013CD-000086-13402, el precio maximo o monto mensual adjudicado, se determind con base a los
avallios realizados por el Area de Valoraciones Administrativas del Ministerio de Hacienda. Para la
contratacion 2010CD-000282-13402 no se encontraron avaluos realizados en el expediente electrénico de
la contratacidn, la informacion obtenida se encontr6 en otro documento.

En los documentos de avallios realizados para los edificios en los que se ubican la Direccién General de
Administracion de Bienes y Contratacion Administrativa, Direccion General de Crédito Publico, Contabilidad
Nacional y al Tribunal Fiscal Administrativo, se indica que estas edificaciones tienen una edad que oscila
entre los 26 afios de antigliedad y un maximo 55 a 60 afios de antigliedad. Como caso especial, el inmueble
edificio alquilado en conjunto por la Administracion de Grandes Contribuyentes, Organo de Normalizacion
Técnica, Tribunal Aduanero Nacional y la Policia de Control Fiscal, cuenta con 3 afios de antigliedad, siendo
esta una situacion excepcional.

Dado que se trata de contrataciones tipo “llave en mano”, el avaluo incluye el area del edificio asicomo el
mobiliario y equipo solicitados por la administracion, siendo que el avaluo de estos se adiciona al monto de
la valoracion realizada al edificio, por lo que estos requerimientos constituyen factores que pueden influir de
manera significativa en la determinacion del monto del alquiler mensual.

En cuanto a las mejoras o modificaciones, en los contratos se establece que, cualquier modificacion o
mejora que se adhieran permanentemente a la estructura del edificio, previa autorizacién del arrendante, no
podra ser removida y quedara en beneficio del arrendante, sin que éste tenga que pagar suma o monto
alguno a la administracién. Ademas, de acuerdo a la revision realizada a las contrataciones indicadas, se
establece que toda modificacidn/mejora que se realice al inmueble sera objeto de avaltio correspondiente y
sera considerada para actualizar el monto mensual de alquiler.

En el Cuadro N°3 se muestra la informacion obtenida de los avaluios, para las cinco contrataciones
indicadas.

Cuadro N°3. Ministerio de Hacienda: Inf

ion sobre avaluos realizados a i les segun cont i6 I

Numero de Contratacion

Edad edificio

Area del
edificio

Area del
parqueo

Total del
area

Avalio del
alquiler
mensual por m?

Valor total del
alquiler
mensual de la
construccion

Avalto del alquiler
mensual de las
mejoras, mobiliario
y equipo

Valor total del
alquiler mensual de
las mejoras,
mobiliario y equipo

Avaluo del
alquiler

mensual

parqueo

Valor total del
alquiles
mensual del
parqueo

Total de los
avaluos

2012CD-000146-13603

26 afios aprox.

1186,56 m*

87,28 m?

1273,84 m?

£4000 clm?

(4.746.240,00

¢4100 c/m?

(4.864.896,00

¢1.500 o/m?

130.920,00

9.742.056,00

2010CD-000282-13402

No constan en el
expediente los
avaluos
realizados

1099m?

No constan en el
expediente los
avaluos
realizados

1099 m?

No constan en el
expediente los
avaluos
realizados

5.495.000,00

No constan en el
expediente los
avaluos realizados

1.758.400,00

No constan en el
expediente los
avaluos
realizados

No constan en el
expediente los
avaluos
realizados

7.253.400,00

2012CD-000548-13606

53 afios aprox

921nm?

NA

921nm?

¢10.000 c/m?

9.210.000,00

NA

NA

NA

NA

9.210.000,00

2013CD-000368-13605

55 a 60 afios

4010,46 m?

20
estacionamientos
(¢65.000 clu)=
¢1.300.00

4010,46 m?

¢13.000 c/m?

©52.135.980,00

NA

NA

20
estacionamientos

©1.300.000,00

53.435.980,00

2013CD-000086-13402

3 afios

3991,13 m?

3557 m?

7632,17 n?

¢7.800 c/m?

©31.130.814,00

¢10.000 c/m?

39.911.300,00

¢2.500 c/m?

8.892.500,00

79.934.614,00

Fuente: Elaboracion propia con base expedientes contratacion

A partir del valor total del alquiler mensual de la construccion, el valor total del alquiler mensual de las
mejoras, mobiliario y equipo y el valor total del alquiler mensual del parqueo, se deriva la la participacion
porcentual por tipo (edificio, parqueo y mobiliario, equipo y mejoras), tal como se observa en Cuadro N%4.
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Cuadro N°4. Ministerio de Hacienda: Informacién sobre costo mensual alquiler por tipo de instalacion -absolutos y relativos -

Costo total mensual alquiler por tipo Participacion % por tipo instalacion
; Mejoras, o Mobiliario
Ndmero de L. . ) Total de Area )
Construccion | mobiliarioy |Parqueo porm equipoy | Parqueo Total

. avaluos edificios )
equipo mejoras

2012CD-000146-1413603| ((4.746.240,00 | ¢4.864.896,00 | ¢130.920,00 | ¢9.742.056,00 | 48,7% 49,9% 1,3% 100,0%
No constaen el
expediente los

contratacion

2010CD-000282-13402 | ¢5.495.000,00 | ¢1.758.400,00 avaltios @7.253.400,00 | 75,8% 24,2% 0,0% 100,0%
realizados

2012CD-000548-13606 | ¢9.210.000,00 NA NA ¢9.210.000,00 | 100,0%

2013CD-000368-13605 |(¢52.135.980,00 NA ¢1.300.000,00 |¢53.435.980,00| 97,6% 0,0% 2,4% 100,0%

2013CD-000086-13402 |¢31.130.814,00(¢39.911.300,00| ¢8.892.500,00 |¢79.934.614,00| 38,9% 49,9% 11,1% 100,0%

Fuente: Elaboracion propia con base expedientes contratacion

A manera de ejemplo; para la 2012CD-000146-1413603 la composicién del valor total mensual del avaluo,
corresponde a un 48.7% al edificio (construccion), un 49.9% al mobiliario, equipo y mejoras requeridas para
el alquiler del edificio y un 1.3% al parqueo; por su parte, para la contratacién 2013CD-000086-13402, se
compone de 38,9% por edificio, 49,9% por mobiliario, equipo y mejoras y un 11,1% por el parqueo.

Para el caso de la contratacién 2012CD-000548-13606, el AV.ADM. N°SJ 290-2012 del 11 de octubre de
2012, solo hace referencia al avallo realizado al edificio —incluyendo el mobiliario solicitado por la Direccion
suministrado por Euromobilia S.A,-, sin especificar el valor de cada componente. Para la contratacion
2013CD-000368-13605, el AV.ADM.SJ-N°163-2013 de 10 de junio de 2013, refiere al avaluo realizado al
edificio, incluido el mobiliario, pero si hace distincion del valor del alquiler mensual del parqueo. De lo
anterior queda claro que no existe un patron definido en las actuaciones y que cada proveeduria o gestoria
ha hecho uso de cierta discrecionalidad para la toma de decisiones en esta materia.

5) Reajuste de precios

En ninguno de los expedientes de las contrataciones analizadas consta que se haya realizado un reajuste
de precios basado en lo determinado en el Articulo 67 de la LGAUS. Los incrementos o disminuciones se
explican como resultado de la aplicacion de avallos realizados, ya que estos responden a mejoras o
modificaciones solicitadas por la Administracion.

6) Responsable de realizar mantenimiento al inmueble

Para las contrataciones 2012CD-000146-13603 y 2012CD-000548-13606 en sus respectivos contratos se
estipula que el mantenimiento correctivo y preventivo completo para la debida conservacion del inmueble
arrendado y sus sistemas, mobiliario, cableado estructurado y cualquier otra mejora correra por cuenta el "el
arrendante”.

La contratacion 2013CD-000086-13402 especificamente el contrato estipula en la clausula décima que el
mantenimiento y conservacion del edificio se encuentra a cargo de "El Arrendante" Para las contrataciones
2010CD-000282-13402 y 2013CD-000368-13605, no se lograron ubicar los contratos respectivos en el
expediente electronico, por lo que no se pudo determinar el responsable de realizar el mantenimiento del
inmueble.

7) Uso eficiente del espacio fisico

Para las contrataciones 2012CD-000146-13603, 2010CD-000282-13402, 2012CD-000548-13606 y
2013CD-000368-13605, no consta en los expedientes de las contrataciones mencionadas, el uso del
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Manual de requerimientos fisicos y de estandarizacion de espacios segun orden funcional, para los edificios
arrendados

Unicamente para el caso de la contratacion 2013CD-000086-13402 se encuentra un documento llamado
‘Requerimientos basicos para el alquiler de un edificio para ubicar oficinas del MH (incluye modificaciones
solicitadas por la Administraciéon del MH durante las revisiones del anteproyecto conceptual) Diciembre
2012.

En este punto, resulta oportuno precisar que el “Manual de Requerimientos Fisicos y Estandarizacion de
Espacios de Oficina por orden Funcional, para edificios del Ministerio de Hacienda”, fue publicado en
noviembre del 2014, por lo que su aplicacién se vera reflejada en contrataciones promovidas a partir de esa
fecha. .

8) Precios adjudicados y precios actuales

La informacién sobre precios actuales de los bienes arrendados se obtuvo en la pagina web del Ministerio
de Hacienda, en la seccion “Transparencia Institucional” en el siguiente enlace
http://www.hacienda.qgo.cr/contenido/14011-bienes-y-gastos-fijos, mediante consulta realizada el dia 4 de
agosto del 2017 y corresponde al detalle “Alquiler de edificio y equipo informatico” con corte al al 30 de junio
del 2017. Del “Detalle Alquiler de Edificios al afio 20177, se obtuvo la informacion del Numero del contrato, el
numero del contrato y el valor anual del contrato (monto anual de alquiler), el valor mensual (monto mensual
de alquiler) se obtuvo dividiendo el valor anual del contrato entre los doce meses que conforman el afio. (Ver
Cuadro N°).

Cuadro N°5. Ministerio de Hacienda: Informacién sobre contratos vigentes y comportamiento del precio segln contratacion -absolutos y relativos -

. Fecha de Monto alquiler . Tasa de
. Fecha de inicio . . Monto alquiler .
Numero de Contratacion Contrato vencimiento del [ mensual inicial crecimiento
del contrato mensual actual

contrato en contrato anual
2012CD-000146-13603 MH-2012-000012-00 18-dic-12 17/12/2017 $18.249,59 $24.668,44 6,2%
2010CD-000282-13402 MH-011-2010 (No consia contrato 26-jul-10 25007/2018 | @7.25340000 | @5.034.00000 | -5,1%

en el expediente electronico

2012CD-000548-13606 MH-2013-000007-00 22-abr-13 21/04/2019 @9.000.000,00 | 9.733.909,02 2,0%
2013CD-000368-13605 | (O 0SB CZT;:,:, nieor['))e' expediente| 05 ene-14 02012019 | ©53.435.980,00 | @56.177.24578 |  1,7%
2013CD-000086-13402 MH-2013-000010-00 29-0ct13 28/10/2018 £79.822.600,00 | ¢84.635.730,33 1,5%

Fuente: Elaboracion propia con base ex pedientes contratacion

Se observa que la Contratacién Directa 2012CD-000146-13603 tiene la tasa de crecimiento anual mas
elevada con un 6,2%; para esta contratacion se indica que, por ser un contrato en délares, no se aplican
reajuste de precio al monto inicial del contrato, por lo que el incremento a lo largo del periodo indicado se
explica en su totalidad por avallos por mejoras realizadas al edificio, cuyos importes fueron adicionados al
monto inicial contratado y reflejados en el monto del alquiler mensual.

Para contratacion 2010CD-000282-13402, se observa una disminucion de 5.1%, lo cual se debe a una
reduccion en el area arrendada, ya que inicialmente la cantidad de metros cuadrados contratados
correspondia a 1099 m?, y posteriormente, mediante Adendum N°2 de fecha 24 julio del 2015, se
disminuye la cantidad de metros cuadrados de alquiler a 740 m?; como resultado, el monto mensual por
alquiler disminuye, pasando de ¢7.253.400,00 a ¢¢5.034.000,00.

Para las demas contrataciones, no resulta posible determinar cuéles factores (reajuste / avaltio) han influido
en el aumento del monto del alquiler mensual inicial o adjudicado, ya que en los expedientes electrénicos de
las contrataciones no aparece la informacion correspondiente a reajustes de precios y tampoco aparecen
otros avaluos que permitan identificar la causa del incremento del monto mensual del alquiler.
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Partiendo del precio que se paga actualmente por cada inmueble y considerando el monto que resulta
imputable por concepto de uso del edificio (tal como se observa en Cuadro N°4), se puede generar una
estimacién de referencia del precio por alquiler de m2 destinado para uso administrativo. Para estimar el
monto del alquiler imputable al uso administrativo, se multiplica el monto total del alquiler (segun reporte del
Ministerio Hacienda) por la parte proporcional destinada a ese uso y luego lo dividimos por el area del
edificio seguin avaluo, tal como se observa en el Cuadro N°6.

Cuadro N°6. Ministerio de Hacienda: Estimacion precio referencia por m2 para uso administrativo seglin contratacion -colones y délares -

. Area del edificio | Avaliio alquiler | Participacién | Monto alquiler | Alquilerimputable | Monto estimado | Diferencia
Numero de Contratacion 2 s -

enm mensual por m? % edificios | mensual actual | a edificio (¢ o $) por m? absoluta
2012CD-000146-13603 (*) 1186,56 ©4.000,00 48,7% $24.668,44 $12.018,24 5.825,69 1.825,69
2010CD-000282-13402 1099 €5.000,00 75,8% €5.034.000,00 3.813.636,36 3.470,10 -(1.529,90
2012CD-000548-13606 921 10.000,00 100,0% £9.733.909,02 9.733.909,02 10.568,85 568,85
2013CD-000368-13605 4010,46 €13.000,00 97,6% (056.177.245,78 54.810.555,78 €13.666,90 666,90
2013CD-000086-13402 3991,13 ©7.800,00 38,9% (184.635.730,33 32.961.680,14 8.258,73 458,73

Fuente: Elaboracion propia con base ex pedientes de contratacion
(*) El monto estimado por m’ se ex presa en colones usando un tipo de cambio de USD$ = ¢575,15 vigente el 31 de julio del 2017

Nétese que, con excepcion de la contratacion 2010CD-000282-13402 (mediante adenda al contrato se
disminuyd la cantidad de metros cuadrados alquilados lo que implico una reduccion del monto del alquiler
mensual), el monto mensual estimado por m? resulta superior al monto mensual resultante del avalto
realizado.

9.1.2. Ministerio de Educacion Publica

Se muestran los resultados obtenidos del andlisis sobre los expedientes de contratacion que se detallan a
continuacion:

1. 2012CD-000255-55700  Oficina del Circuito 05 de la Direccion Region de educaciéon de San José-

Oeste.

2. 2015CD-000013-55700  Oficinas del Circuito 03 de la Direccion Regional de Educacién San José
Central.

3. 2012CD-000377-55700  Oficinas de la Direccién Regional de Educacién de San José-Oeste.

4. 2013CD-000280-55700  Oficinas de la DRE de San José, oeste circuito 02.

5. 2010CD-002403-55700  Alquiler Direccion Regional de Educacion Sur Oeste de San José.

6. 2013CD-000272-55700  Alquiler que albergaran a las oficinas de la DRE San Jose Central.

7. 2014CD-000034-55100  arrendamiento de Edificio para albergar las oficinas de la Direccién de la

Gestion y Evaluacién de la Calidad.
8. 2014CD-000345-55100  Arrendamiento del Edificio Raventos para albergar diversas Dependencias
del Ministerio de Educacion Publica.
9. 2009CD-005634-55800  Traslado de algunas oficinas centrales del MEP, que se encuentran
instaladas en otros edificios arrendados.
2014CD-000047-55100  albergar en el 2do piso aproximadamente a 54 funcionarios de la Direccién
de Informatica de Gestion y en la mitad arrendada del noveno piso a funcionarios de la Direccién de
Programas de Equidad.
11. 2010CD-001116-55400
Publica.
2006CD-004689-57100
de Educacion Publica.

10.

Albergar oficinas de la parte Administrativa del Ministerio de Educacion

12. alquiler de un edificio que permita albergar diferentes oficinas del Ministerio
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1) Justificacion

De modo similar al Ministerio de Hacienda, el Ministerio de Educacion Publica ha contratado de
manera directa el servicio de arrendamiento de inmuebles, segun lo establecido en articulo 139 inciso
j) del RLCA.

, aplicando contrataciones tipo “llave en mano”.

Una vez creada la contratacion directa en Comprared, se registra la oferta adjudicada y toda la
documentacién referente a la contratacion, es decir anexan al tramite toda la informacion recopilada con
anterioridad. En el caso del MEP, para los expedientes analizados, se evidencia la realizacion de estudios
técnicos y de precios, es decir constan propuestas u ofertas de otras inmobiliarias o arrendantes de
edificios, con lo cual determinan la mejor opcién para la administracion, en el cumplimiento de los principios
de economia, eficacia y eficiencia en la gestion de fondos publicos.

2) Analisis de las ofertas recibidas:

Como se indico en el punto anterior, en los expedientes del MEP, de evidencia la realizacién de
estudios técnicos y de precios para diferentes inmuebles. Sin embargo en los expedientes electronicos
de las contrataciones analizadas, solo se observa un unico oferente, por lo que no se puede constatar,
la aplicacion de factores de evaluacion, ni la realizacion de estudios de razonabilidad de precios segun
lo dispuesto en el articulo 30 delRLCA.

3) Contratos y Adendas:

Para las contrataciones 2012CD-000255-55700, 2015CD-000013-55700, 2012CD-000377-55700,
2013CD-000280-55700, 2010CD-002403-55700, 2013CD-000272-55700, 2014CD-000034-55100 y
2014CD-000345-55100 y sus respectivos contratos, no consta adendas realizadas en el expediente
electronico de las contrataciones.

Es importante aclarar que, para las contrataciones 2009CD-005634-55800 y 2014CD-000047-55100,
inicialmente la empresa adjudicada fue Interbolsa Fondo de Inversiéon no Diversificado Inmobiliario
Cuatro, posteriormente mediante Addendum N°001-2015 al contrato B 210071-09, se sustituye a
Interbolsa Fondo de Inversién no Diversificado Inmobiliario Cuatro por Proyecto de Desarrollo ULAT
S.A., esto debido a que el inmueble fue comprado por la empresa anteriormente mencionada.

De igual manera, para las contrataciones 2010CD-001116-55400 y 2006CD-004689-57100,
inicialmente fue adjudicada la empresa Compafia Comercial Rofas S.A, posteriormente mediante
Addendum N°FC-004-2017 al contrato B210070-06, el edifico pasa a Compafiia Inmobiliario
Centroamérica CICCR S.A.

En cuanto a la vigencia de los contratos, los plazos se encuentran acordes con lo establecido en los
articulos 70 y 71 de la LGAUS. La informacién con respecto a numero de contratos y monto mensual
adjudicado en cada uno de los contratos concuerda con la informacién suministrada por la Contraloria
General de la Republica.

4) Avaluos
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Sobre este particular, el articulo 139, inciso j) del DE-33411-H: Reglamento a Ley de Contratacion
Administrativa, establece lo siguiente:

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

Para siete contrataciones: 2012CD-000255-55700, 2015CD-000013-55700, 2012CD-000377-55700,
2013CD-000280-55700, 2013CD-000272-55700, 2014CD-000034-55100 y 2014CD-000345-55100 el precio
maximo o monto mensual adjudicado, se determind con base a los avaltios realizados por el Area de
Valoraciones Administrativas del Ministerio de Hacienda. Para las contrataciones 2010CD-002403-55700,
2009CD-005634-55800, 2014CD-000047-55100, 2010CD-001116-55400 y 2006CD-004689-57100 no se
encontraron avaluos realizados en el expediente electrénico de la contratacién, la informacién obtenida se
encontrd en otro documento.

Como se trata de contrataciones tipo “llave en mano”, el avaluo incluye el area del edifico y se adiciona el
avaluo del mobiliario y equipo solicitado por la administracion. por lo que estos requerimientos adicionales
constituyen factores que pueden influir de manera significativa en la determinacion del monto del alquiler
mensual.

Es importante destacar que para la contratacion 2014CD-000034-55100 el avalio A.T.S.J.0-AVA-019-2014
indica lo siguiente: “el mobiliario que se encuentra en el edificio al momento de la inspeccion de sitio y se
oferta en el alquile del inmueble, se encuentra en estado de conservacion Muy Bueno y su edad es de 4
afos aprox.”

De igual manera para la contratacion 2014CD-000345-55100 el avalio ATSJO-AVA-176-2014 indica lo
siguiente: “el mobiliario es proveido por Euromobilia, quienes instalaron divisiones internas, accesorios,
estantes, mesas, escritorios, gaveteros, sillas, etc., dentro de un paquete descrito como "Sistema Millenium"
de Paneleria construida a base de estructura interna de acero, de donde se descuelgan, vidrio o melamina.
Permite cableado interno y reconfiguracion. Se incluye la red de salida de datos. Se encuentra en estado
Regular y su edad es de 5 afios.”(sic)

A diferencia de las otras contrataciones analizadas, las contrataciones 2014CD-000034-55100 y 2014CD-
000345-55100 el mobiliario sujeto a avaluo, no es nuevo, ya estaba instalado en el edificio.

En cuanto a las mejoras o modificaciones, en los contratos se establece que, cualquier modificacion o
mejora que se adhieran permanentemente a la estructura del edificio, previa autorizacion del arrendante, no
podra ser removida y quedara en beneficio del arrendante, sin que éste tenga que pagar suma o monto
alguno a la administracion. Ademas, de acuerdo a la revision realizada a las contrataciones indicadas, se
establece que toda modificacion/mejora que se realice al inmueble sera objeto de avallio correspondiente y
sera considerada para actualizar el monto mensual de alquiler.

En el Cuadro N°7 se muestra la informacién obtenida de los avallos, para las contrataciones indicadas.

Péagina 25 de 65
Direccion: Edificio Wimmer, Calle 11, Avenida 10, Distrito Catedral, Barrio La Soledad; 100 metros al este de Acueductos y Alcantarillados, Paseo los Estudiantes San José,
Costa Rica — Tels.: 506) 2256-9669 / 2256-9678 / 2256-9644 — Correo: bienesycontratacion@hacienda.go.cr — Pag. Web www.hacienda.go.cr


http://www.hacienda.go.cr/

Ministerio de
Hacienda
COSTA RICA
BIENES Y CONTRATACION
ADMINISTRATIVA

Y/ /4

COSTA RICA

Cuadro N°7. Ministerio de Educacion Publica: Informacion sobre inmuebles y avalios segtin contratacion -absolutos y relativos -

Valor total del

Avaliio del alquiler

Valor total del

Valor total del

estacionamientos que
abarcan una superficie de
1.560 m?

Numero de Contratacion Edad edificio Area del edificio Area del parqueo Total del drea Avalito del alquiler alquiler mensual de !'nensual d.ellas. alquiler me.nsual de | Avalllo del alquiler alquiles mensual del Total d’e los
mensual por m* " mejoras, mobiliario y las mejoras, mensual parqueo avallos
la construccion . I . parqueo
equipo mobiliario y equipo
2012CD-000255-55700 11 afios aprox. 176,37 P 12 parqueos 176,37 m’ ¢3.200 o/m? 1564.384,00 NA NA NA NA €564.384,00
El centro comercial cuenta
2015CD-000013-55700 | 20 aifos aprox. 95,07 r? Z;;Zne;rszj:uso 95,07 2 ¢6.700 dl? 636.969,00 NA NA NA NA £636.969,00
publico
2012CD-000377-55700 18 afios 99,25 e C”e"':acr‘(’;;:;ea de 99,25 e ¢8.800 cin ©873.400,00 NA NA NA NA £873.400,00
2013CD-000280-55700 18 afios 94,27 m? 2417 m? 188,47 m? ¢ 9.500 c/m? £895.565,00 NA NA NA NA 895.565,00
No constan en el No constan en el No constan en el No constan en el No constan en el No constan en el No constan en el No constan en el No constan en el No constan en el
2010CD-002403-55700 expediente los 927,26 m? expediente los avaltios expediente los  |expediente los avallios|expediente los avaluos| expediente los avalios | expediente los avallios expediente los expediente los avallios| expediente los
avaluos realizados realizados avaluos realizados realizados realizados realizados realizados avaluos realizados realizados avaluos realizados
24 afios 12 espacios en el
2013CD-000272-55700 . 2.589 m? parqueo al frene del 2.589 m? ¢5.500 c/m? ©14.239.500,00 NA NA NA NA ©14.239.500,00
aproximadamente :
inmueble
Para efectos de este
avallo se toman en
N cuenta 20 espacios de
2014CD-000034-55100 45 afios 2741,92 m? estacionarmiento que 3305,42 m? ¢8.000 c/m? €21.935.360,00 NA €1.271.000,00 ¢3.000 c/m? 1.380.000,00 ©24.824.410,00
abarcan una superficie de
460 m?
Para efectos de este
avallo se toman en
2014CD-000345-55100 45 aiios gormy  |vene 36 espaciosde 11.051 e ¢8.000 cin €75.928.000,00 NA €1.524.500,00 60.000,00 €2.160.00000 | (79.612.500,00

No constan en el
expediente los
avallos realizados

No constan en el
expediente los
avallos realizados

2009CD-005634-55800

No constan en el
expediente los avaltios
realizados

No constan en el
expediente los
avallos realizados

No consfan en el
expediente los avallios
realizados

No constan en el
expediente los avallios
realizados

No constan en el
expediente los avallios
realizados

No constan en el
expediente los avaltios
realizados

No constan en el
expediente los
avallos realizados

No constan en el
expediente los avallios
realizados

No constan en el
expediente los
avallos realizados

No constan en el No constan en el

No constan en el

No constan en el

No constan en el

No constan en el

No constan en el

No constan en el

No constan en el

No constan en el

avallos realizados

estacionamiento

realizados

realizados

realizados

estacionamiento

2014CD-000047-55100 expediente los expediente los expediente los avaltios 861 m? expediente los avallos|expediente los avalios| expediente los avalios | expediente los avallios expediente los expediente los avallios| expediente los
avallos realizados | avaluos realizados realizados realizados realizados realizados realizados avaluos realizados realizados avaluos realizados
No constan en el No constan en el No constan en el No constan en el 25 espacios de No constan en el
2010CD-001116-55400 expediente los 2021 m? 357,50 m? 2021 m? expediente los avallios|  13.540.700,00 expediente los avallos | expediente los avallios estacionamiento €572.000,00 expediente los
avallos realizados realizados realizados realizados (357,50m?) avaluos realizados
No constan en el 50 espacios de No constan en el No constan en el No constan en el 50 espacios de
2006CD-004689-57100 expediente los 6181,29 m? 6181,29 m? expediente los avallios|  €32.136.000,00 expediente los avallios | expediente los avaltios €1.300.000,00 (£33.436.000,00

Fuente: Elaboracion propia con base en ex pedientes de contratacion

Direccion: Edificio Wimmer, Calle 11, Avenida 10, Distrito Catedral, Barrio La Soledad; 100 metros al este de Acueductos y Alcantarillados, Paseo los Estudiantes San José, Costa Rica — Tels.: 506) 2256-9669 / 2256-9678 / 2256-9644 — Correo:

bienesycontratacion@hacienda.go.cr — Pag. Web www.hacienda.go.cr

Pagina 26 de 65



http://www.hacienda.go.cr/

Y/ /4

COSTA RICA

Ministerio de
Hacienda
COSTA RICA

BIENES Y CONTRATACION
ADMINISTRATIVA

A a partir del valor total del alquiler mensual de la construccidn, el valor total del alquiler mensual de las
mejoras, mobiliario y equipo y el valor total del alquiler mensual del parqueo, se obtiene la participacion
porcentual de los factores, como se puede observar a continuacion:

Cuadro N28. Ministerio de Educacion Publica: Informacion sobre costo mensual alquiler por tipo de instalacion -absolutos y relativos -

Costo total mensual alquiler por tipo Participacion % por tipo instalacion
Valor total del Valor total del alquiler |valor total del alquiler Porcentaje Porcentaje Porcentaje
Numero de contratacion | alquiler | de las | del parqueo Valor total mfansual participaci6 particiy on Mobiliario participacion Total
L P s del avalio i R N
de la construccion | mobiliario y equipo por m? Edificio equipo y mejoras Parqueo
2012CD-000255-55700 564.384,00 NA NA 564.384,00 100,0% 0,0% 0,0% 100%
2015CD-000013-55700 636.969,00 NA NA 636.969,00 100,0% 0,0% 0,0% 100%
2012CD-000377-55700 :873.400,00 NA NA 873.400,00 100,0% 0,0% 0,0% 100%
2013CD-000280-55700 £895.565,00 NA NA £895.565,00 100,0% 0,0% 0,0% 100%
No constan en el No constan en el No constan en el No constan en el No constan en el No constan en el No constan en el NT oons?n en
2010CD-002403-55700 expediente los expediente los avaluos | expediente los avaluos | expediente los avaluos expediente los expediente los avaluos | expediente los avaluos eloesxz:)\/ealf:;e
avaluos realizados realizados realizados realizados avaluos realizados realizados realizados N
realizados
2013CD-000272-55700 ©14.239.500,00 NA NA ©14.239.500,00 100,0% 0,0% 0,00 100%
2014CD-000034-55100 ©22.173.410,00 @1.271.000,00 1.380.000,00 24.824.410,00 89,3% 5,1% 5,6% 100%
2014CD-000345-55100 75.928.000,00 @1.524.500,00 @©2.160.000,00 79.612.500,00 95,4% 1,9% 2,7% 100%
No constan en el No constan en el No constan en el No constan en el No constan en el No constan en el No constan en el NT oons:n en
2009CD-005634-55800 expediente los expediente los avaluos | expediente los avaluos | expediente los avaluos expediente los expediente los avaluos | expediente los avaluos elozx::alf:f
avaluos realizados realizados realizados realizados avaluos realizados realizados realizados X
realizados
No constan en el No constan en el No constan en el No constan en el No constan en el No constan en el No constan en el No oonstap en
2014CD-000047-55100 expediente los expediente los avaluos | expediente los avaluos | expediente los avaluos expediente los expediente los avaluos | expediente los avaluos ell expediente
avaluos realizados realizados realizados realizados avaluos realizados realizados realizados oS gvaluos
realizados
No constan en el No constan en el
2010CD-001116-55400 ©13.540.700,00 expediente los avaluos @¢572.000,00 ©14.112.700,00 95,9% expediente los avaluos 41% 100%
realizados realizados
No constan en el No constan en el
2006CD-004689-57100 32.136.000,00 expediente los avaluos €1.300.000,00 33.436.000,00 96,1% expediente los avaluos 3,9% 100%
realizados realizados
Fuente: Elaboracion propia con base en expedientes de contratacion

A modo de ejemplo; para la contratacion 2014CD-000345-55100 un 95,34% del avaluo corresponde al
edificio (construccion), un 1,9% al mobiliario, equipo y mejoras y un 2,7% al parqueo; para la contratacion
2014CD-000034-55100, su composicion corresponde a 89,3% al edificio, 5,1% al mobiliario, equipo y
mejoras y un 5,6% al parqueo.

Para las contrataciones 2012CD-000255-55700, 2015CD-000013-55700, 2012CD-000377-55700, 2013CD-
000280-55700 y 2013CD-000272-55700, el avalto realizado , no contemplo el desglose del valor total del
alquiler mensual de las mejoras, mobiliario y equipo, ni el valor total del alquiler mensual del parqueo por m?,
por lo que corresponde el 100% de la participacion al valor total del alquiler mensual de la construccion.

En el caso de las 2010CD-002403-55700, 2009CD-005634-55800, 2014CD-000047-55100 no se
encontraron avallos en el expediente electrénico o algiin documento que permitiera hacer el calculo
correspondiente.

5) Reajuste de precios

En ninguno de los expedientes de las contrataciones referidas consta la aplicacion de reajuste de precios
con base en articulo 67 de la LGAUS. Por el contrario, los montos adjudicados, han incrementado o

disminuido como resultado de la aplicacion de avaluos realizados, ya que estos responden a mejoras 0
modificaciones solicitadas por la administracion.

6) Responsable de realizar mantenimiento al inmueble
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Para todas las contrataciones analizadas, en sus respectivos contratos estipulan que corresponde al
propietario del inmueble todo el mantenimiento preventivo y todas las reparaciones de cualquier tipo en el
interior y exterior del inmueble, producidas por deterioro y desgate normal del area arrendada.

En cuanto a las mejoras realizadas al edificio, en atencio a consulta presentada en cuestrionario sefialan
que

“Las mejoras se negocian de conformidad con el oficio N® 02397 de la Contraloria General de la Republica,
que en nuestro criterio establece pardmetros minimos para el reconocimiento de una mejora y son:

e Que exista una solicitud expresa de la Administracion.

e Que exista un criterio técnico (Direccién de Infraestructura y Equipamiento Educativo), donde se
sustente técnicamente la importancia y la necesidad de la mejora solicitada al contratista.

e Un acuerdo entre partes entre la administracion y el contratista donde las partes conozcan
referencialmente el costo de la mejora.

e Debe existir un valor agregado o beneficio para la administracion, la mejora tiene que contener un
beneficio directo y relevante, para el uso que se le da al inmueble.

e Debe realizarse un addendum al contrato y una resolucién donde queden acreditadas las condiciones
sefialadas.”

7) Uso eficiente del espacio fisico

Con respecto al uso eficiente del espacio fisico del edificio arrendado, sefialan que

“Por parte del Departamento de Infraestructura y Equipamiento Educativo, se aplican los lineamientos para
la distribucién de los funcionarios en el area, tomando en consideracion el tipo de infraestructura, el tipo de
mobiliario, las areas comunes, condiciones ambientales y de espacio, asi como la cantidad de funcionarios
que ocuparan el inmueble, y por parte de la Direcciéon de Informéatica de Gestion analiza los espacios de
trabajo para la instalacion de los puntos de conexion”.

8) Precios adjudicados y precios actuales

De acuerdo a la informacidén obtenida, se calcula la tasa de crecimiento anual para cada contratacion,
desde la fecha de inicio de cada contrato hasta el afio 2017, obteniéndose los siguientes resultados:

Cuadro N29. Ministerio de Educacion Publica: Informacion sobre contratos vigentes y comportamiento del precio
segun contratacion -absolutos y relativos -

., Fecha de inicio Ffec.ha de Monto alfu..lil-er Monto alquiler Ta-sa-de
Numero de Contratacion Contrato vencimiento del | mensual inicial crecimiento
del contrato mensual actual

contrato en contrato anual
2012CD-000255-55700 2012-210027-00 25-jun-12 25-jun-18 €564.384,00 €625.204,83 2,1%
2015CD-000013-55700 2015-210003 16-feb-15 16-feb-18 636.900,00 1641.804,13 0,4%
2012CD-000377-55700 2012-210054 10-set-12 10-sep-18 €873.400,00 ©976.094,97 2,2%
2013CD-000280-55700 2013-210060 23-set13 23-sep-19 €875.000,00 €953.739,36 2,2%
2010CD-002403-55700 B 210044-2010 27-ago-10 27-ago-19 @5.000.000,00 @©7.395.141,38 5,8%
2013CD-000272-55700 2013-210054 11-set-2013 11-sep-19 ©13.500.000,00 | @14.714.835,84 2,2%
2014CD-000034-55100 2014-210008 01-may-14 01-may-20 ©24.824.410,00 | ¢26.298.856,08 1,9%
2014CD-000345-55100 2014-210050 29-set09 29-sep-17 ©79.612.500,00 | ¢83.696.621,25 0,6%
2009CD-005634-55800 B 210071-09 02-oct-02 02-oct17 4.665.150,00 | €18.221.947,13 9,5%
2014CD-000047-55100 2014-210046 06-oct-14 06-oct-17 5.930.400,00 6.234.629,52 1,7%
2010CD-001116-55400 B210017-2010 16-jun-10 27-may-20 @©14.112.700,00 | @17.825.270,40 3,4%
2006CD-004689-57100 B 210070-06 28-may-07 29-sep-17 33.436.000,00 | ¢54.735.796,20 5,1%

Fuente: Elaboracion propia con base en ex pedientes de contratacion
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La contratacién directa 2009CD-005634-55800 presenta la tasa de crecimiento anual promedio méas elevada
con un 9.5%; esta contratacion inicia el 2 de octubre del 2002 y de acuerdo a la informacién enviada por el
MEP “El porcentaje de incremento entre el precio actual y el precio inicial del alquiler se ha realizado por
medio del articulo 67 de la Ley de arrendamiento Urbanos y Suburbanos, en ninguno de los casos se tiene
incremento por medio del reconocimiento econdmico debido a mejoras en los locales, las adendas indicadas
se dan por el cambio de duefios de algunos de los edificios. El reajuste indicado en porcentaje es la
diferencia entre los montos iniciales y actuales.”

Por lo anterior se puede determinar que para las contrataciones objeto de estudio, el factor determinante del
aumento en el monto de alquiler adjudicado, es mediante reajuste de precios.

A partir de lo indicado en Cuadro N°8, podemos elaborar una estimacion del monto del alquiler imputable al
uso administrativo, de lo cual tenemos que, la misma supera al monto del avalto realizado. (Ver Cuadro
N°10)

Cuadro N°10. Ministerio de Educacion Publica: Estimacion precio referencia por m2 para uso administrativo segtin contratacion -colones -

. Area del edificio en | Avaliio alquiler | Participacion | Monto alquiler | Alquiler imputable a | Monto estimado Diferencia
Numero de Contratacion ) O arfifind .
m mensual porm? | % edificios | mensual actual edificio (¢) por m? absoluta
2012CD-000255-55700 176,37 m? ¢3.200 ¢/m? 100,00 625.204,83 (0625.204,83 @3.544,85 344,85
2015CD-000013-55700 95,07 P ¢6.700 c/m? 100,00 ©641.804,13 ©641.804,13 6.750,86 50,86
2012CD-000377-55700 99,25 n? ¢8.800 c/m? 100,00 ©976.094,97 976.094,97 ©9.834,71 ©1.034,71
2013CD-000280-55700 94,27 m? ¢ 9.500 c/m? 100,00 953.739,36 €953.739,36 €10.117,10 €617,10
2013CD-000272-55700 2.589 m? ¢5.500 c/m? 100,00 ©14.714.835,84 ©14.714.835,84 5.683,60 183,60
2014CD-000034-55100 2741,92 m? ¢8.000 c/m? 89,32 £26.298.856,08 ©23.490.138,25 £8.567,04 567,04
2014CD-000345-55100 9.491 n? ¢8.000 c/m? 95,37 183.696.621,25 £79.821.467,69 8.410,23 €410,23
2010CD-001116-55400 (*) 2021 No consta avallio 9595 | @17.825.27040 |  @17.103.346,95 ©8.462,81 NA.
en expediente
2006CD-004689-57100 (*) 618129 e No consta avaldo 96,11 @54.735.796,20 | €52.606.573,73 #8.510,61 NA.
en expediente

Fuente: Elaboracion propia con base ex pedientes de contratacion
(*) No resulta posible porque no se cuenta con informacion de avalto.

Finalmente, podemos estimar un precio promedio por m2, arrendado para uso de oficina considerando el
pago por concepto de espacio fisico y costo de las mejoras/adiciones. Se aclara que para efectos de
comparabilidad, las cifras obtenidas en colones, se expresan en dolares al tipo de cambio vigente al 31 de
julio del 2017.

Para el caso del Ministerio de Hacienda, los precios pagados oscilan entre $11.47 y $30.95, con un valor
promedio simple de $19.30/m2; para el caso del Ministerio de Educacion Publica, el precio pagado oscila
entre $5.56 y $16.52, con un promedio simple de $12.52/ m2. (Ver Cuadro N°11)
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Cuadro N211. Estimacidn precio promedio alquiler inmuebles por m2 seglin ministerioy

contratacion -colones y délares -

Ministerio Numero de Contratacion Monto rnensual Area en m2 Precio promedio | Monto estimado
alquiler (*) por m? por m? (¥)

2012CD-000146-13603 9.611.136,00( 1.186,56 @8.100,00 $14,08
2010CD-000282-13402 @€7.253.400,00| 1.099,00 6.600,00 $11,47
Hacienda 2012CD-000548-13606 @9.210.000,00{ 921,00 10.000,00 $17,39
2013CD-000368-13605 52.135.980,00| 4.010,46 13.000,00 $22,60
2013CD-000086-13402 @71.042.114,00] 3.991,13 17.800,00 $30,95
2012CD-000255-55700 €564.384,00| 176,37 @3.200,00 $5,56
2015CD-000013-55700 ©636.969,00| 95,07 @6.700,00 $11,65
. 2012CD-000377-55700 €873.400,00] 99,25 8.800,00 $15,30
E‘;‘a‘;g;’” 2013CD-000280-55700 89556500 94,27 950000  $1652
2013CD-000272-55700 @14.239.500,00( 2.589,00 5.500,00 $9,56
2014CD-000034-55100 ©23.444.410,00| 2.741,92 @8.550,36 $14,87
2014CD-000345-55100 @77.452.500,00| 9.491,00 8.160,63 $14,19

Fuente: Elaboracion propia con base expedientes de contratacién
(*) Incluy e pago por alquiler instalaciones y mejoras. Excluye pago alquiler por espacios de parqueo
(**) Convertido a dolares al tipo de cambio de USD$ = ¢575,17 vigente al 31 de julio del 2017

Resulta oportuno precisar que los precios promedio obtenidos constituyen una referencia cuantitativa, ya
que, en este momento, no se cuenta con informacion suficiente para determinar con certeza la categoria de
cada uno de los inmuebles, a efectos de establecer comparabilidad con los precios de mercado para los
inmuebles con las prestaciones, condiciones y amenidades que se describen para cada categoria de
edificio.

A partir del analisis de los 18 contratos referidos en los apartados anteriores, podemos plantear algunas
conclusiones con respecto a la gestion de alquileres realizadas por los Ministerios de Hacienda y Educacion
Publica:

e Las contrataciones objeto de analisis, tienen como caracteristica comun el uso del articulo 131 inciso j)
del Reglamento a la Ley de Contratacién Administrativa, como justificacién para el arrendamiento de
inmobiliario o edificios. El procedimiento més utilizado son las contrataciones directas bajo la modalidad
de “llave en mano”.

e Aunque se realice el analisis de diferentes opciones de arrendamiento, cuando se crea la contratacién
en el sistema (para los efectos Comprared), se registra unicamente la informacion de la empresa
adjudicada. En linea con ello, no siempre consta en el expediente la existencia de otras ofertas y
tampoco se visualiza la aplicacion de factores de evaluacion y el estudio de razonabilidad de precios.

e Los avaluos realizados por las instancias competentes han sido determinantes para la fijacion del precio
méaximo o monto mensual adjudicado, sin embargo también resulta evidente que, los requerimientos de
mobiliario y equipamiento constituyen factores que han incidido de manera significativa sobre las
actualizaciones del monto del alquiler mensual.

e Se pudo verificar que las instalaciones arrendadas son relativamente viejas, resultando mayores a 26
afos para el Ministerio de Hacienda y con un rango entre 18-45 afos para el Ministerio de Educacion
Publica, salvo dos excepciones de dos inmuebles, uno con tres afios y otro de once afios; lo anterior,
plantea la interrogante con respecto a las facilidades y amenidades de tales inmuebles con respecto a
los requerimientos técnicos y legales en materia de construccion actualmente vigentes.
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No consta en ninguno de los expedientes la realizacion de reajustes de precios mediante la aplicacion
del mecanismo planteado en articulo 67 de la LGAUS; sin embargo los aumentos/ disminuciones en los
montos mensuales de alquiler responden a avaluos realizados, con motivo de mejoras solicitadas por la
administracion o bien por disminuciones en area arrendada.

Con respecto a la promocion del uso eficiente del espacio fisico en los procesos promovidos por el
Ministerio de Hacienda, se pudo constatar que para las contrataciones 2012CD-000146-13603,
2010CD-000282-13402, 2012CD-000548-13606 y 2013CD-000368-13605, no se encontrd evidencia del
uso del Manual de requerimientos fisicos y de estandarizacion de espacios segun orden funcional, para
los edificios arrendados, lo cual resulta claro por la fecha en que fueron realizados los procedimientos.

Para la contratacion 2013CD-000086-13402 se hace referencia al documento llamado “Requerimientos
basicos para el alquiler de un edificio para ubicar oficinas del MH (incluye modificaciones solicitadas por
la Administracion del MH durante las revisiones del anteproyecto conceptual) Diciembre 2012, y se
utiliza para definir las especificaciones técnicas, caracteristicas y descripcion del inmueble requerido; no
obstante, de lo anterior, no resulta posible determinar el uso eficiente del espacio fisico en el inmueble
alquilado.

Por su parte, el Departamento de Infraestructura y Equipamiento Educativo del MEP, refiere al uso de
lineamientos para la distribucion de los funcionarios en el area, tomando en consideracion el tipo de
infraestructura, el tipo de mobiliario, las areas comunes, condiciones ambientales y de espacio, asi
como la cantidad de funcionarios que ocuparan el inmueble, con la participacion de la Direccion de
Informética de Gestion, que analiza los espacios de trabajo para la instalacion de los puntos de
conexion.

Resulta importante aclarar que, no se puede establecer de manera precisa una asignacion de cantidad
de metros cuadrado por servidor, ya que la aplicacién pura y simple de promedios (area total / cantidad
personas destacadas), podria hacernos incurrir en el equivoco de asignar a un funcionario, una cantidad
de metros cuadrados que corresponden a espacios comunes, tales como servicios sanitarios, areas de
comedor, salas de espera, atencion al publico, areas de archivo, entre otras.

Para los doce inmuebles que se identifican en el Cuadro N°11, los precios promedios pagados por
alquiler por m2 oscilan entre $5.56 y $30.95, con un valor promedio simple de $15.31/m2. Para efectos
de la gestidn de contratos hacia el futuro, sea que se trate de otros inmuebles o de eventuales prorrogas
sobre los inmuebles actualmente alquilados, se estima relevante el ejercicio de categorizacion de los
inmuebles, con el fin de abrir espacio para negociacion de precios. Lo anterior, sin perder de vista lo
dispuesto en la Directriz Presidencial N°003 y el Manual de requerimientos fisicos y de estandarizacion
de espacios segun orden funcional, para los edificios arrendados, que establecen la obligatoriedad de
promover la contratacion de inmuebles que cumplan con los requisitos de categoria A.

9.2. Comportamiento de subpartida Alquiler de edificios, locales y terrenos 2010-2016

Ante la ausencia de inmuebles propios, las entidades del gobierno central promueven procesos
contractuales para alquilar inmuebles para cumplir con sus actividades ordinarias; en el Cuadro N°12 se
presentan datos sobre el comportamiento de la subpartida alquiler de edificios, locales y terrenos para el
periodo 2010-2016, del cual se desprende lo siguiente:
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e Durante el periodo en estudio, las entidades del Gobierno Central realizan erogacones por
¢136.139.3 millones y la subpartida citada muestra una tasa de crecimiento promedio anual del
14.9%.

e Las erogaciones de las entidades que forman parte del Poder Ejecutivo representan el 76.9% del
monto total ejecutado.

e A nivel institucional, el Ministerio de Hacienda (30.9%), el Ministerio de Educacion Publica (17.1%),
el Poder Judicial (17.1%) y el Ministerio de Seguridad Publica (7.2%), son las entidades que realizan
la mayor parte del gasto; en conjunto, representan el 71.9% del monto total ejecutado para el
periodo citado.

En el Grafico N°1 se observa la evolucion del gasto y se evidencia que el Poder Ejecutivo representa la
mayor participacion relativa al interior del gasto del Gobierno central por este concepto.
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Cuadro N°12. Gobierno Central. Evolucion de subpartida Alquiler de edificios, locales y terrenos 2010-2016 (millones de colones) - absolutos y relativos-

Entidades | afios Absolutos Tasa cr t al Crec. Total pagado Part.
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2011-10 | 2012-11 | 2013-12 | 2014-13 | 2015-14 | 2016-15 Promedio 2010-2016 Relativa
Poder Legislati €532,0 €620,7 ©673,9 €681,9 ©7458 €823,5 ©890,3 16,7% 8,6% 1,2% 9,4% 10,4% 8,1% 9,0% ©4.968,2 3,6%
Asamblea Legislativa @517,9 ¢601,3 652,9 16584 @720,7 ¢7934 ¢856,6 | 16,1% 8,6% 0,8% 9,5% 10,1% 8,0% 8,7% ¢4.801,1 | 3,5%
Contraloria General de la Reptiblica 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,1 €00 [ 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 139,6% -61,8% -4,3% @01 [ 0,0%
Defensoria de los Habitantes de la Republica €141 ¢19,5 ¢21,0 @235 €250 30,0 €338 | 37,7% 7,9% 12,0% 6,4% 20,1% 12,3% 15,6% 166,9 0,1%
Poder Ejecutivo $8.614,4 ©11.382,0 $12.633,4 $14.149,4 $17.894,2 $18.948,4 ©19.9858 | 32,1% 11,0% 12,0% 26,5% 5,9% 5,5% 15,1% €103.607,6 | 76,1%
Presidencia de la Republica ¢161,3 21876 €224,6 €264,9 €300,8 €340,9 ¢255,7 | 16,3% 19,7% 18,0% 13,6% 13,3% -25,0% 8,0% ¢1.735,7 1,3%
Ministerio de la Presidencia ¢108,7 ©139,1 ©146,0 €183,6 ¢184,4 €198,5 ©200,7 | 28,0% 5,0% 25,7% 0,5% 7,6% 1,1% 10,8% ¢1.1610 | 0,9%
Ministerio de Gobernacion y Policia ¢118,38 ¢178,6 ©196,6 €209,0 ¢217,7 €234,0 ©258,6 | 50,3% 10,1% 6,3% 4,2% 7,5% 10,5% 13,8% ¢1.4133 | 1,0%
Ministerio de Relaciones Exteriores y Culto Q47,7 €89,9 €97,8 €104,6 ¢176,9 €203,9 €765 | 885% 8,8% 7,0% 69,2% 15,2% -62,5% 8,2% ¢797,2 0,6%
Ministerio de Seguridad Publica £469,0 23867,0 21.123,8 £1.329,0 £1.703,0 £2.019,0 £2.290,3 | 84,8% 29,6% 18,3% 28,1% 18,6% 13,4% 30,3% £9.801,1 7.2%
Ministerio de Hacienda £3.354,6 24.845,4 £5.018,8 £5.303,3 £7.685,5 £7.720,6 28.112,0 | 44,4% 3,6% 57% 44,9% 0,5% 51% 15,9% £42.040,3 | 30,9%
Ministerio de Agricultura y Ganaderia 2338 ¢4.1 €198 ¢18,2 ¢18,1 0,0 @00 [ 9,0% 381,0% -8,1% -0,3% -100,0% 0,0% -100,0% @641 | 0,0%
Ministerio de Economia Industria y Comercio €315,9 €352,8 €349,8 ¢377,1 €392,1 €404,6 ¢4084 | 11,7% -0,9% 7,8% 4,0% 3,2% 0,9% 4,4% €2.600,7 1,9%
Ministerio de Obras Publicas y Transportes €139,3 €150,4 21553 €163,7 2189,0 €289,1 3248 7,9% 3,3% 54% 15,5% 52,9% 12,4% 15,1% 14117 1,0%
Ministerio de Ed ion Piblica £2.208,1 £2.610,6 £2.963,4 £3.304,7 £3.940,3 £4.052,3 241742 | 18,2% 13,5% 11,5% 19,2% 2,8% 3,0% 11,2% £23.253,5 | 17,1%
Ministerio de Salud €373 @575 61,8 ¢127,3 €225,7 @377,4 ¢4416 | 54,2% 7,6% 105,9% 774% 67,2% 17,0% 51,0% ¢1.3286 | 1,0%
Ministerio de Trabajo y Seguridad Social ¢372,8 3985 £516,1 QATT 1 €440,9 €512,6 1563,2 6,9% 29,5% -7,6% -7,6% 16,3% 9,9% 71% €3.281,3 2,4%
Ministerio de Cultura y Juventud €288 €359 €375 2421 €489 2519 €612 | 24,7% 4,4% 12,5% 16,0% 6,1% 18,1% 13,4% €306,2 0,2%
Ministerio de Justicia y Paz @153,7 ©283,0 @413,0 ©482,7 ©485,0 1544,6 ©588,9 | 84,1% 45,9% 16,9% 0,5% 12,3% 8,1% 25,1% @2.9510 | 22%
Ministerio de Vivienda y Asentamientos Humanos ©109,7 ¢180,5 €182,2 €184,8 ©239,8 ¢287,8 ©312,3 | 64,5% 0,9% 1,5% 29,8% 20,0% 8,5% 19,0% ¢1.4970| 11%
Ministerio de Comercio Exterior ¢434 2589 €641 €369,9 1366,3 1382,9 ¢3988 | 357% 8,8% 476,7% -1,0% 4,5% 4,2% 44,7% 1.684,5 1,2%
Ministerio de Planificacion Nacional y Poliica Econdmica ¢318,7 €309,8 €364,9 €404,6 ¢432,6 ¢4354 4321 -2,8% 17,8% 10,9% 6,9% 0,7% -0,8% 5.2% €2.698,0 2,0%
Ministerio de Ciencia, Tecnologia y Telecomunicaciones ¢238,8 @237,7 @278,4 (23NN Q4175 ©424,0 @4256 | -0,5% 17,1% 47.7% 1,5% 1,6% 0,4% 10,1% ¢2.433,1 1,8%
Ministerio de Ambiente ©384,0 ©394,8 ¢419,7 ¢391,7 ©429,5 €468,9 ©660,9 | 2,8% 6,3% -6,7% 9,7% 9,2% 41,0% 9,5% ¢3.1494 | 2,3%
Poder Judicial 21.875,9 22.203,7 22.716,8 23.169,7 3.665,8 24.276,5 24.836,1 | 17,5% 23,3% 16,7% 15,7% 16,7% 13,1% 17,1% 222.7444 | 16,7%
Poder Judicial €1.875,9 ¢2.203,7 ¢2.716,8 €3.169,7 €3.665,8 ¢4.276,5 €4.836,1 17,5% 23,3% 16,7% 15,7% 16,7% 13,1% 17,1% @22.7444 | 16,7%
Tribunal Supremo de Elecciones ©539,2 £501,6 ©541,9 €581,7 ©845,3 €899,0 €9104 | -7,0% 8,0% 7,3% 45,3% 6,4% 1,3% 9,1% ©4.819,1 3,5%
Tribunal Supremo de Elecciones ¥539,2 ¢501,6 ©541,9 ¢581,7 ©845,3 €899,0 @9104 | -7,0% 8,0% 7,3% 45,3% 6,4% 1,3% 9,1% ¢4.8191 | 35%
TOTAL GENERAL 11.561,5 14.708,1 16.566,1 18.582,7 23.150,9 24.947,4 26.622,6 | 27,2% 12,6% 12,2% 24,6% 7,8% 6,7% 14,9% 136.139,3 | 100,0%

Fuente: Ministerio de Hacienda
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Grafico N21. Gobierno Central. Comportamiento alquilereslocales, edificios y
terrenos 2010-2016 -millonesde colones -
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Fuente: Elaboracion propia con datos de Ministerio de Hacienda

9.3.  Seguimiento Directriz Presidencial N°23-H en materia de alquiler de inmuebles 2014-2016

En acatamiento a lo establecido en la Directriz Presidencial N°23-H, la Secretaria Técnica de la Autoridad
Presupuestaria (STAP) ha realizado informes de seguimiento sobre el comportamiento de los gastos por
concepto de alquiler de edificios durante el periodo 2015-2017; con base en los reportes remitidos por las
entidades publicas, en acatamiento a lo dispuesto en en articulo 16 de la citada directriz.

Con base en la informacién aportada por ministerios, érganos desconcentrados y entidades del sector
publico y consignada en los Informes de Seguimiento Final: Directriz Presidencial N°023-H y su reforma¢,
elaborados por la STAP con corte al 2015, 2016 y primer trimestre del 2017, se observa una tendencia
creciente en cuanto a la cantidad de contratos vigentes y el monto anual por concepto de alquileres, asi
como la concentracidn geografica en las provincias de San José, Alajuela y Puntarenas.

Cuadro N°13. Cantidad de contratos vigentes, gasto anual y
ubicacion geografica de inmuebles por afo: 2015-2017 -
millones de colones -

Detalle / afio 2015 2016 2017
Confratos 645 661 633
Monto @¢27.757,2 €30.879,5 36.376,9
Ubicacion San José, San José, San José,
Alajuela y Alajuela y Alajuela y
Puntarenas Puntarenas Puntarenas

Fuente: Secretaria Técnica Autoridad Presupuestaria

Como una caracteristica recurrente para el periodo citado, destaca la participacién mayoritaria y creciente
de los ministerios, destacandose entre ellos el Ministerio de Hacienda, Educacion Publica y Seguridad

4 Corresponde a informacion consignada en los informes DE-034-16, DE-064-2017, DE-251-2017, que corresponden en su orden a los Informes de Seguimiento
Final: Directriz Presidencial N°023-H y su reforma con corte al IV trimestre 2015 y 2016, asi como el | Trimestre del 2017, respectivamente.
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Publica; a nivel de las entidades, resultan relevantes las erogaciones incurridas por el Instituto Costarricense
de Acueductos y Alcantarillados, el Consejo Nacional de Vialidad y el Instituto Mixto de Ayuda Social.

Con respecto a la provision de inmuebles por parte del sector privado, en el cuadro siguiente se presenta
una lista de oferentes que concentran la mayor participacion del gasto en alquiler de edificios.

Cuadro N°14. Principales empresas arrendatarias de alquileres de edificios por afo
segun monto del contrato: 2015-2017 -millones de colones -(*)

Empresa 2015 2016 2017

PROCAMO S A. 0,0 6288 ¢6.410,0
Hogares de Costa Rica S.A. ¢1.421,0 @1.4485 1464,3
IMPROSA SAFI ¢1.035,4 1.056,3 1067,8
Compaiiia Galletano S.A. ©967,9 ©1.004,4 1006,3
Compariia Comercial ROFAS S.A. ¢852,4 ¢870,2 8741
INS Inversiones S.A. 0,0 ¢1.014,5 1015,6
Plataforma Mercantil S.A. 0,0 ©1.189,1 659,9
Compafiia La Llacuna S.A. @0,0 859,2 868,5
Coppermine Inc. S.A. 0,0 €674 ,1 6741
Empresa Inv. Inmob. RO del Oeste S.A. €0,0 €638,5 638,5
Inmobiliaria Mira S.A. €957,9 ¢0,0 0,0
CCl Torre C S.A. ¢630,5 0,0 0,0
Total {5.865,1 €9.383,6 ©14.679,1
Tasa crecimiento - 60,0% 56,4%

Fuente: Secretaria Técnica Autoridad Presupuestaria
(*) Datos con corte al IV frimestre 2015y 2016 y al | Trim. 2017

Pese a que dos empresas salen del mercado de provision de inmuebles, se puede notar un crecimiento
importante en el monto de los contratos para los afios 2016 (60%) y 2017 (56.4%),; asimismo, resulta
relevante que, con vista a los datos al primer trimestre del 2017, las seis empresas proveedoras mas
significativas concentran el 80.6% del monto total de los contratos, segun detalle: PROCAMO S.A. (43.7%),
Hogares de Costa Rica S.A. (10%), IMPROSA SAFI (7.3%), Compaiiia Galletano S.A. (6.9%), Compafiia
Comercial ROFAS S.A. (6%) e INS Inversiones S.A. (6.9%).

Segun la informacion aportada por la STAP, en algunos casos se presentan situaciones en las que un
arrendatario tiene mas de un contrato vigente con las entidades del sector publico. Asimismo, la mayoria de
los contratos de edificios se firman por periodos cortos, (entre 1 a 3 afios), estableciéndose la posibilidad de
prorroga por plazos similares a los pactados inicialmente.

A partir de lo anterior, queda la percepcién que podriamos estar en presencia de un mercado altamente
concentrado en pocos proveedores, lo cual constituye un elemento relevante para estudios posteriores con
respecto al indice de concentracion de este mercado particular y como ello incide sobre las posibilidades de
(re) negociacion de contratos futuros por parte de las entidades publicas que arriendan inmuebles para
desarrollar sus actividades.

Segun lo indicado en el informe DE-251-2017 elaborado por la Secretaria Técnica de la Autoridad
Presupuestaria, con corte al primer trimestre del 2017, del total de contratos de alquileres de edificios
registrados (633), existen 333 que se encuentran por vencer entre 2017 y 2019, cuyo valor representa un
52,6% del gasto anual por dicho concepto.

Péagina 35 de 65
Direccion: Edificio Wimmer, Calle 11, Avenida 10, Distrito Catedral, Barrio La Soledad; 100 metros al este de Acueductos y Alcantarillados, Paseo los Estudiantes San José,
Costa Rica — Tels.: 506) 2256-9669 / 2256-9678 / 2256-9644 — Correo: bienesycontratacion@hacienda.go.cr — Pag. Web www.hacienda.go.cr


http://www.hacienda.go.cr/

COSTA RICA

BIENES Y CONTRATACION
ADMINISTRATIVA

Resulta relevante destacar que, con la publicacién de la Directriz N°70-H dirigida al sector publico “Sobre la
eficiencia, eficacia y transparencia en la gestion presupuestaria de la administracién publica”, publicada en
Alcance N°7 a La Gaceta del 31 de marzo 2017, se deroga la Directriz N°23-H (La Gaceta N°75, 20 abril
2015).

No obstante, Directriz Presidencial N°003, establece en su articulo 3°, la obligacion de los maximos jerarcas
institucionales del Poder Ejecutivo, para gestionar la remisién de un informe anual sobre los nuevos
contratos con cargo a la subpartida alquiler de edificios, locales y terrenos; lo anterior resulta de suma
trascendencia a efectos de control y seguimiento, considerando la relevancia, tendencia y peso relativo de la
erogacion al interior de la estructura de gasto de las entidades del gobierno central, toda vez que la Directriz
N°70-H es omisa con respecto a esta materia.

9.4. Andlisis del mercado

Con el objetivo de contextualizar el mercado inmobiliario costarricense, en los siguientes apartados se
presenta informacién con respecto a sobre indicadores de construccion para el periodo 2014-2016, seguido
de una referencia sobre las tendencias de la oferta en sector inmobiliario; posteriormente, se consigna
informacién sobre la exploracién de precios de mercado para los inmuebles construidos para uso de oficina
a efectos de establecer criterios de referencia que pueden ser considerados por las entidades publicas al
momento de promover contrataciones de esta naturaleza.

9.4.1. Analisis de los indicadores de la construccion en Costa Rica para el periodo 2014- 2016
Con base en Reporte de Indicadores 2016, emitido por el CFIA, la construccion experimenta una tendencia
creciente para el bienio 2014-2016, con tasas de crecimiento anual de 14.2% y 13.1% para los afios 2015 y

2016, respectivamente, tal como se observa en el siguiente cuadro.

Cuadro N°15. Costa Rica. Evolucion contruccion en m? por aiio seguin
mes -absolutos y relativos -

Mes 2014 2015 2016 Variacion %
2015-14 | 2016-15
Enero 1141180 | 678522 776.867 -40,5% 14,5%
Febrero 660.671 787510 941.508 19,2% 19,6%
Marzo 657.284 792.325 872.289 20,5% 10,1%
Abril 625.456 677.029 739.215 8.2% 9,2%
Mayo 55,497 634.109 980.385 13,3% 54,6%
Junio 528.655 654.857 976.220 23,9% 49,1%
Julio 619.619 840.004 747.200 35,6% 11,1%
Agoso 512.552 715512 780.305 39,6% 9,1%
Sepembre 705.894 896.140 963.195 27,0% 7,5%
Octubre 708.937 963.214 964.365 35,9% 0,1%
Noviembre 604.799 872015 | 1091400 |  44.2% 25,2%
Diciembre 713.628 672.217 555.436 -5,8% 17,4%
Total 8.038.172 | 9183544 | 10.388.385 |  14.2% 13,1%

Fuente: CFIA, Reporte Indicadores 2016
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La desagregacion por tipo de construccion nos muestra que las destinadas a uso habitacional, comercial y
urbanistico representan en promedio el 80% del total del &rea de construccidn registrada ante el CFIA para
el periodo 2014-2016; ademas, las obras destinadas para uso comercial muestran una tasa de crecimiento
significativo para ambos afios, tal como se observa en el Cuadro N°16.

Cuadro N°16. Costa Rica. Evolucion contruccion en m? por afio segun tipo de obra -absolutos y relativos -

" Absolutos Relativos Variacion %
Tipo de obra

2014 2015 2016 2014 2015 2016 2015-14 2016-15
Habitacional 3.580.122| 3.935.645| 4.251.329] 44,5% 42,9% 40,9% 9,9% 8,0%
Comercial 1.512.240| 2.024.616 2.544.330 18,8% 22,0% 24,5% 33,9% 25,7%
Urbanistico 1.390.622| 1.360.479| 1.676.396 17,3% 14,8% 16,1% -2,2% 23,2%
Institucional 380.118 488.014 644.754 4,7% 5,3% 6,2% 28,4% 32,1%
Industrial 657.082 824.370 579.398 8,2% 9,0% 5,6% 25,5% -29,7%
Obras complementarias 259.482 275.346 330.473 3,2% 3,0% 3,2% 6,1% 20,0%
Turistico 72.067 76.963 118.472 0,9% 0,8% 1,1% 6,8% 53,9%
Sanitario 71.446 33.876 81.895 0,9% 0,4% 0,8% -52,6% 141,7%
Religioso 703 17.635 59.161 0,0% 0,2% 0,6% 2408,5% 235,5%
Deportivo 76.229 88.933 47.590 0,9% 1,0% 0,5% 16,7% -46,5%
Agroindustrial 16.893 18.589 29.254 0,2% 0,2% 0,3% 10,0% 57,4%
Salud 21.168 39.078 25.333 0,3% 0,4% 0,2% 84,6% -35,2%
Total 8.038.172( 9.183.544| 10.388.385| 100,0% 100,0% 100,0% 14,2% 13,1%

Fuente: CFIA, Reporte Indicadores 2016

Tal como se observa en el Cuadro N°17 y Grafico N°2, a nivel geografico, para el trienio en estudio, la
mayor parte de la construccidn se concentra en las siguientes provincias: :

e San José: 31.7%

o Alajuela: 21.9%

e Heredia: 13%

Cuadro N°17. Costa Rica. Evolucién construccién en m2por afio seguin provincia -absolutos y relativos -

Provincia Absolutos Relativos Crecimiento interanual
2014 2015 2016 Total 2014 2015 2016 Total 2015-14 2016-15
San José 2.707.511] 3.009.750| 3.042.352| 8.759.613| 33,7% 32,8% 29,3% 31,7% 11,2% 1,1%
Alajuela 1532483 2.199.637| 2.311.252 6.043.372[ 19,1% 24,0% 22,2% 21,9% 43,5% 51%
Heredia 1.029.280 1.119.567| 1.453.291| 3.602.138( 12,8% 12,2% 14,0% 13,0% 8,8% 29,8%
Guanacaste 669.998 814.597| 1.024.407( 2.509.002 8,3% 8,9% 9,9% 9,1% 21,6% 25,8%
Cartago 667.732 869.558 806.470| 2.343.760 8,3% 9,5% 7,8% 8,5% 30,2% -7,3%
Puntarenas 631.257 706.863 988.241| 2.326.361 7,9% 7,7% 9,5% 8,4% 12,0% 39,8%
Limon 799.912 463.573 762.371| 2.025.856 10,0% 5,0% 7,3% 7,3% -42,0% 64,5%
Total 8.038.173| 9.183.545| 10.388.384| 27.610.102| 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 14,2% 13,1%

Fuente: CFIA, Reporte Indicadores 2016
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Grafico N°2. Costa Rica. Construccion en millones de m?por

3,50
3,00
2,50
2,00
1,50
1,00
0,50
0,00

Millones de m?

SanJosé  Alajuela

provincia 2014-2016

Heredia

N 2014 ®2015

Fuente: Elaboracién propia con datos del CFIA

A mayor desagregacion geografica, se tiene que aproximadamente el 50% de la construccion se concentra
en 11 cantones, resaltando el hecho que cuatro de estos cantones se ubican fuera del Gran Area
Metropolitana; asimismo, el comportamiento de la construccion de inmuebles a nivel cantonal, confirma la
tendencia con respecto a la concentracion de la construccion de nueva infraestructura en las provincias de
Alajuela, San José y Heredia, hacia donde se orienta la mayor parte de la inversion de recursos por parte

del sector privado.(Ver Cuadro N°18)

Con referencia a los inmuebles de tipo comercial e institucional, resulta conveniente aclarar que la
construccion de locales representa una proporcién significativa de las obras comerciales y mantiene una
tendencia creciente; mientras que la construccion de inmuebles destinados a oficinas y edificios decrece y

Guanacaste

Provincia

2016

Cartago Puntarenas
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Limon

Cuadro N°18. Costa Rica. Construccién en m? por aiio segulin cantén -absolutos y relativos -
Canton Absolutos Part. %
2014 2015 2016 Total
Alajuela 804.142| 1.131.947 950.893| 2.886.982| 21,9%
San José 760.801 785.306 889.996| 2.436.103| 18,5%
Heredia 402.035 392.683 601.104| 1.395.822| 10,6%
San Carlos 176.745 421.426 568.504| 1.166.675| 8,9%
Escazu 514.023 267.370 315.753| 1.097.146 8,3%
Santa Ana 265.234 319.112 380.237 964.583| 7,3%
Cartago 217.676 358.583 304.805 881.064| 6,7%
Curridabat 143.074 213.415 308.871 665.360|  5,1%
Pococi 160.264 158.309 337.344 655.917|  5,0%
Liberia 92.597 124.888 362.241 579.726| 4.4%
Garabito 83.263 101.739 254.697 439.699| 3,3%
Subtotal cantones (11) 3.619.854| 4.274.778| 5.274.445( 13.169.077| 100,0%
Total nacional 8.038.173| 9.183.545| 10.388.384| 27.610.102
Part cantones s/total nacional 45,0% 46,5% 50,8% 47,7%

Fuente: CFIA, Reporte Indicadores 2016

cae su participacion relativa.
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Por otra parte, la construccion de edificios promovidos por instituciones muestra crecimiento para el bienio y
tiene un comportamiento estable para el periodo. (Ver Cuadro N°19)

Cuadro N*19. Costa Rica. Contruccion en m? por aiio segun tipo de obra/subobra -absolutos y relativos -

Tipo de obra / Absolutos Relativos Variacion %
subobra 2014 2015 2016 2014 2015 2016 2015-14 2016-15
Comercial 1.512.240| 2.024.616| 2.544.330 33,9% 25,7%
Local 1.078.500| 1.538.385| 2.147.227| 71,3% 76,0% 84,4% 42,6% 39,6%
Oficina 216.525 242.932 205.411| 14,3% 12,0% 8,1% 12,2% -15,4%
Edificios 8.035 43.741 4.044 0,5% 2,2% 0,2% 444,4% -90,8%
Institucional 380.118 488.014 644.754 28,4% 32,1%
Edificios 217.933 250.742 388.678| 57,3% 51,4% 60,3% 15,1% 55,0%

Fuente: CFIA, Reporte Indicadores 2016

Segun estimaciones del CFIA, con vista a las tendencias que muestra el mercado se prevé que para el
2017, , se construiran 11.2 millones de m2 en todo el territorio nacional.

La citada organizacién indica que la dinamica del sector se puede ver afectada por cambios en la normativa
de la Superintendencia General de Entidades Financieras (SUGEF), la matriz de vulnerabilidad del Servicio
Nacional de Aguas, Riego y Avenamiento (SENARA), el uso del espacio aéreo segun acuerdos del Consejo
Técnico de Aviacion Civil (CTAC), impuesto al valor agregado, procesos de contratacion administrativa,
plazo para realizar tramites ante instancias publicas y construcciones sin permiso.

Agregan que, por otra parte, existen factores que potencian el sector construccion tales como el modulo de
tramites® previos, la inclusion de las municipalidades en tramite digital, la ejecucion de recursos publicos
para infraestructura, el impulso a las alianzas publico-privadas, las posibilidades de financiamiento,
incluyendo creditos para construcciones sustentables.

9.4.2. Caracterizacion de sector inmobiliario costarricense

En éste apartado se presentan caracteristicas generales del sector inmobiliario costarricense, poniendo
especial énfasis en el comportamiento de la oferta de inmuebles para uso de oficinas, lo cual nos aporta
elementos que eventualmente pueden ser consideradas por las entidades del sector publico costarricense
para la promocion de contratos de alquiler de inmuebles para la prestacion de los servicios propios que
desarrollan, segun la naturaleza de sus actividades.

De acuerdo con una revision de mercado realizada durante el 2016, por la firma de consultoria inmobiliaria
Cushman & Wakefields, Costa Rica ofrece un importante atractivo para distintos sectores vinculados con la
industria inmobiliaria, acrecentado por factores econémicos, sociales, ambientales que inciden
positivamente sobre la disposicion del sector privado para realizar inversiones de esta naturaleza, el cual ha
tenido la capacidad de adaptar/ajustar la oferta a las tendencias y necesidades del mercado.

Segun el citado estudio, durante el 2016 se registraron 105 nuevos proyectos con respecto al inventario
reportado en el 2014, identificandose un incremento de area construida del orden de 85.387 m? en con

> CFIA, Perspectivas 2017. Analisis del sector construccion durante el 2016 y proyecciones para el 2017.

® Cushman & Wakefield / AB Advisory. Estado de la Salud Inmobiliaria en Costa Rica, tomado de articulo Mercado inmobiliario de Costa Rica mantiene buena
salud, El Financiero, 23 agosto del 2017.
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respecto al 2014. Asimismo, se observa un aumento continuo de la absorcidn neta durante el periodo y una
estabilidad en la ocupacion bruta de los inmuebles.

Segun Daniel Alvarez, socio director de Cushman & Wakefield / AB Advisory “... el ingreso de Inversién
Extranjera Directa (IED), el comportamiento de la economia y del consumo, son factores que han influido
para que en los ultimos cinco afios hubiera mayor dinamismo y demanda; sefiala que la mejora en las
condiciones economicas del pais, una baja inflacion y una tasa de crecimiento econémico que supera el
promedio regional (4.3% con respecto a 3.6%), y la expectativa de permanencia de estas condiciones,
ejerce una influencia positiva sobre las perspectivas del mercado, de modo que se espera que la tasa de
construccion de los desarrolladores privados crezca a un nivel de 3.1% anual.

Segun la citada fuente, durante el periodo 2014-2016 se han construido 42 nuevos proyectos destinados
para uso de oficinas.

Por su parte, la consultora Colliers International Costa Rica, sefiala la presencia de una industria inmobiliaria
sana fortalecida por la presencia de capitales de inversidn que aceleran el desarrollo del sector; precisa que
el comportamiento de la industria se encuentra fuertemente influenciado por cuatro tendencias
interrelacionadas: el trabajo busca la mano de obra; la vivienda busca el trabajo; el comercio busca las
residencias y la logistica busca el comercio; lo anterior, provoca la creacidn de grupos urbanos integrados y
divididos, cada vez mas autosuficientes para cubrir las necesidades de los consumidores.

Segun los expertos del sector inmobiliario, el segmento de oficinas se ha visto beneficiado por el crecimiento
de empresas ubicadas en Costa Rica y nuevas firmas que trasladan sus procesos productivos a nuestro
pais, lo cual propicié una mayor absorcidn de espacios. Se indica que este segmento experimento una baja
por la crisis del 2008-2009, y que posteriormente, para el 2010 se observé una sobreoferta de espacios no
colocados, la cual sin embargo, ha ido superandose paulatinamente gracias al ingreso de nuevas firmas que
requieren espacio para oficinas, lo que ha propiciado un incremento de demanda que ha equilibrado la
oferta y ha reducido los niveles de vacancia.

Para los inmuebles de uso industrial, los especialistas coinciden en que en el 2016 se mantuvo un
comportamiento estable en cuanto a su absorcidn neta y bruta. Sobre el particular, Cushman & Wakefield
reporta que este segmento fue el que presento, durante el periodo 2014-2016, el mayor dinamismo en
términos de metros cuadrados construidos.

El tipo de industria ha cambiado de las empresas de maquila y manufactura -ensamblaje- hacia empresas
de alta tecnologia, las cuales demandan espacios personalizados, con mayores amenidades y que
demandan la inclusion de criterios sustentables -edificios inteligentes- para la construccion de edificios .

Durante el cuarto trimestre del 2016, no se encontraba suficiente disponibilidad de espacios grandes en
proyectos clase Ay A+, a pesar de eso fueron meses muy activos porque muchas compafiias alquilaron los
ultimos inventarios vacantes y otros ocuparon espacios temporales de corto plazo en edificios importantes.
El mercado de oficinas estuvo mas abierto, no solamente a areas desarrolladas como Escazu, Santa Ana o
Heredia. La alta demanda de oficinas en el lado este del Area Metropolitana no ha sido cubierta con la oferta
que cuenta el mercado.

En el informe sobre la revision de mercado anteriormente mencionada, se indica que se espera para el 2017
un crecimiento de la economia costarricense en 4.1%, impulsada especialmente por la demanda interna.
Dado el comportamiento estable de los sectores comercio, transporte y manufactura en el 2016, se espera
que el impulso se presente por parte del sector servicios. En cuanto a la tasa de construccién con destino
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privado, se espera un crecimiento del 3.1% en 2017 y que los propietarios se encuentren més dispuestos a
financiar renovaciones.

En cuanto al mercado inmobiliario, se presentan variaciones importantes en precio por metro cuadrado en
un mismo cantén, en distancias relativamente cortas, lo cual también se ve afectado por la clasificacién de
los edificios en categorias A+, A, B 6 C, para cuya determinacion inciden factores diversos tales como
ubicacion, tipo de cliente, caracteristicas y amenidades del edificio, entre otros.

Segun informacion aportada por World Office Forum’, Costa Rica ofrece condiciones favorables para el
desarrollo del sector inmobiliario, por su nivel socioecondmico, bajo indice de pobreza y densidad
demografica. En articulo refiere al “Resilience Index” de Oxford Métrica, que valora la capacidad de
cualquier pais para resistir o recuperarse de circunstancias adversas. De acuerdo con esa valoracion, Costa
Rica es el pais mejor situado de América Latina, por encima de Chile y de Uruguay; tres paises de
poblacion relativamente reducida comparada con otros de su entorno.

Parte de las consideraciones es la moneda nacional, el coldn, puesto que ha presentado menor
depreciacion frente al délar comparado con otras monedas del continente.

Otro aspecto para tomar en cuenta es que el sector inmobiliario de Costa Rica es “esencialmente
horizontal’, por lo que el area metropolitana de San José se extiende y abarca varias provincias. Los
complejos de oficinas se encuentran principalmente en el contorno del area metropolitana, en forma de
parques empresariales.

Segun reporte de Colliers International Costa Rica S.A., la vacancia al tercer trimestre de 2016 fue del
12,14%, con un promedio del 13,8% para los Ultimos 3 afios; para ese periodo, los precios promedio de
alquiler por m2 se ubicaban desde los USD22,80 para inmuebles con categoria A+, USD19,32 para A y
USD15,49 para B. Agregan que hace unos afios se presentd una inversion especulativa en la oferta de
inmuebles que superé ampliamente la demanda lo que se reflejaba en una alta desocupacion;
recientemente, la tendencia tiende a revertirse y se va absorbiendo el inventario, en linea con ello, el
comportamiento de los precios refleja esa realidad del mercado.

Las tres zonas principales de crecimiento de la oferta inmobiliaria son San José Oeste, donde se presenta
buena parte del nuevo desarrollo pero alcanzando su saturacion por la congestion de la Ruta 27; Heredia,
de nivel alto -con América Free Zone como muestra— y Cartago, que tiene potencial de crecimiento por los
menores desplazamientos que requiere.

Recientemente, ha surgido un debate con la aparicién de Torre 40, edificio de 46 plantas en San José
Centro, ubicada en Paseo Colon y que apunta al mercado de las pequefias empresas que buscan una
oficina a su medida en el centro de la ciudad, en linea con lo realizado en otras ciudades de América Latina
y que se promueve bajo la figura de venta directa.

A partir de la entrevista con personal de Colliers Internacional Costa Rica, se deriva la necesidad de
procurar una negociacion adecuada de los contratos por alquiler de inmuebles por parte del sector publico,
de modo que el precio que se paga por arrendamiento, refleje la realidad del mercado y no se encuentre
unicamente vinculado a un incremento porcentual fijo establecido en normas juridicas.

’ http://worldofficeforum.com/oficinas-horizontal-vertical-costa-rica/
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Para ello, cada administracion activa puede valorar la creacion de un grupo de trabajo interdisciplinario para
la formulacidn de los procesos de contratacion de alquiler de inmuebles, e incluso renegociar los contratos
de alquileres, de modo que los precios se alineen con las prestaciones que ofrecen los inmuebles en cada
zona geogréfica.

En linea con lo anterior, se requiere gestionar la participacion del Ministerio de Hacienda en su condicién de
rector en materia de administracion financiera gestionando el apoyo de otros agentes del sector publico y
privado relacionado, investigar sobre las mejores practicas del sector privado en materia de alquiler de
inmuebles, a efectos de implementarlas en el sector publico.

De igual modo, valorar el alquiler de inmuebles en “gris”, siendo que las otras prestaciones (mobiliario y
equipamiento), se pueden gestionar por separado, ya que no forman parte de la naturaleza del negocio y al
final, se constituyen en propiedad del duefio del inmueble.

Por ultimo, los representantes de Colliers Internacional indican que, conociendo las limitaciones de la oferta
de inmuebles tipo y A y siendo que la normativa del sector publico promueve el alquiler de inmuebles de esa
categoria , el sector inmobiliario y los desarrolladores, podrian estar interesados en proveer instalaciones
con esas caracteristicas para atender los requerimientos del sector publico.

No obstante, el atractivo que entrafia esa posibilidad, se debe valorar la capacidad econdmica real para
hacer frente a las erogaciones derivadas, en especial considerando el contexto fiscal restrictivo en el que se
desenvuelve el sector publico costarricense.

9.4.3. Exploracion de precios de mercado
9.4.3.1.  Consulta directa a potenciales oferentes

Ante la consulta realizada a potenciales oferentes de inmuebles destinados para uso de oficinas para el
sector publico, no todas las respuestas fueron remitidas usando el formulario puesto a disposicion,
finalmente se recibieron 8 respuestas (16.3%), con informacion sobre 14 inmuebles ubicados en el cantén
central de San José®; de igual modo, pese a que, en algunos casos, la cantidad de metros cuadrados
ofertados no llegaba al area de referencia solicitada minimo, se determind mantenerlas para obtener mayor
informacién respecto al costo promedio del alquiler del metro cuadrado.

A partir del analisis de la informacién consignada en las respuestas recibidas, se obtuvieron los siguientes
resultados:

a) Se recibieron 14 ofertas de inmuebles ubicados en cantdén central distribuidos en 7 distritos, con
predominancia en Mata Redonda, Catedral y Pavas, tal coo se observa en infografico adjunto:

8 Resulta oportuno precisar que, sobre el grado de respuesta del sector empresarial pudo haber incidido el hecho de que, para la fecha de la consulta se
encontraban en curso otros procedimientos de contratacion del Ministerio de Hacienda.
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Distrito Cantidad Part. % | 1[Camen
Mata Redonda 4 20% RRY_a - 2 Merced
SR | 3|Hospital
Uruca 1 7% g SR 4/Catedral
S - B
Pavas 2 14% Q 1\.41 . | 5[Zapote
] — 2 eaing 6|San Francisco de Dos Rios
Hospital 1 7% Yy 8 2 Tiau
J\ S aUruca
Catedral 4 29% L 5 7 | 8/Mata Redonda
Zapote 1 7% N/ ¢ { | 9[Pavas
Carmen 1 7% o N [10[Hatillo
Total 14 100% | 11/San Sebastian

A partir del andlisis de la informacion recibida, se determin6 excluir dos cotizaciones, de modo que para
efectos de analisis se trabajo con 12 de las propuestas recibidas. En los Cuadros N°20 y N°21 (que se
incluyen en las paginas siguientes) se presenta la informacién sobre las 12 ofertas, determinandose lo
siguiente:

a)

La mayoria de las ofertas recibidas corresponden a inmuebles con categoria B (91.7%) y Unicamente se
recibe una oferta de un inmueble de categoria A (8.3%). La identificacion de la categoria del inmueble
se realiz6 como ejercicio posterior, ya que no necesariamente los oferentes aportaron esa informacion.

El precio promedio por m2 para oficinas ubicadas en inmuebles categoria A es de $19.89, mientras que
para las que se ubican en inmuebles categoria B es de $15.56.

Los precios ofertados no siempre incluyen el costo de mantenimiento de instalaciones por m2, de modo
que la consideracion de este servicio podria provocar una erogacion adicional por parte de los
eventuales arrendatarios.

El precio cotizado refiere Unicamente a la “obra gris”, esto es, no incluye equipamiento de instalaciones
ni otras prestaciones que pudiese requerir el demandante a efectos de realizar la actividad o giro del
negocio del que se trate. Dicho de otro modo, cualquier ajuste asociado con remodelacion y/o
equipamiento que requiera la entidad solicitante del inmueble, a efecto de iniciar operaciones, implica
‘inversiones adicionales” que se reflejaran sobre el costo mensual de alquiler del inmueble.
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Cuadro N°20. San José. Ofertas de inmuebles ubicados en cantén central para uso de oficinas segtin proveedor

Ofertas Proveedor Provincia Cantén Distrito Edificio Ubicacion Categoria Tipo inmueble Espacio Area m2 Precio por m2 Precio total Mant 1to m2 Parqueos
1 ACOBO Vista Fondo San José Central Mata Redonda| Real Sabana |San José Sabana sur B Edificio Edificio 1509,21 $22,00 $33.202,62 No incluido 22
de Inversion 100 sur del Gimnasio
Nacional
2 ACOBO Vista Fondo San José Central Uruca Oficentro La | San José, La Uruca, B Edificio A Oficina 463 $15,00 $6.945,00 Incluido 10
de Inversion Virgen 50 sureste de la B Edificio B Oficina 261 $15,00 $3.915,00 Incluido 5
antigua Bomba Shell B Edifico C Oficina 355,18 $15,00 $5.327,70 Incluido 7
Uruca B Edifico D Oficina 284,52 $15,00 $4.267,80 Incluido 5
B Edificio E Oficina 412,8 $15,00 $6.192,00 Incluido 8
B Edificio F Oficina 857 $15,00 $12.855,00 Incluido 17
B Edificio G Oficina 760 $15,00 $11.400,00 Incluido 15
B Edificio | Oficina 378,99 $15,00 $5.684,85 Incluido 7
3 ACOBO Vista Fondo San José Central Pavas Edificio San José, Edificio 2do piso 1160,29 $14,00 $16.244,06 No incluido 18
de Inversién Gibraltar Rohrmoser, del B
Scotiabank 200 oeste
4 ACOBO Vista Fondo San José Central Hospital EDIFICIO San José, Paseo A FFO1F-8 Oficina 161,38 $19,00 $3.066,22 $2,70 3
de Inversion TORRE Colon , 100 oeste del A FF4F-6 Oficina 76,9 $19,00 $1.461,10 $2,70 1
MERCEDES [ Hospital Nacional de A FF18F-8 Oficina 96,21 $19,00 $1.827,99 $2,70 2
Nifios A FF3y FF4F-8 Oficina 378,51 $19,00 $7.191,69 $2,70 8
A FF16F-7 Oficina 183,66 $19,00 $3.489,54 $2,70 4
A FF18F-9 Oficina 92,13 $19,00 $1.750,47 $2,70 2
A FF13F-9 Oficina 211,05 $19,00 $4.009,95 $2,70 4
A FF8F-6B Oficina 100,18 $19,00 $1.903,42 $2,70 2
A FF9-F1 Oficina 118,15 $27,00 $3.190,05 $2,70 3
5 ACOBO Vista Fondo San José Central CENTRO San José, Barrio B Edificio Oficina 255,47 $16,50 $4.215,26 Incluido 3
de Inversion EJECUTIVO | Tournon, 100 oeste
TOURNON | del Centro Comercial
el Pueblo
6 ACOBO Vista Fondo San José Central Catedral EDIFICIO San José, 100 sur B Edificio Oficina 307,4 $20,00 $6.148,00 Incluido N/A
de Inversion MURRAY | del templo de masica B Edificio Oficina 327,87 $15,00 $4.918,05 Incluido N/A
B Edificio Oficina 189,49 $15,00 $2.842,35 Incluido N/A
B Edificio Oficina 249,76 $15,00 $3.746,40 Incluido N/A
B Edificio Oficina 66,25 $15,00 $993,75 Incluido N/A
7 ACOBO Vista Fondo San José Central Catedral Edificio San José, Avenida 1° B Edificio Nivel 6 Oficina 698 $17,00 $11.866,00 Incluido 8
de Inversion Cartagena [Calle Central diagonal
a Banco Davivienda.
Edificio antiguo BNV
8 Real Estate Brokers & San José Central Mata Redonda| Real Sabana |San José, La Sabana B Edificio Oficina 1509 $17,00 $25.653,00 No incluido 22
Private Equity Estadio Nacional
Funding
9 Real Estate Brokers &| San José San José Central Pavas San José, Rormhoser B Edificio Oficina 1160 $14,00 $16.240,00 No incluido 18
Private Equity
Funding
10 Compaiiia Inmobiliaria San José Central Catedral EDIFICIO San José, 50 metros B Edificio Oficina 1860 $15,51 $28.848,60 No incluido 590 M2
Cenfroamericana PAZ al oeste del Parque
CICCR S.A. Central de San José
11 JC BARGAINS LTDA San José Zapote San José, B Edificio Oficina 1795 $9,77 $17.537,15 No incluido 1788 m2
CARRETERA A
ZAPOTE DE CASA
PRESIDENCIAL 300
MTS N.O FRENTE
A EDIFICIO MIRA
12 PROCESADORADE | San José Central Carmen EDIFICIO San José, 50 metros B Edificio Oficina 2359 @17,47 @41.221,03 No incluido 1023 m2
PASTAS EDUVALBO MICIT este del Museo
DEL NORTE Nacional, calles 19 y
SOCIEDAD 17, Avenida
ANONIMA Segunda, San José,
Costa Rica

Fuente: Elaboracion propia con base en ofertas recibidas
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Cuadro N°21. San José. Cantidad y precio promedio en ofertas recibidas
segun categoria de inmueble para uso de oficinas -absolutos y relativos-

Ca?tegorl'a de Cantidad Particip.acién Precio promedio renta
inmueble relativa mensual por m2 (¥)
A 1 8,3% $19,89
B 11 91,7% $15,56
Total 12 100,0%

(*) No incluy e costo de mantenimiento de instalaciones
Fuente: Elaboracion propia con base en ofertas recibidas

e) Todas las ofertas fueron presentadas en délares americanos (US$), excepto la presentada por la
empresa Procesadora De Pastas Eduvalbo del Norte Sociedad Andnima (Edificio MICIT) en distrito El
Carmen que cotizo en colones; para efectos de comparar con las otras ofertas, se utilizo el tipo de
cambio de venta de la fecha de cotizacion. (USD = ¢575.6).

f) En cuanto a los parqueos no hay homogeneidad, ya que algunos ofertaron por cantidad de espacios y
otros por metros cuadrados.

9.4.3.2. Andlisis de informacion inmuebles inscritos en SUGEVAL

La informacion que se consigna en este apartado, se obtuvo de una consulta al web site de la SUGEVAL,
con corte al 31 de julio del 2017; como punto de partida, se identificaron 268 inmuebles registrados a nivel
nacional, segun el siguiente detalle:

Cuadro N°22. Oferta de inmuebles por provincia seguin fondo de inversion al 31 de Julio del 2017

bsoll y relativos -

Nombre Fondo de Inversién San José | Alajuela Cartago Heredia |G te | P Limén Total Part. %
ALDESA SOCIEDAD DE FONDOS DE INVERSION S.A. 21 3 7 3 1 1 1 37 13.8%
BCR SOCIEDAD ADMINISTRADORA DE FONDOS DE INVERSION S.A. 43 6 1 2 2 0 69 25,7%
IMPROSA SOCIEDAD ADMINISTRADORA DE FONDOS DE INVERSION S.A. 40 7 2 9 3 4 2 67 25,0%
INS-INVERSIONES SOCIEDAD ADMINISTRADORA DE FONDOS DE INVERSION S.A 8 0 1 0 0 0 0 9 34%
MULTIFONDOS DE COSTA RICA S. A SOCIEDAD DE FONDOS DE INVERSION 10 0 0 4 0 0 0 14 5.2%
POPULAR SOCIEDAD DE FONDOS DE INVERSION S.A. 15 3 2 4 0 1 1 26 9.7%
VISTA SOCIEDAD DE FONDOS DE INVERSION S.A. 35 3 3 1 2 2 0 46 17,2%
Total 172 22 20 32 8 10 4 268 100,0%
Part. % 64,2% 8,2% 7,5% 11,9% 3,0% 3,7% 1,5% 100,0%

Fuente: Elaboracion propia con datos de SUGEVAL

Notese que la la propiedad/administraciéon de los inmuebles, se concentra en las firmas BCR Sociedad
Administradora de Fondos de Inversion S.A, Improsa Sociedad Administradora de Fondos de Inversion S.A.
y Vista Sociedad de Fondos de Inversion S.A., quienes en conjunto tienen bajo su responsabilidad el 67.9%
de los inmuebles ofertados, con participaciones relativas de 25.7%, 25% y 17.2%, respectivamente.

Los inmuebles ofertados se concentran en la provincia de San José, en cuyo territorio se ubican casi dos
tercios del total de instalaciones puestas a disposicion por los fondos de inversion en el mercado
inmobiliario, seguida por Heredia (11.9%) y Alajuela (8.2%).

En lo que respecta al uso principal de los inmuebles puestos a disposicion por los Fondos de Inversion, el
uso comercial emerge como el mas representativo, con un 50.7% del total de edificaciones, el 31.7%
corresponde a uso para oficinas y un 17.5% para uso industrial, tal como se observa a continuacion:
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Cuadro N°23. Cantidad de inmuebles registrados en Fondos de
Inversidn segun tipo de uso - absolutos y relativos -

Tipo Cantidad Part. Relativa
Industria 47 17,5%
Comercial 136 50,7%
Oficinas 85 31,7%
Total 268 100,0%

Fuente: Elaboracion propia con datos de SUGEVAL

Con base en la clasificacion de las edificaciones por tipo y categoria, se lograron identificar un total de 172
inmuebles, segun el detalle que se observa en Ccuadro N°24, que se presenta a continuacion

Cuadro N°24. Oferta de inmuebles por tipo de uso segun categoria al 31 de Julio del 2017
- absolutos y relativos -

| INDUSTRIA | COMERCIO | OFICINAS |
Categoria Cantidad Part. Relativa Categoria Cantidad Part. Relativa | Categoria Cantidad |Part. Relativa
Nave Industrial 16 34,0% Community Center 12 19,4% A+ 2 3,2%
Bodega 25 53,2% Entertainment Center 5 8,1% A 21 33,3%
Ofibodega 6 12,8% Neighborhood 6 9,7% B 34 54,0%
Regional Center 23 371% C 6 9,5%
Strip Center 13 21,0%
Urban Center 3 4,8%
Total 47 100,0% Total 62 100,0% Total 63 100,0%

Fuente: Elaboracion propia con datos de SUGEVAL

Como se desprende del cuadro anterior, las naves industriales y las bodegas aparecen como el uso mas
relevante de las instalaciones contenidas en este tipo de uso, posiblemente como respuesta a las
necesidades de almacenamiento de bienes por parte de los empresarios privados. Asimismo, en uso
comercial, las categorias de Regional Center y Strip Center resultan ser las categorias mas relevantes. Por
ultimo, en materia de inmuebles construidos para uso como oficinas, aquellos que se identifican con las
categorias B (54%) y A (33.3%) constituyen la mayor parte de la oferta de inmuebles destinados para éste
propdsito.

9.4.3.2.1. Oferta de inmuebles para uso de oficina

Tomando en consideracion el objetivo del estudio, en lo sucesivo nos concentramos en la oferta de
inmuebles para uso de oficinas, -provista por los fondos de inversion registrados en SUGEVAL- a nivel
nacional; los 63 inmuebles identificados por categoria se distribuyen segun provincia de la siguiente
manera:

Cuadro N°25. Costa Rica. Oferta de inmuebles para uso de oficina por categoria segiin provincia al 31 de
Julio del 2017 - absolutos y relativos -

I Categoria 0
Provincia A+ A B C Total Part. %
San José 2 17 31 5 55 87,3%
Alajuela - 1 - 1 2 3,2%
Cartago - 2 1 - 3 4,8%
Heredia - 1 2 - 3 4,8%
Total 2 21 34 6 63 100,0%
Part. % 3,2% 33,3% 54,0% 9,5% 100,0%

Fuente: Elaboracion propia con datos de SUGEVAL
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Del cuadro anterior, se desprende que la mayor parte de la oferta se localiza mayoritariamente en la
provincia de San José, que alberga un total de 55 inmuebles que representan un 87.3% del total ; asimismo,
las edificaciones con prestaciones que las identifican con categoria B (54%) y A (33.3%), representan una
proporcion cercana a 9 de cada 10 inmuebles (87.3% del total) ofertados para uso de oficina, tal como se
puede apreciar en Cuadro N°25 y Grafico N°3.

Grafico N°3. Costa Rica. Inmuebles para uso oficina
por provincia al 31 de julio del 2017
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Fuente: Elaboracion propia con datos de SUGEVAL
La oferta de inmuebles por categoria presenta un patrén casi idéntico a nivel nacional y de la provincia de
San José, como se aprecia en los graficos N°4 y N°5, que se incluye a continuacion.

Grafico N°5. San José. Oferta de inmuebles para uso
oficina por categoria al 31 de julio del 2017

= C;5 9% \

Grafico N°4. Costa Rica. Oferta de inmuebles para
uso oficina por categoria al 31 de julio del 2017
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Fuente: Elaboracion propia con datos de SUGEVAL Fuente: Elaboracion propia con datos de SUGEVAL
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Si consideramos el arrea arrendable por categoria de inmueble, se observa que la mayor disponibilidad se
presenta en los inmuebles de categoria B (24.9%); mientras que los identificados con categoria A,
presentan una disponibilidad aproximada del 11.7%, ambos en términos de metros cuadrados. (Ver Cuadro
N°26)

Cuadro N°26. Costa Rica. Oferta de inmuebles, area arrendable y porcentaje de ocupacion segiin
categoria al 31 de Julio del 2017 - absolutos y relativos -

Categoria Cantidad Part. Relativa | M? arrendables | M? arrendados | % ocupacién
A+ 2 3,2% 3.910,7 3.728,9 95,4%
A 21 33,3% 136.903,6 120.873,7 88,3%
B 34 54,0% 202.000,5 151.659,9 751%
C 6 9,5% 10.149,2 8.871,5 87,4%
Total 63 100,0%

Fuente: Elaboracion propia con datos de SUGEVAL

La distribucién geografica por cantones muestra que los cantones Central (43.6%), Escazu (16.4%) y Santa
Ana (16.4%) albergan la mayor proporcion de inmuebles disponibles, lo cual resulta consistente con el nivel
de desarrollo socio econdmico de estas zonas y las tendencias del mercado inmobiliario; en conjunto, los
tres cantones citados agrupan 42 inmuebles, que representan el 76.4% del total de inmuebles identificados
en San José, como se puede observar en Cuadro N°27 y Grafico N°6.

Cuadro N°27. San José. Oferta de inmuebles para uso de oficina por categoria seguin cantén al 31 de Julio del 2017 -absolutos y

relativos-
i Precio prom.
Canton A+ A B c Total Part. % 2
Escaz( 2 5 2 0 9 16,4% $17,37
Montes Oca 0 1 5 6 10,9% $16,22
Goicoechea 0 1 4 1 6 10,9% $13,73
Santa Ana 0 1 8 0 9 16,4% $11,27
Central 0 9 11 4 24 43,6% $10,35
Curridabat 0 - 1 - 1 1,8% $4,81
Total 2 17 31 5 55 100,0%
Part. % 3,6% 30,9% 56,4% 9,1% 100,0%
Precio prom. m? $17,12 $15,61 $11,08 $9,46
Referencia A+ 100,0% 91,2% 64,7% 55,3%

Fuente: Elaboracion propia con datos de SUGEVAL

Los inmuebles ubicados en el canton central se distribuyen de la siguiente manera: 11 de categoria B
(45.8%), 9 de categoria A (37.5%) y 4 de categoria C (16.7%); en el cantdn de Santa Ana, predominan los
edificios de categoria B (88.9%) y en Escazu, los edificios tipo A representan el 55.6% del total; como
situacion especial, los dos Unicos inmuebles identificados como A+ se encuentran localizados en el canton
de Escazu.

Del total de 42 inmuebles ubicados en los cantones citados, 21 corresponden a la categoria B (50%) y 15
son de la categoria A (35.7%).
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Grafico N°6. San José. Distribucion de inmuebles
para uso de oficina por canton
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Fuente: Elaboracién propia con datos de SUGEVAL

Con vista a lo que se solicita en Manual de Requerimientos Fisicos y Estandarizacion de Espacio de Oficina
por Orden Funcional, para Edificios del Ministerio de Hacienda, en el sentido de promover la contratacién de
inmuebles con categoria A, resulta evidente que existe una limitada oferta de inmuebles tipo A en el centro
de San José, con el agravante que los pocos inmuebles disponibles se encuentran ocupados; por lo
anterior, si el sector publico pretende alquilar inmuebles con esas caracteristicas y prestaciones, debe
valorar el traslado de oficinas hacia zonas periféricas , esto es, salir del centro de San José

En lo que respecta a precios de mercado identificados al 31 de julio del 2017, los cantones de Escazu y
Montes de Oca presentan los precios promedio mas altos por arrendamiento de inmuebles para oficina, lo
cual resulta consistente con plusvalia y tendencias del mercado; por otra parte, el precio promedio por m2
para el canton central de San José se ubica en $10.35/ m2 lo cual podria asociarse con la predominancia de
edificios tipo B y C.(Ver Cuadro N°27 y Grafico N°7)
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Grafico N°7. San José. Precio promedio alquiler m?
de inmuebles para uso oficina por cantén
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Fuente: Elaboracion propia con datos de SUGEVAL

Si se analizael precio promedio del m2 por categoria, tenemos, al 31 de julio del 2017, los inmuebles A+ se
cotizan en $17.37/ m2; las cotizaciones de los inmuebles A, B y C, representan un 91.2%, 64.7% y 55.3%,
con respecto al precio cotizado para los inmuebles de categoria A+. (Ver Cuadro N°27 y Gréafico N°8)

Grafico N°8. San José. Precio promedio alquiler m?
de inmuebles para uso oficina por categoria
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Fuente: Elaboracion propia con datos de SUGEVAL

9.43.3.  Comparacion precios actuales alquiler con respecto al mercado

La comparacion entre los precios que actualmente pagan las entidades del sector publico por alquiler de
instalaciones con respecto a los precios de mercado, nos puede aportar informacion relevante para
determinar su convergencia o ajuste con respecto a la realidad del mercado.
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En el Cuadro N°28 se incluye un resumen de los precios promedio por m2 para alquiler de inmuebles en San
José; sobre el particular, se debe precisar que no se cuenta con informacion sobre la categoria de los
inmuebles que alquilan los Ministerios de Hacienda y Educacion Publica, si bien es cierto que en principio,
a partir de la categorizacion de inmuebles —caracteristicas tipo de los inmuebles- resulta poco probable que
se ubiquen en las categorias A+ 0 A.

Al contrastar el precio promedio general que se paga en MH con los precios de referencia provistos por
potenciales oferentes y los provenientes de base de datos de SUGEVAL, para los inmuebles con categoria
B, queda claro que los supera de manera significativa. Por su parte, el precio promedio pagado en MEP se
encuentra por debajo de las cotizaciones del sector privado y con un valor ligeramente superior al que se
deriva de la base de datos de SUGEVAL, para los inmuebles con categoria B.

Cuadro N°28. San José. Resumen precios por m? por alquiler inmuebles -délares-

Categoria Precio promedio
MH MEP Cotizaciones SUGEVAL
A+ - - - $17,12
A - - $19,89 $15,61
B - - $15,56 $11,08
C - - - $9,46
N.D. $19,30 $12,52 - -

Fuente: Elaboracién propia

Resulta claro que, para efectos de potenciar el ejercicio, se requiere realizar el ejercicio de identificacion de
la categoria de cada uno de los inmuebles, con el fin de garantizar una comparacion razonable entre objetos
similares; no obstabte, el ejercicio realizado representa una aproximacion interesante de cara a proximos
estudios de esta naturaleza.

9.4.3.4.  Actualizacion periédica del estudio

En atencion a la disposicién 4.5 del estudio del ente contralor, se propone la actualizacién periddica del
instrumento, considerando el ciclo presupuestario del sector publico, con el fin que las administraciones
activas lo consideren como un insumo para su proceso de formulacion presupuestaria.

Tomando en cuenta la posibilidad de acceso a la informacion en el sitio web de la SUGEVAL, la recepcion
de informes sobre alquileres establecida en articulo 3° de la Directriz Presidencial N°003, misma que debe
entregarse al final del mes de enero de cada afio y el ciclo presupuestario del sector publico, se propone
realizar una actualizacion anual de los precios de mercado para alquiler de inmuebles construidos para uso
de oficina.

Se prevé realizar el ejercicio con datos al 31 de enero de cada afio, de modo que el reporte actualizado se
encuentre disponible al final del mes de marzo , con el fin que las entidades de la administracion central, lo
consideren como un insumo para su proceso de formulacién presupuestaria.
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10. Conclusiones

En el contexto fiscal restrictivo en el que se desenvuelven las finanzas publicas en Costa Rica, se requiere
maximizar esfuerzos en pro de optimizar la generacion de ingresos sanos y de manera simulténea, la
responsabilidad por racionalizar y propiciar el uso eficaz y eficiente de los egresos, garantizando el
cumplimiento de objetivos y metas de la administracion publica.

A partir del analisis de contratos para gestion de alquileres realizadas por los Ministerios de Hacienda y
Educacion Publica se pudo determinar que la contrataciones objeto de analisis, tienen como caracteristica
comun el uso del articulo 131 inciso j) del Reglamento a la Ley de Contratacion Administrativa, como
justificacion para el arrendamiento de inmobiliario o edificios, siendo las contrataciones directas bajo la
modalidad de “llave en mano” el procedimiento utilizado con mayor frecuencia.

Aun cuando se realiza el analisis de diferentes opciones de arrendamiento se registra Unicamente la
informacién de la empresa adjudicada, siendo que no siempre se consigna evidencia documental de la
existencia de otras ofertas y estudios previos relacionados.

En materia de fijacion de precio, los avalios han sido determinantes para la determinacion inicial, lo cual no
niega que las adiciones de mobiliario y equipamiento constituyen factores que han incidido de manera
significativa sobre las actualizaciones del monto del alquiler mensual; lo anterior no niega el derecho al
reajuste en caso que lo solicite el proveedor y por otra parte, el arrendatario no obtiene ningun derecho
sobre las mejoras/adiciones que pasan a formar parte de la propiedad del duefio del inmueble. Por lo
anterior, se sugiere que para la gestion de futuros contratos, se gestione la compra de mobiliario mediante
procedimientos independientes de contratacion administrativa, lo cual permitiria evitar aumentos en monto
del alquiler producto de la adicion de bienes depreciables.

Considerando la fecha en que se promovieron las contrataciones, queda claro que en general, no se
evidencia la inclusion explicita de criterios y normas para uso eficiente del espacio; en este sentido, resulta
importante aclarar que, no se puede establecer de manera precisa una asignacion de cantidad de metros
cuadrado por servidor, ya que la aplicacién pura y simple de promedios (area total / cantidad personas
destacadas), podria hacernos incurrir en el equivoco de asignar a un funcionario, una cantidad de metros
cuadrados que corresponden a espacios comunes, tales como servicios sanitarios, areas de comedor, salas
de espera, atencion al publico, areas de archivo, entre otras. No obstante, resulta de esperar un cambio a
partir de la emision de normativa vinculante en esta materia por parte de la Direccién General de
Administracion de Bienes y Contratacion Administrativa.

Si bien es cierto que los precios que actualmente pagan el Ministerio de Hacienda por alquiler de inmuebles
aparecen como relativamente altos con respecto a los precios de referencia de mercado obtenidos de la
base de datos de SUGEVAL, también cabe reconocer que no se cuenta con informacién con respecto a la
categorizacion de los inmuebles arrendados; por lo anterior, resulta oportuno este ejercicio de identificacion
de cara a la gestion de futuros contratos e incluso, la renegociacién de contratos actuales, en caso que
resulte procedente.

Con vista a los precios de referencia de mercado, las administraciones activas tienen ante si, una
oportunidad de gestionar ajustes/renegociaciones, lo cual podria significar ahorros significativos para el
sector publico, en términos de los montos pagados por alquiler de inmuebles para uso de oficina. En esa
linea, los cambios en la Ley General de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos proporciona una
oportunidad para ajustar las condiciones de los contratos de alquiler con la realidad econémica y fiscal
actual del pais, y de esta forma, avanzar hacia un gasto mas eficiente por concepto de alquileres.
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Lo anterior requiere presupone la necesidad de constituir equipos de trabajo interdisciplinarios, formacion
especifica en materia inmobiliaria, construccion y arrendamientos asi como investigacion sobre las mejores
practicas, a efectos de fortalecer la capacidad de negociacion del sector publico de cara las
interacciones/negociaciones con el sector privado a la hora de gestionar contratos de arrendamiento de
inmuebles para la prestacion de servicios que cada entidad debe desarrollar en atencién a la normativa que
rige su actividad. Lo anterior, a efectos de procurar una correspondencia entre la realidad del mercado
inmobiliario y el marco regulatorio que rige el proceso de contratacion administrativa.

La normativa contenida en Manual de Requerimientos Fisicos y Estandarizacion de Espacio de Oficina por
Orden Funcional, para Edificios del Ministerio de Hacienda, refiere a gestionar preferiblemente inmuebles de
categoria A, ante lo cual se debe dimensionar apropiadamente si existe oferta suficiente de inmuebles de
esa categoria en los espacios geograficos que demanda cada una de las entidades publicas y como esto
podria incidir sobre los precios de mercado y consecuentemente, sobre las posibilidades de atender las
erogaciones por concepto de alquiler de inmuebles, tomando en cuenta la situacion apremiante de las
finanzas publicas y el caracter inflexible de este tipo de erogaciones.

Alternativamente, las entidades publicas podrian valorar el traslado de actividades/ operaciones hacia zonas
periféricas valorando el comportamiento de la oferta inmobiliaria; lo anterior podria implicar costos
colaterales adicionales que recaen sobre la economia en su conjunto y que podrian afectar la prestacion de
servicios a los clientes y usuarios.

Finalmente, algunas entidades de la administracion central podrian valorar posibilidades de construccion de
inmuebles propios en linea con lo establecido en Directrices Generales de Politica Presupuestaria. Lo
anterior presupone también la valoracién sobre la disponibilidad/costo de terrenos para ubicar
construcciones. En adicion, queda claro que esto aplicaria especialmente para aquellas entidades con
capacidad de generacidn de ingresos propios, sin descartar la posibilidad de alianzas con el sector privado.
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Anexo N°1

Tabla N°1. Listado instituciones de Gobierno Central
Numero Entidad
1.1.1.1.000.000 GOBIERNO DE LA REPUBLICA
1.1.1.1.100.000 GOBIERNO CENTRAL

1 1.1.1.1.101.000 Asamblea Legislativa

2 1.1.1.1.102.000 Contraloria General de la Republica (CGR)

3 1.1.1.1.103.000 Defensoria de los Habitantes de la Republica

4 1.1.1.1.201.000 Presidencia de la Republica

5 1.1.1.1.202.000 Ministerio de la Presidencia (MP)

6 1.1.1.1.203.000 Ministerio de Gobernacion y Policia

7 1.1.1.1.204.000 Ministerio de Relaciones Exteriores y Culto (RE)
8 1.1.1.1.205.000 Ministerio de Seguridad Publica (MSP)

9 1.1.1.1.206.000 Ministerio de Hacienda (MHD)

10 1.1.1.1.207.000 Ministerio de Agricultura y Ganaderia (MAG)

11 1.1.1.1.208.000 Ministerio de Economia, Industria y Comercio (MEIC)

12 1.1.1.1.209.000 Ministerio de Obras Publicas y Transportes (MOPT)
13 1.1.1.1.210.000 Ministerio de Educacion Publica (MEP)

14 1.1.1.1.211.000 Ministerio de Salud ()

15 1.1.1.1.212.000 Ministerio de Trabajo y Seguridad Social (MTSS)

16 1.1.1.1.213.000 Ministerio de Cultura y Juventud (MCJ)

17 1.1.1.1.214.000 Ministerio de Justicia y Paz

18 1.1.1.1.215.000 Ministerio de la Vivienda y Asentamientos Humanos (MIVAH)

19 1.1.1.1.216.000 Ministerio de Comercio Exterior (COMEX)
20 1.1.1.1.217.000 Ministerio de Planificacién Nacional y Polfica Econdmica (MIDEPLAN)

21 1.1.1.1.218.000 Ministerio de Ciencia, Tecnologia y Telecomunicaciones (MICITT)
22 1.1.1.1.219.000 Ministerio de Ambiente y Energia (MINAE)

23 1.1.1.1.230.000 Servicio de la Deuda Publica

24 1.1.1.1.231.000 Regimenes de Pensiones con Cargo al Presupuesto de la Republica

25 1.1.1.1.232.000 Obras Especiiicas

26 1.1.1.1.301.000 Poder Judicial

27 1.1.1.1.401.000 Tribunal Supremo de Elecciones (TSE)
Fuente: Clasificador Institucional del Sector Publico
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Anexo N°2
Archivo remitido a entidades para verificacion de informacién sobre contratos de alquiler

HACIENDA. MATRIZ DE PARA RECOLECCION INFORMACION PARA REALIZAR ESTUDIO DE MERCADO SOBRE ALQUILER DE INMUEBLES PARA USO DE ADMINISTRACION CENTRAL, EN ATENCION A INFORME DE AUDITORIA DE CARACTER ESPECIAL EMITIDO POR LA CONTRALORIA GENERAL DE LA REPUBLICA - INFORME N2 DFOE-SAF-IF-19-2016
Arrendante Contrato de arrenda Ubicacién geografica inmueble arrendado icas del inmueble arrendado Uso capacidad instalada Precio arrendamiento inmueble
Cantidad | Relacion
Nimero de - i i
. . Vigencia | Responsable de Uso . totalde | m2- | uilermensuat || MOMtodel lauiler | Porcentaje y/o monto de
Cédula Nombre coml Numero del i el Areatotal en arrendamiento en m2 personas | promedio- inici mensual actual del  |incremento en el precio del Observaciones
o pleto del contrato | realizar el . i i i principal inicial en contrato
Ne|  (Fisicao adjudicatario contrato de ° ofcontrato en | mantenimiento | POV Cantén Distrito Direccion Exacta del destacadas por inmueble arrendamiento inicial (*)
Juri del alquiler dd/mm/aaaa) (dd/mm/aaaal N 1
ridica)del “ (ddfmm/aaaa) | (ddfmm/zaa3) | oces. | alinmueble inmueble | . enel | persona
2 reportada Otros usos | Area total
3 repor Oficinas | Parqueo | Bodegas (detallar) | arrendad: < usb$ ¢ usps$ Reajuste Adenda
. (Avenida 10 calle 11, 100 este e AyA Paseo de 1os
1| 310081697 [gefrimportsa 1811272012 /122017 €0 | Avendante | Santosé | sanlosé Central | Cotedral Oficinas 127384 ngess | @73 | 00 | oo | 173 51 »
Estudiantes ¢ 9.611.136,00 N/A
e 1,avenida £v6,5an Jose, Costa Rica
2 | 3002111362 |Asociacién Hogar Carlos Maria U|MH-010-2001 01/02/2002 INDEF Arrendante Sanlosé | Sanlosé Central | Catedral e da 4y6, San Costa Oficinas 1060 720 340,0 00 0,00 1060,00 29 37
¢ 100000 WA
3 | 3101018688 |Procamo S.A. [MH-011-2010 y sus a| 26/07/2010 25/07/2015 60,0 Arrendante SanJosé | San José Central |Mata Redonda |/ MeVos 2l norte de 12 lelesia Nuestra Sefiora del Oficinas 740 740 00 00 0,00 740,00 3 123
¥ . [Perpetuos Socorro, EN Calle Moreno i - - - ¢ 5.034.000,00 N/A
4 | 3101021994 [inversiones Agrarias S.A [MH-2013-000007-00 22/04/2013 21/04/2016 360 Arrendante SanJosé | San José Central | Catedral Avenida Central Galle s, Frente a parqueo la Oficinas 921 921 00 00 000 921,00 27 u
Uacuna ¢ 9.210.000,00 N/A
. San Jose, calle 24a y avenida 3era, diagonal  1a
5 | 3101469973 [coppermine InesA 201300003400 [ 02/01/2014 02/01/2019 €0 | Awendante | Saniose | santose Cental | Merced Oficinas 401046 01045 | 500 | 100 | 000 | asaoss | 13 5
PPs /01 101/ esquina noreste del edificio de Correo Central 4 53.435.980,00 N/A
metros al oeste de la
6 | 3101024626 |Inmobiliaria Mira S.A |MH-2013-000010-00 29/10/2013 29/10/2018 60,0 Arrendante SanJosé | San José Central Zapote 200 met ted Oficinas 3991,13 3991,13 | 3557,0 93,1 94,50 7735,68 229 17
casa presidencial ¢ osasao|  wa
Ermpresa Inversiones : Paseo Colon; frente 3 Centro Colon
7 | 3101590656 MH-002-2011DGPN 08/04/2011 07/04/2018 840 Arrendante Sanlosé | Sanlosé Central [ Hospital Oficinas 430633 3200 1106,3 00 0,00 4306,30 17 37
RO del Oeste S.A ¢ 45.179.495,00 N/A
8 | 3101008940 |Compafiia La Liacuna [MH-2013-000071-00 21/12/2013 20/12/2018 60,0 Arrendante SanJosé | SanJosé Central Carmen [pvenida Central y Calle Quinta, diagonal a la Plaza Oficinas 126584 9131 3000,0 00 527,40 | 12658,40 463 27
de la Cultura ¢ 82.304.035,00 N/A
. (Avenida 618, calle 26 Bario bon Boseo
9 | 3101027962 |Hogares de Costa Rica, S.A MH-041-2008 y Adenf 29/10/2008 28/10/2015 840 Arrendante SanlJosé | SanJosé Central [ Hospital Oficinas 6997 5866 1000,0 86,0 45,00 6997,00 185 38
assiasoo | wa
200 metros al T Tgiesia san
10| 3101058958 |Esquies S.A 24-97Adenda 1 06/10/1997 INDEF Arrendante Sanlosé | Sanlosé Central | Catedral 00 metros al este de la lglesla Santa Oficinas 1247,38 9287 3143 00 0,00 1243,00 42 30
Teresita /A s 1200000
Diagonal al paraue Jonn F_Kennedy,
11| 3101241601 [comercial Sol yLiuvia S 0302010, w2 07/02/2011 06/02/2016 @0 | Avendante | Sanlosé | MontesdeOca | Sanredro  [o128073! @) paraue Job otros 392191 | 23743 | w010 | aszs | o000 100 2 | ¢ womosw|  wn
12| 3101539190 |cCl Torre CS.A C-2010-000014-00 16/12/2013 15/12/2018 60,0 Arrendante Sanlosé | Sanlosé Central [ Hospital Calles 26y28, Avenida 8.  pisos 7y8) Oficinas 2144,46 2144,46 1066,0 00 0,00 3210,46 26 82
4§ 48.054.998,00 N/A

(*) Aportar documento de respaldo

MINISTERIO DE EDUCACION PUBLICA. MATRIZ DE TRABAIO PARA RECOLECCION INFORMACION PARA REALIZAR ESTUDIO DE MERCADO SOBRE ALQUILER DE INMUEBLES PARA USO DE ADMINISTRACION CENTRAL, EN ATENCION A INFORME DE AUDITORIA DE CARACTER ESPECIAL EMITIDO POR LA CONTRALORIA GENERAL DE LA REPUBLICA - INFORME N2 DFOE-SAF-IF-19-2016

Arrendante Contrato de arrendamiento inmueble arrendado isticas del inmueble arrendado Uso capacidad instalada Precio arrendamiento inmueble
Cantidad | Relacion
Namero de Vigencia | Responsable de Uso total de m2- Monto del alquiler mensual Monto del alquiler Porcentaje y/o monto de
Cédula Nombre completo del Numero del lcontrato|  realizarel principal Area total en arrendamiento en m2 personas | promedio- inicial trat mensual actual del |incremento en el precio del Observaciones
s contrato de o o/contrato i Provincia Cantén inicial en contrato i bl damientc 1 (%)
adjudicatario en | mantenimiento del destacadas | por inmueble arrendamiento inicial (*)
alquiler dd/mm/aaaa) (dd/mm/aaaa)
& (ddfmm/: ) (ddfmm/: ) meses- al inmueble inmueble ye % enel persona
rea reporats | otemas | parueo | sodegas | O ot Aen sl ¢ usos ¢ usos | reote | dents
entro Comeraial Plaza Uruka o Comercial Plaza ocales 2728, de
1| st0m7sn [Nt e uruk 7 Arrendante Sanlosé | Sanlosé Central Uruca Cetro Cor | Plaza URUKA, focales 27-28.d Oficinas 17637 17637 NR NR NR 176,37 3 59 ¢ 564.384,00 N/A
S.A 2015-210003 25/06/2012 25/06/2018 [Repretel 300 metros
2 103450814 |Valverde Victor Julio 36 Arrendante Sanlosé | SanJosé Central Zapote Barrio Cordoba Centro Comercial Condominio Oficinas 95,07 95,07 NR NR NR 95,07 2 a8 ¢ 636.969,00 N/A
2012-210054-00 16/02/2015 16/02/2018 Paseo Parque
3101144071 _[Inversiones Goldand S.A 2013-210060 10/09/2012 10/09/2015 36 Arrendante Sanlosé | Sanlosé Central [Mata Redonda _|Situada 08 Mata Redonda, Cantén 01 San José Oficinas 99,05 99,05 NR NR NR 99,05 3 33 ¢ '873.400,00 N/A
4| 310167685 [inversiones Poxenes 5.4 36 Arendante | SanJosé | San José Central |Mota Redonda Oficinas 118,44 w27 | 2o [ ow N | 1072 3 »  |e  smoooo| A
8210071-09 23/09/2013 23/09/2016 San José, distrito 08 Mata Redonda, Cantén 01
5 | 3110580652 |No Diversificado Inmobiliario 180 Arrendatario Sanlosé | SanJosé Central [ Carmen Oficinas 123290 1.232,90 NR NR 12329 72 17 ¢ 4.665.150,00 N/A
8210044-10 02/10/2002 02/10/2017 [Avenida 5, Calle 3
6 | 3101010963 |Inversiones Inmobiliarias S.A 7 Arrendatario Sanlosé | SanJosé Central | Hospital [ 0 g S0 D LY 927,26 927,26 NR NR 927,26 30 31 ¢ 5.000.000,00 N/A
2014-210046 27/08/2010 27/08/2016 y Obando, ave 8-10 calle 14
7 | 3110580652 |No Diversificado Inmobiliario 36 Arrendatario Sanlosé | SanJosé Central [ Carmen Oficinas 861,60 861,60 NR NR 861,60 40 2 ¢ 5.930.400,00 N/A
2013-210054 06/10/2014 06/10/2017 Avenida 5, Calle 3
terminal de buses Los CaribeRos, 150 metros al sor
8 | 3101082103 |Plaza Amén S.A 36 Arrendante Sanlosé | Sanlosé Central | Carmen Oficinas 2.589,00 2.589,00 NR NR 2.589,00 60 43 ¢ 13.500.000,00 N/A
8210017-2010 11/09/2013 11/05/2016 /200 metros al este, edificio esauinero.
9 | 3101009357 |compaia Comercial Rofas S.A s Arendatario | Sanlosé | san losé Central | Hospital Oficinas 20m00 | 20200 NR N[ 20100 | 162 2 |e¢ wmmon|  wa
2014210008 16/06/2010 27/05/2017 Frente Hospital San Jusn de Dios, Avenida Primera
Logistica De Granos Sodedad
10| 3101286085 |8 Arrendante | Sanjosé | sanJosé Central | Hospital ! Oficinas 285592 28559 NR NR | 285592 169 17 |¢ 2082041000 /A
anénima 5210070.05 oyos/2014 oy/0s/2017 entro Comercial Paseo Colén, Colle 40 Avenida 3
mpaiiia Comercial Rofas rendatario | Sanjosé | anJosé Central | Hospital ros 6 ¢ : 436,000,
11| 3101009357 |compafiia C Rofas SA 821054803 281052007 /0512017 120 Arrendats san sanJosé Central | Hospit Frantaitspital San uan deDiosy Aenidapimenl| 618129 618129 NR MR | 618129 a8 14 ¢ 3343600000 NA
12| 3101009377 |compariia Galletano, 5. A 9% Arendante | SonJosé | San Joseé Central | - Merced Oficinas 105100 [ 1105100 NR NR o [11osi00| ams 3 |e¢ maasoo|  wA
29/09/2009 29/09/2017 [Ave 1y2, calle 6 San José

(%) Aportar documento de respaldo
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PODER JUDICIAL. MATRIZ DE TRABAJO PARA RECOLECCION INFORMACION PARA REALIZAR ESTUDIO DE MERCADO SOBRE ALQUILER DE INMUEBLES PARA USO DE ADMINISTRACION CENTRAL, EN ATENCION A INFORME DE AUDITORIA DE CARACTER ESPECIAL

POR LA C(

ENERAL DE LA REPUBLICA - INFORME N2 DFOE-SAF-IF-19-2016

Arrendante Contrato de arrendamiento Ubicacin geogrfica inmueble arrendado Caracteristicas del inmueble arrendado Uso capacidad instalada Precio arrendamiento inmueble
Cantidad | Relacion
Nimero de Vigencia | Responsable de Uso totalde | m2- Monto del lguler Monto del alquiler | Porcentaje y/o monto de
Cédula Nombre completo del Nimero del contrato{  realizarel principal Area total en arrendamiento en m2 personas | promedio- inicial trat mensual actual del |incremento en el precio del Observaciones
o contrato de o o/contrato - Cantén Direccién Exacta mensual inicial en contrato i b damiento inicial (*)
adjudicatario en | mantenimiento del destacadas | por inmueble arrendamiento inicial (*)
alquiler (dd/mm/aaaa) (dd/mm/aaaa) p N
sdiudicatario @ ( )| ) | meses- | alinmueble inmueble - enel | persona
e | Ofas | pareo | nocegas | Ou* e | e ¢ usos ¢ usos Reajuste Adenda
1| 502330448 [De La O Moreno Rosario 20-AR-96 07/01/1997 INDEF |Arrendante Sanjosé  [san José Central [san Sebastian  [C2161c3 de San Sebastian, costado este del Oficinas NR 00 NR NR 0,00 34
Colegio Ricardo Femandez 235,06 7
2 700550704 |Brow Perez Donald 01-AR-00 07/01/1997 INDEF |Arrendante. San José San José Central [San Sebastidn Catélica de San Sebastian, costado este del Oficinas NR 00 NR NR 0,00 34
Colegio Ricardo Femandez 235,06 2
3 | 3101055916 [Inversiones El Tigre De Oro S.A 11-AR-01 10/04/2000 INDEF |Arrendante san José San José Central |Catedral 50 metros al sur de la esquina suroeste del Oficinas 172,87 1403 509 11,78 375,86 30
edificio de la Tercers Etapa 22,90 1
4 103240128  [Soto Mora Rosa Maria. 01-AR-07 04/06/2002 01/08/2017 182 [Arrendante San José San José Central [Hatillo [Hatillo 2, 100 metros este y 25 metros al sur del Oficinas 235 NR NR NR 235,00 19
Liceo Roberto Brenes Wesén 38161 2
5 | swossry [propiesades rotam s ooz ofez o e N e e e e oo | s w |00 | w | w |wom] s
6 202320315 |Cabezas Mufioz Victor Hugo 006-A-11 07/08/2012 INDEF |Arrendante San José San José Central [Hatillo [Del mas X Menos de Hatillo, 150 metros al este, Oficinas 335 00 50 20,00 360,00 2%
frente » recicladora 406,07 il
7 104161327  |Quintana Torres Luis Carlos 006-A-11 18/10/2011 INDEF |Arrendante San José San José Central [Hatillo Hatillo, 100 metros al norte y 400 metros este de l2 | op i 298 00 NR NR 298,00 40
iglesia del centro de Ia localidad 27913 7
8 104210419 [Chinchilla Corrales Maria Inés. 005213 18/10/2011 INDEF |Arrendante. San José San José Central [Hatillo Hatillo, 100 metros al norte y 400 metros este de 12 | oo 298 00 NR NR 298,00 40
iglesia del centro de 1a localidad 2013 7
9 | 3101556761 [Altos de San Sebastian S.A 007-A-11 09/04/2013 INDEF |Arrendante San José San José Central [San Sebastidn Sebastian, diagonal al Colegio Ricardo Femdndez | o, ¢ 565,21 00 NR NR 565,21 2%
en 1 Colonia kennedy 28736 2
10 [ 3101658725 (Property Advisor Reality S.A 004213 11/01/2012 11/01/2018 n |Arrendante San José San José Central |Catedral 200 metros al este V,mﬂ“'de 12 casa Matute Oficinas 890 NR NR NR 890,00 101
G6mez, Barrio Goneslez Lahman 181658 13
11 3101007295 (Agrourbana S.A 003-A-11 12/06/2013 INDEF |Arrendante San José San José Central |Catedral Edificio de |a Corte Suprema de Justicia, 100 metros | o i, 667 NR NR NR 667,00 187
a1 sur, 300 metros al este y 75 metros sureste, 1856 10
12 3101112552 [(Apartamento Tres CS.A 15-02-08 08/09/2011 INDEF |Arrendante san José San José Central [Pavas Oficinas 795,41 00 NR NR 795,41 10
100 metros al este de la Embajada Americana 35988 3
250 metros al sur de Ia Casa Italia, Bartio Francisco
13| 3101021405 [Odemaris S.A. 08-2-10 26/03/2009 26/03/2015 n |Arrendante San José San José Central |Catedral peralt Oficinas . 1250 180,00 341 51,27 1.515,38 7 a
14| 310101519 [Eveyco S.A. 03-AR-05. 01/09/2010 01/09/2016 k |Arrendante San José San José Central |Catedral Tribunales de Justicia del Primer Circuito Judicial Oficinas 250 00 10 50,00 301,00 16
de 5an José. contiguo a Ia Clnica Veterinaria Drs 38986 2
15| 3101110827 [H.C Transportacion Maritima SA| 124807 14/10/2005 14/04/2018 150 [Arendante sanlosé [San José Central |Onceavo Ubicado 125 metros a oeste de 12 llesia o161 | gy poss 81 00 R NR | 38100 , 3
100 metros ol oeste de donde se ubicaba el
16 | 3101033054 [El Firuliche S.A. 04-AR-97 12/12/2007 12/12/2016 108 [Arrendante San José San José Central |Mata Redonda P d de P Oficinas s0471 350 00 NR NR 350,00 7 86
uzgado e Pavas ;
17| 3101305646 [Elicampos A 06210 28/02/1997 INDEF [arendante sanJosé  [san José Central [Hatillo Oficinas 160 00 R N | 16000 »
atillo Dos frente al Polideporiive 29350 10
18| 3101062037 [Elefantes De Marfil S.A 12.02.08 13/12/2010 INDEF |Arrendante Sanlosé  [sanlosé Central |Catedral Costado norte del edificio de Tribunales de Oficinas 14102 00 23 1218 | 15586 10
Justicia del | Giruito Judicial de San José 263,05 2
Hatillo, 100 metros oeste de Pizza Hut, Plaza
19| 104050339  [Molina Guevara Ricardo Alberto 09-02-09 22/05/2009 INDEF |Arrendante San José San José Central [Hatillo o Oficinas 25974 280 20,0 480 64,00 412,00 1 24
20| 3101030603 |Inmobiliaria San Martin S.A 002-A-11 23/10/2009 INDEF |Arrendante. San José San José Central |Catedral Ubicado 100 metros al sur del edificio del Oficinas 374 00 NR NR 374,00 14
organismo de Invest Jud 388,08 2
21| 3101037721 |Propiedades Sarmo S.A 009-A-11 28/07/2011 INDEF |Arrendante san José San José Central [Pavas 200 metros al este y 200 metros al sur del Centro Oficinas 548 NR NR NR 548,00 a0
Comercial Plaza Mayor 838,48 2
22/ 3101097070 |Fincas ¥ Casas Consolidadas S. 33-AR-97 17/05/2012 17/05/2018 7 |Arrendante San José San José Central |Catedral Ubicado 50 metros al sur de la esquina suroeste Oficinas 133 80,0 14,0 71,00 298,00 a
de 1o Corte Suprema e Justicia 559 13
23| 3101119102 |Azahar De La Montafia S.A 05-02-09 06/03/1998 INDEF |Arrendante. San José San José Central |Catedral 100 metros sury 100 metros al este de la Casa Oficinas NR NR NR NR 0,00 35
Matwte Gémez 700 2
24 3101126156 |Angers S.A. 002212 21/08/2009 INDEF |Arrendante San José San José Central [Pavas 400 metros al norte de Plaza Rohrmoser, Oficinas 480 00 NR NR 480,00 32
a Favorita 353,43 n
25| 3101146173 |Corpino Corporacién Inmobiliari{  04-AR-92 29/05/2012 29/05/2018 72 |rendante sanjosé  [san José Central |Mata Redonda Oficinas 32 | 4s0 | eo | 1000 | s300 95
Pavas, de Antojitos, 200 metros al norte 1032 1
20| stonmis [os pus anconsa wszss 6100199 nocr rendame [saniose [sanose contal [eoteat |\ estsseon wiasl ool Gresto i 60 [ oy | T | s | aee | me | wes | e | v
27 3101279973 |ztm Cc SA 19-AR-02 06/03/2014 INDEF |Arrendante [San J San José Central [Catedral 70 metros al este de la casa Matute Gomez, otr 1120 216,0 500 902,00 | 2.288,00 24
m Corporacion rendante anlosé  [san José Central |Catedra oo o5 L X X D
" Pavas, Rohmoser, de la Embajada Americana, 100
28| 3101632084 [Armonia Y Alba SA 2012-210027-00 06/01/2003 2/05/2018 185 [arendante sanjosé  [san José Central [Pavas s Rohmoser de o el Oficinas - s0 | a0 | 210 | 29000 [ 1800 . s
metros este y 100 metros norte

(%) Aportar documento de respaldo
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MINISTERIO DE SEGURIDAD PUBLICA. MATRIZ DE TRABAJO PARA RECOLECCION INFORMACION PARA REALIZAR ESTUDIO DE MERCADO SOBRE ALQUILER DE INMUEBLES PARA USO DE ADMINISTRACION CENTRAL, EN ATENCIGN A INFORME DE AUDITORIA DE CARACTER ESPECIAL EMITIDO POR LA CONTRALORIA GENERAL DE LA REPUBLICA - INFORME N2 DFOE-SAF-IF-19-2016

Arrendante Contrato de arrendamiento Ubicacién geogréfica inmueble arrendado Caracteristicas del inmueble arrendado Uso capacidad instalada Precio arrendamiento inmueble
Cantidad | Relacion
Nimero de Vigencia | Responsable de Uso total de M2 | o delalquiler mensual Monto del alquiler Porcentaje y/o monto de
Cédula Nombre completodel | NOmerodel contrato | reatizar el principal Area total en arrendamiento en m2 personas | promedio- miial o mensual actual del  [incremento en el precio del Observaciones
Ne| (Fisicao " . contrato de ° ofcontrato Cantén Distrito Direccién Exacta destacad: nicial en contrato arrendamiento inicial (*)
Juridica)del adjudicatario Jquil (dd/mm/aaaa) (ddmm/aaaa) en | mantenimiento del lestacadas por
uridica) de alquiler /mm/aaza) 'mm/aaaa
e N meses- | alinmueble inmueble | - enel | persona
- 1;‘:;‘:: Oficinas | Parqueo | Bodegas T-:’:‘:“:; ::: ¢ usps. ¢ usp$ Reajuste Adenda
- o -
1| 3101032747 |Distribuidora Morazin S.A 08-CDE-1432-2000 20/10/2000 INDEF Arrendatario San José. lsan José Central |zapote Del Restaurante Mc Donald’s 200 Metros Al Norte ¥ |  Oficinas 4763 385 83,0 88,0 0,00 556,00 40 19 ¢ 188941170 N/A
an José Central_|zapote
2| soisoosss ouare vatern Mara crstna | coraaons os0s/2014 oo | e | awencato | swese | e s cusa tafia 150 etos al e, Barto oncnas o HEEEEEREEE s u wa soam126
3 | 3101022708 |Cristébal Colon S.A €015-2013 24/05/2013 24/05/2022 108 Arrendatario San José 150 metros suryS0al este de la rotonda juan Oficinas 279,46 279,46 NR NR NR 279,46 103 3 ¢ 599.523,76 N/A
[San José Central [Mata Redonda _|pablo ii en Urbanizacién El Jardin - N " "
Inversiones Ecologicas 125 metros oeste 100 norte del tiangulo en
o | swomenas [reersiones teologiea cot2013 19/06/2013 19/06/2022 w8 | Avendario | sonsese | 125 metros oeste 100 nore del i Oficinas 38588 E NR NR 38588 22 2 |6 asomssi|  wa
el Hospital Calderon Guardia 100 oeste, 100 norte
5 | 3101542708 [Ronnyrica SA €-017-2013 07/06/2013 07/06/2022 108 Arrendatario San José lsan José central |ca ario Otoys Oficinas 1373,48 137348 NR NR NR 137348 124 1 ¢ 4.083.20976 N/A
6 | so0ss0865 [Torres Veldsauer Luis Manvel | 0252012 14/08/2012 14/08/2021 w08 | aendatario | samsose | (rerie o1 s en barmo francisco Peralia L 0090 | - gqina 61485 ars | R NR 17,90 as u o e amey| WA
an José Central_|Catedra e 1a rotonda
7| 310113000 [Pieciséis Mil Trescientos €-026-2014 04/08/2014 04/08/2023 108 Arrendatario San José EQ metros al narte y7Sal oeste del restaurante Oficinas 1087,82 1087,82 NR NR NR 1.087,82 163 7 ¢ 5549.904,05 N/A
Noventa ¥ uno 5. a0 sosé Central_|werced pizza Hut del paseo colon
8 | 3101140921 [1FBSA €-042-2012 24/10/2012 24/10/2021 108 Arrendatario San José lsan José central |catedral 200 metros sur del Restaurante Casa Italia 845,74 4218 NR NR NR 421,80 35 24 ¢ 2.538.000,00 N/A
9| 800700756 [sauceda Rocriguez Carlos Noé | C.062.2013 ou/12/2013 o4/12/2022 10 | amendaario | Sansose [ o0 Tytros s vs0surde A Clle 11 Avenidas 355 355 R R e 355,00 2 1| aseoseis|  wa
NS Sociedsd Administradora metros al nore de 13 entrada prinipal de 12
10| 31085289 [N dad Ad trad €070-2013 18/12/2013 18/12/2022 108 Arrendatario San José lsan José central |H al ZU? N ‘p‘ ’r\ d trada pr pal de i 650,1 650,1 NR NR NR 650,10 30 2 ¢ 471180533 N/A
an José Central_|Hospita estacion al padifico
€ Equipos De Sodiedad De el edificio ICE en San Pedro, rotonda de 12
11| 310020380 |C1° FauiPos De S dad O 201217 08/03/2010 07/03/2013 36 Arrendante San José D¢l ed ICEen S d tonda de | 232734 1149,67 694,7 216 0,00 1.865,97 92 25 N/A $18.746,00
Limitada Isan José central_|zapote hispanidad 800 metros sur
[Asesoria Legal y uridica De
12| 3101170302 |0t SSA ¥lurid ©-35-2014 01/03/2012 01/03/2021 108 Arrendatario San José lsan José Central [san 4 [san Francisco, entrada a la Urbanizacién Zurqui Oficinas 238,89 238,89 NR NR NR 238,89 43 6 ¢ 141150168 N/A
13| 3101537929 [Holding Mis S.A €-36-2014 22/09/2014 22/09/2023 108 Arrendatario San José lsan José central |catedral Entre Avenidas 6y 8 Calle 21 Oficinas 592,7 592,66 NR NR NR 592,66 270 2 ¢ 8639.01063 N/A
5
14| 3101256325 [saint Motz S A PEDIDO ABIERTO 210972014 210912023 08 | avendatario | sansose | oL 200 metos ai este sobre 1a parateta ae Oficinas 62451 asas | R R v | easee woivor | @ a7sessas|
15| 105940276 |cascante Ramirez Anthony R 12/05/2008 12/05/2017 w08 | aendatario | sansose [ Barrio México, calle1s, avenidas 5y 7 otros 21955 205 | W R e 21950 0 2 |¢ wwase|  wa
16| 310101268 [Rowacysa 204096 INDEFINIDO INDEF Amendatario | SanJosé Caties 6y8 avenida 5 Oficinas a2 a7 R R R 27,00 7 6 NE N
san s0sé cenval_[werceq

(%) Aportar documento de respaldo
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Anexo N°3
Cuestionario sobre procedimiento contratacion alquileres

Preguntas para hemramisnta metodologhca satudio de MErcao

Medanie oficio DFCE-SAF-060T, [ Contralona Ganeral de [ Repdblica nos remite Infome DFCE-
SAF-IF-01%-2016: Imfomme de Audiona de Caracier Especial sobre Aiqulieres de EdAMicias en &
Secior Poblico costamicense; medame & cual nos comunikca resufados de una Imvestigacion
reailzada para

anallzar & lenin dsl En ler de adificios vy locales us0 de ofidra,
2n Mm@:lﬁnm phmmmﬂﬁa‘ﬁem yﬁ!jp-a'nm mHJmmﬂﬂE gen=aes oon
Tespecio 3 1asa arecimiento del gasto en 3 subpartida Aquiier oe edificlos, locales y lemenos, &
porcentaje de reajuste anual en predo de alquiler de Inmuebles y & uso ¥ aprovechamiento de
mmmmmmmmmMyummm
marco orientador para gestionar Aquileres de edfigos y

Las preguntas que se plantean a continuacion Benan como objetivo complementar 3 recopilacion
de Infor

rwmmw?mmm por T3or aportaric.

2. jComd e deferming la necesidad de alquilar un inmuebie?

3. ;Que tipo de procedimients uSIzan para Famitar ios Aquileres de INmusbles?

4. ComD 58 estabiecsn |08 cfieos pam delermingr 08 requenmisnos de atuerdo 3 |as
necesidades de la Administracion? ; Se reallzan eshudios previos a 3 confratacion?

5 ;la enfidad cuents con deparamentos de Arquitectra y Salud Ocupadonal, que
verfiquen & cumplimiento de noamatva oka, cada uno en el AMDto de SUS
competendas?

LS [ Mo

6. ;Cuentan o aphcan un Manual o Gula para deteminar o6 requenmientos fiskoos de
mmmmbmmmﬁmﬂ!mm
elaborados por phras Instiuciones del sector piblico Yo privado™
LS [ Mo

7. ;COmo 52 han nagociado I35 Mejoras o caminios &N 108 Inmusebies?

& ;E popieno del bmuedie ha Invertido en  mamenimiento yo remodelagones al
Inmueble (deste la suscripoion gl contrato a la facha)?

LS [ Mo

9. ;Laenfidad ha gasiado rearsos en mamenimienio o remodelaciones al Inmushis (desde
13 suscripcion del contrato 3 a fecha)?

Minis‘;erm; I’I
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Anexo N°3
Cuestionario sobre procedimiento contratacion alquileres (cont.)

10. ;En & contrato de aiquier == estabiece la posiblidad de promoger e plazo del
ATendamianio?

{ sl [ Mo
11. ;Como se ha defnido & aumento anual del aikquiler?

12.&5&Mmmﬂaahlarangﬂaﬂﬂndelaa:nﬂﬂmeapaﬂaﬂademﬂnam
WANaCiones &N & MEado? (aUmento o dsminucion del valor del mz)
[ sl [ JMo

13. ;Han realzado procedimiento de convatacion de aiquier de InMUEbiEs para uso de
ofcinas medante & uso de platafonma SICOP? En caso anmativo, Indicar nimen de
contratacion.

i 3sl L

Y/ /4
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Anexo N°4

Tabla N°2. Listado de p

ial dei bles para uso oficinas

Empresas identificadas por Comprared

N° Nombre proveedor Teléft Correo Electronico
1 Inmobiliaria Mira S.A. (506) 22258602 gerencia@edificiomira.com
(506) 2280-5581
2 Duelas Inmobiliaria S.A. (506) 2213-0526 recepcionparqueempresarial@gmail.com
3 Inmobiliaria Marenalva de Pococi S. A. (506) 8380-1551 xiniaalfaro06@yahoo.es
(506) 8764-7811
o (506)2224-33-33
4 Inmobiliaria Zeta S.A. L sfernandez @grupozeta.net
(506)2234-74-44

5 Grupo Inmobiliaria Génesis S.A.

mfreer@genesis.co.cr

(506) 2231-3002

6 Inmobiliaria Herbaso Del Oeste S.A. (506) 8364-7744 rebazo@racsa.co.cr
(506) 2231-2917

7 Inmobiliaria Onix S.A. 2283-78-03 ofimallcr@yahoo.es

8 Inmobiliaria LAC De Grecia S.A. (506)2458-47-47 dguzman@albosacr.com

9 Inmobiliaria Bertero Inc. S.A. L 2256-30-44 onietom@ticocorner.com

10 Inmobiliaria Ebbalar S. A. 2233-10-66 msanchez@numar.net

" Inmobiliaria Ye U Kapi S.A. L 2286-15-14 sucasa@racsa.co.cr

. . ) (506) 2228-6964

12 Inversiones Inmobiliarias Colinas Dora Das S.A. ana@globalwebpower.com

(506) 8835-6258
e . (506) 2286-1514 sucasa@racsa.co.cr

13 Inmobiliaria Los Cenizaros S.A.
(506) 2777-6147 fgonzalez@sucasa.co.cr

14 |Inmobiliaria Bases Solidas |.B.S. SA. (806)2236-40-85 rbrenesgiro@yahoo.com
(506)2244-29-46

15 INMOBILIARIA FAESA S.A. 25510585 elioestradaf@yahoo.com

16 Inmobiliaria de Hospitalidad San Rafael S. A. 2506-5000 eduardo.guzman@bhotelsal.com

17 Soluciones Inmobiliarias Prama del Este S.A. 2280-1522 info@pramasoluciones.com

18 Inversiones Inmobiliarias R.0. Del Oeste S.A. 2201-5674 rivasodio@gmail.com

19 Inmobiliaria Viki De Quepos Limitada 2777-0259 josamor2@yahoo.es

nfo@isolutionscr.com

23 Inmobiliaria Ruiz Soto Trejos Rst S.A.

20 Inmobiliaria Minas De Esmeralda S.A 2235-7047 / 2240-7215  |josemario@isolutionscr.com
samaria@isolutionscr.com
21 Inversiones Inmobiliarias S.A. 2647-9797 christian.schmidt@farmagro.co.cr
- (506) 2233-8848 - .
22 Inmobiliaria De Cabrera S.A. aguilei18@hotmail.com
(506) 8848-2730
(506) 8820-3057 johan.cordero@rstcr.com
(

506) 8861-7545 luis.ruiz@rster.com

norberto.soto@rstcr.com

rodrigo.rejos@rstcr.com

Terraquea Real State (Carlos Jiménez)

23T N
9222 adgn |carlos @terraquea.com

Asesoras Inmobiliarias (Sonia de Cruz)

In Haus Bienes Raices

7011-9306 / 7012-1284  [soniadecruz@hotmail.com
UL TITOTZITTITT "
samanthacalvo@hotmail.com

24 Fondo De Inversion Inmobiliaria De Renta Y Plusvalia (506) 2207-8800 rbenavides @aldesa.com
(506) 2798-4002
25 Constructora E Inmobiliaria Constinsa S. A. (506) 7019-7820 constinsa2001@gmail.com
(506) 8393-9689
506) 2253-7170
26 RY J Inmobiliaria Roji S.A. 2506; 22836048 riinmobiliaria@ice.co.cr
506)2293-1275
27 Asesoria Inmobiliaria Y Negocios Red Global S. A. (506) red@redalobalcr.com
(506)8846-6061
(506) 2444-3609
28 Inmobiliaria Berliz S.A (506) 2494-9330 inmoberliz@gmail.com
(506) 8383-7583
506) 2551-2570
29 Inmobiliaria Rodeliens Srl ((506))8349 3030 rgdeliens @hotmail.com
30 Compafiia Arrendadora S.A. 2222-6018 xeniaber@gmail.com
(506) 2223-2176 jparquero@acsarh.com
31 Arrendadora Comercial R & H S.A. (506) 2258-2498 |maroor@racsa 0.Cr
(506)8371-2564 mrodriguez@acsarh.com
506) 8862-7556
32 Arrendadora Conpesa S.A ((506))2447 7638 acastro@conpesa.com
(506) 2433-7268 cmeza@apoyototaler.com
33 Compaiifa Arrendadora Apoyo Tofal S. A. (506) 8344-8098 freyes@apoyototalcr.com
(506) 8365-5707
p por Internet
N° Nombre Teléfonos | Correo Electrénico
1 Century 21 2258 5590 / info@century2lenlinea.com
2 Inmobiliaria Centroamericana T TO0OT T T Cic@inmobiliaria.co.cr:
3 ADECORSA Inmobiliaria wq:,:,:; Zl;\;'f:qw info@propiedadesenventayalquiler.com; adecorsa@gmail.com
4 Parkland Consulting Group Croeo 2! 228 "2 T | ventas @parklandcg.com; ymurillo@parklandeg.com
vipR e i
5 Costa 506 Real Estate ;'U '_' J 635 info@costa506realestate.com
6
7
8
9

2091 707
Kobinza Bienes Raices 88573000 kobinza@hotmail.com
10 Lizano Real Estate (Maria Gabriela Lizano Lugo) T /:0:: (:::j To0RT Ww.lizano057 @gmail.com

" Go Real Estate Costa Rica (Roberto Pefia)

2280-7373/8887-1905 [rpena@dqoreal.cr

12 Casas Propiedades y Mas Real Estate (Hazel Mora Duran)

ATUT-3030 T 604U-8Z39 T . .
elkelachmerb@hotmail.com; hmora00@gmail.com;

13 Ticolnvest

9002 7200
83757206 /83758179  |info@ticoinvest.com;

14 ToucanEstate (Juan Carlos Francis)

15 Colliers International

8997-9191 jcfrancis @financier.com
2257-3000 info.cr@colliers.com

16 Casa Viva Costa Rica

4701-1883 / 8362-6368 |casavi\a@li\.e.com

Fuente: Haboracién propia con datos de Comprared y consulta via Internet

Y/ /4

COSTARICA

Péagina 60 de 65

Direccion: Edificio Wimmer, Calle 11, Avenida 10, Distrito Catedral, Barrio La Soledad; 100 metros al este de Acueductos y Alcantarillados, Paseo los Estudiantes San José,
Costa Rica — Tels.: 506) 2256-9669 / 2256-9678 / 2256-9644 — Correo: bienesycontratacion@hacienda.go.cr — Pag. Web www.hacienda.go.cr


http://www.hacienda.go.cr/

Ministeriode
MY s V7 /4
COSTA RICA

BIENES Y CONTRATACION R e L
ADMINISTRATIVA
. . .z .
Solicitud de cotizacion de alquileres
= Fr a2 Solicitud de Cotizacion - Mensaje (HTML) el e -
| ensae - @
@ Ignorar x )y 3 3 ERuReunion (23 Asuntos person... (5 Aljefe 5% [ Regias - P -] Yv a‘&) % Buscar ©
« - M1~ (3 Correo electrani... o Listo - ] OneNote >4 =E [y Relacionadas ~ A
~ Eliminar =~ Responder Responder Reenviar o _ Mover Marcar como Categorizar Seguimiento | Traducir Zoom
& Correa no deseado 5 mss - | G Responderyeli. ' Crear nuevo || T B Acdiones + | ngleido 5 € U ¢ selecdonar -
Eliminar Responder Pasos rapidos 5 Mover Etiquetas Edicion Zoom
© Respondit a este mensaje el 30,06/2017 0346 p.m..
Mensaje enviado con importancia Alta.
De: Maricruz Fonseca Sbaja Enviado el: viernes 30/06/2017 03:46 p.m.

Para:
<< & David Morales Lezcano; | Adriana Mora Calderon
Asunto: Solicitud de Cotizacion

-] Mensaje | [ Solicitud de cotizacion Alquileres xisx (155 KB}

Estmados sefores:

.
e inmuebles que disponga y g i se e ra satisfacer is idad d insti ertura y espacio para la funcién
| proceso de contratacién icha cotzacién y de o cual se estard informands opontunar encurso que se promueva, ko cusl se reaizand
Miees
Haga clic en una foto para ver actualizaciones de redes socialesy mensajes de correo electrénice de esta persona. a2 v
Conéctese a redes sociales para mostrar fotos de perfil y actualizaciones de actividades de sus colegas en Outlook. Haga clic aqui para agregar redes. x
T 1 ol
2

0503 p.m.
18/00/2017

- %@t

Estimados sefiores:

Reciban un cordial saludo.

La presente se remite a su representada, con el fin de solicitar cotizacion de alquiler de bienes inmuebles que disponga y que
se encuentren ubicados en el cantdn central de San José, el cual se requiere para satisfacer la necesidad actual institucional
de cobertura y espacio para la funcion administrativa. Este insumo resulta de suma importancia para la justificacién general de
la decisién inicial del proceso de contratacion del bien que se proponga por su representada en dicha cotizacion y de lo cual
se estara informando oportunamente el concurso que se promueva, lo cual se realizara en estricto apego a la normativa que
rige la materia en Contratacion Administrativa.

Resulta de suma importancia que dicha cotizacion se elabore en estricto apego al formulario denominado “Solicitud de
cotizacién Alquileres formal.xlsx” (que se incluye con este correo), al cual podra adjuntar todos los anexos que considere
pertinentes, a fin de mejorar la eficacia en el proceso posterior, la eficiente administracion de la informacién y la confeccién
del pliego de condiciones. No se omite manifestar que, en caso de enviar varias cotizaciones, se haga uso de un formulario
para cada bien cotizado.

Con vista a lo anterior, se le concede un plazo maximo de 15 dias habiles, a partir de la notificacién de este correo
electronico, para la presentacion de la cotizacién y la documentacion correspondiente, preferiblemente de forma electrénica a
los correos fonsecasm@hacienda.go.cr / moralesld@hacienda.go.cr / moracad@hacienda.go.cr, o alternativamente,
mediante dispositivos electrénicos de almacenamiento enviando a la siguiente direccion: Edificio Wimmer, Calle 11, Avenida
10, Distrito Catedral, Barrio La Soledad; 100 metros al este de Acueductos y Alcantarillados, Paseo los Estudiantes San José,
Costa Rica.

Agradecemos de antemano toda la colaboracion.
Sin otro particular,
Atentamente
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Anexo N°6
Formulario de cotizacion de alquileres
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Anexo N°7
Correo concertacion reunion con Newmark Grubb Central América

HAHd9 06+ +s

Mensaje

Marear como Categorizar Seguimiento | Traducr

RE: Estudio de sobre el costo de una oficina en el GAM - Mensaje (HTML)

)
=]

44 Buscar
(3 Relacionadas -

g seleccionar -

& A

no leido

Etiquetas g Edicién

2om

Zoom

Y/ /4

COSTARICA

|| O |t

Sylgnorar x _")i _}; -_’% {8 reunion (133 Exploracien prec... (3 Aljefe N3 5 Regias -
@ 33 Correo electréni.. o Listo U 3] OneNote
- Eliminar | Responder Responder Reenviar Mover
& Correo no deseado P 2 B mas- | |G Responderyelin ‘¥ Crearnuevo < v [ Accones -
Eliminar Responder Pasos rapidos 5 Mover
De Adiana Mora Calderon
Para: Frank Quiras
c 1 David Morales Lezcano; | Carlos R. Robles; || Maricruz Fonseca Sbaja
Asunto: RE: Estudio de sobre el costo de una aficina en ¢l GAM

Buenas tardes don Frank,

Enviado e

Confirmo reunién para el dia de mafiana a las 2pm, la direccion es: San José, Paseo de los Estudiantes; 100m al este de Acueductos y Alcantarillados ;Edificio Wimmer, esquinero

Saludos,

isterio!

Mi

Adriana Mora Calderén

Departamento de Compras Consolidadas

Direccion de Bienes y Contratacion Administrativa

Teléfono 2539-6220

moracad@hacienda go.cr

De: Frank Quiros [mailto: fquiros@ngcentralamerica.com]
Enviado el: martes, 06 de junio de 2017 10:54 a.m.
Para: Adriana Mora Calderon

CC: David Morales Lezcano; Carlos R. Robles; Maricruz Fonseca Sibaja
Asunto: Re: Estudio de sobre el costo de una oficina en el GAM

] ) i

Haga clic en una foto para ver actualizaciones de redes sociales y mensajes de correo electrénico de esta persona,

Conéctese a redes sociales para mostrar fotos de perfily actualizaciones de actividades de sus colegas en Outlook. Haga clic aqui para agregar redes

martes 06/06/2017 01:11 p.m.

Marcar como Categorizar Seguimiento | Tradudir

RE: Estudio de sobre el costo de una oficina en el GAM - Mensaje (HTML)

4 Buscar
(3 Retacionadas =

2 Ak

[}
=
3 Seleccionar -

Edicién

no leido
Etiquetas 3

Zoom

Zoom

———

Ad9 0 &+ =
Vensaie

atgnorsr x 2 _}g (y Bhreunion 33 Exploracion prec... G Aljefe N3 (& Reglas -

MIv 314 Correo electréni...  Listo @ onenote
Correo no deseado - Eliminar | Responder Responder Resnuiar g = Mover

& B Mss- | (G Responderyeli.. i Crear nuevo S ) e
T Frasmorie Foserae 3 Ve

De: ‘Adriana Mora Calderon

Para: Frank Quiras

e ® David Morales Lezcano; | Carlos R, Robles; |/ Maricruz Fonseca Sibaja

asunto RE: Estudio de sobre el osta de un oficina en el GAM

De: Frank Quiros [mailto: fquiros @ngcentralamerica.com]

Enviado el: martes, 06 de junio de 2017 10:54 a.m.

Para: Adriana Mora Calderon

©C: David Morales Lezeano; Carlos R. Robles; Maricruz Fonseca Sibaja
Asunto: Re: Estudio de sobre el costo de una oficina en el GaM

Buenos dias estimada Adriana_

Enviado el:

martes 06/06/2017 01:11 p.m

v

Lamentablemente ya tenemos reuniones agendadas a esa hora tanto mafiana como el jueves. Pero con gusto podemos llegar a sus oficinas el dia de mafiana a las 2pm para entender un poco el alcance del estudio que necesitan y posteriommente

extenderles un propucsta formal
Solamente necesitamos que nos indiquen la direccién exacta de sus oficinas

Saludos cordiales,

Frank A. Quir6s Marin
Real Estate Consultant / Market Analyst

Newmark Grubb Central America
Santa Ana, City Place Building B

¥ mensaj

Haga clic en una fote para ver de correo el de esta persona,

Conéctese a redes sociales para mostrar fatos de perfily actualizaciones de actividades de sus colegas en Outlook. Haga clic aqui para agregar redes.

Péagina 63 de 65

Direccion: Edificio Wimmer, Calle 11, Avenida 10, Distrito Catedral, Barrio La Soledad; 100 metros al este de Acueductos y Alcantarillados, Paseo los Estudiantes San José,
Costa Rica — Tels.: 506) 2256-9669 / 2256-9678 / 2256-9644 — Correo: bienesycontratacion@hacienda.go.cr — Pag. Web www.hacienda.go.cr


http://www.hacienda.go.cr/

COSTA RICA
" COSTARICA
BIENES Y CONTRATACION A0BIERNG DE LA RERDBLIC

ADMINISTRATIVA

Anexo N°8
Correo concertacion reunion con Colliers International Costa Rica

U e 9| © Reunién Colliers - Min Hacienda - Reunién -

Reunién

x J ? x 15 \ia m (3 Exploracion prec... (g Aljefe g:«:gv:;vv Y a% 2 Buscar ({

(34 Correo electréni.. & Listo 3y Relacionadas ~

Eliminar | Aceptar Provisional Rechazar Proponer una Responder | Calendario N — Marcar como Categorizar Seguimiento  Traducir Zoom
- - nueva hora = - (4 Respondery eli.. " Crear nuevo 7 | [Mlonenate no leido . « g Seleccionar~
Eliminar Responder Calendario Pasos rapidos IFl Mover Etiquetas F} Edicion Zoom
De: Pacheca, Mario <Mario.Pacheco @colliers.com> Enviado: jueves 17/08/2017 04:42 p.m.
Requerido: Fernandez, Randall; | Marin, Karla; | Maricruz Fonseca Sibaja; ) David Morales Lezcane; || Alvarado, Maria Jose
Opcional:
Asunto: Reunion Colliers - Min Hacienda
Ubicacién: ~ Oficina Colliers - Torres del Campo
Cudndo: ur '] de ag o0
lunes, 21 de agosto -
103m =
1100 n Colliers - Min Hacienda o [
Oficina Colliers - Torres del Campo 1
Pacheco, Mario {
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Conéctese a redes sociales para mostrar fotos de perfil y actualizaciones de actividades de sus colegas en Outlook. Haga clic aqui para agregar redes. X
Pacheco, Mario Fernandez, Randall Marin, Karla Maricruz Fonseca Sibaja David Morales Lezcano Alvarado, Maria Jose
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De: Maricruz Fonseca Sibaja Enviado el: lunes 21/08/2017 03:24 p.m.
Para: ® David Morales Lezcano
() Maricruz Fonseca Sibaja
Asunto: Reundn Colliers
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Buenas tardes Don David,

El dia de hoy se llevé a cabo la reunién con la empresa Colliers International, la cual nos brindé informacién para considerar en el estudio de mercado que estamos generando para la

Contraloria General de la Republica en atencién de la solicitud y el informe emitido por ellos.
Adjunto un documento Word donde repaso varios puntos que se conversaron e ideas que se generaron.

Saludos,

Maricruz Fonseca Sibaja

Analista Departamento de Compras Consolidadas
Direccion General de Administracion de Bienes

y Contratacién Administrativa

Tel 2547-4092 |
< w >

Haga clic en una foto para ver actualizaciones de redes sociales y mensajes de correo electrsnico de esta persona. 2 v

Conéctese a redes sociales para mostrar fotos de perfl y actualizaciones de actividades de sus colegas en Outlook. Haga clic aqui para agregar redes. x

Péagina 64 de 65
Direccion: Edificio Wimmer, Calle 11, Avenida 10, Distrito Catedral, Barrio La Soledad; 100 metros al este de Acueductos y Alcantarillados, Paseo los Estudiantes San José,
Costa Rica — Tels.: 506) 2256-9669 / 2256-9678 / 2256-9644 — Correo: bienesycontratacion@hacienda.go.cr — Pag. Web www.hacienda.go.cr


http://www.hacienda.go.cr/

Ministerio de

COSTARICA

BIENES Y CONTRATACION
ADMINISTRATIVA

Anexo N°9
Listado de acrénimos

BPO Business Process Outsourcing (Externalizacion de Procesos de Negocio)
CGR Contraloria General de la Republica
DGABCA Direccién General de Bienes y Contrataciéon Administrativa
DNC Direccion de Normas y Contrataciones
DCC Departamento de Compras Consolidadas
LAUS Ley de Arrendamientos Urbanos y suburbanos (7527)
MEP Ministerio de Educacion Publica
MH Ministerio de Hacienda
MSP Ministerio de Seguridad Publica
PJ Poder Judicial
PIB Producto Interno Bruto
PAO Plan Anual Operativo
POI Planes Operativos Institucionales
STAP Secretaria Técnica de la Autoridad Presupuestaria

SUGEVAL Superintendencia General de Entidades Financieras
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