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IIl. INTRODUCCION

1.1 Consideraciones generales:

En términos sencillos, las telecomunicaciones son un tipo de comunicacion electronica a distancia,
que satisface las necesidades de transmision de informacion que el mundo requiere para la solucién
de sus diversos problemas y la entrega oportuna del conocimiento de la ciencia, educacion y libertad
de expresion.

Las redes inaldmbricas, la telefonia celular y el Internet son en la actualidad la plataforma de
comunicacion de mayor eficacia en el desarrollo del siglo XXI. El sector de
las telecomunicaciones contribuye de manera significativa a impulsar la transformacion digital, mejorar
la productividad y el crecimiento econdmico, son vitales para el progreso de la sociedad costarricense,
razon por la cual el Estado se compromete a facilitar el acceso autorizando el uso del espacio publico
para la ampliacion de las redes de telecomunicaciones a cambio de pago de un canon.

La valoracion para calcular los montos de los canones de los arrendamientos anuales en los postes,
antenas y otras estructuras de telecomunicaciones se fundamenta en normas internacionales de
valoracién y en la Guia de Valoraciones Administrativas de la Direccion General de Tributacion.

Las metodologias propuestas se han complementado con algunos conceptos del método comparativo
y el de los ingresos o renta, contenidos en el documento mencionado. De este ultimo método, se aplico
el principio que el valor del inmueble y la renta, que potencialmente pueden generar, estan
directamente relacionados. Los ingresos que se consideran son los generados por el inmueble de
forma directa, independientemente de los ingresos que se deben a las actividades que en el mismo se
realizan. En cuanto al método comparativo, se implementé el concepto de analogia o comparacion
para definir las tasas anuales de arrendamiento con respecto a las tasas obtenidas de los avallos
previos, correspondientes a los arrendamientos de inmuebles que ha elaborado la Direccion General
de Tributacién (DGT).

La forma de determinacion de los montos de los canones de los arrendamientos anuales de las areas
publicas, bajo la “Administracion Activa”, es de aplicacion facil, precisa y de rapida ejecucién para el
funcionario de las diversas instituciones del Estado. Tiene un caracter masivo, porque esta dirigida a
la determinacidn de una considerable cantidad de arrendamientos de las areas donde se ubican los
postes, antenas y otros dispositivos e infraestructuras pasivas que soportan las telecomunicaciones
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1.2  Objetivos

1.2.1 Objetivo general

Determinar segun la legislatura vigente, la metodologia para la fijacion de diferentes canones de
arrendamiento por la construccion y operacion de redes publicas de telecomunicaciones en bienes de
uso publico municipales, nacionales y bienes inmuebles patrimoniales de titulares publicos, areas
silvestres protegidas y patrimonio natural del Estado.

1.2.2 Objetivos especificos

A. Determinar la metodologia para la fijacion del canon de arrendamiento por la construccion y
operacién de redes publicas de telecomunicaciones en los derechos de via en las rutas
cantonales y nacionales, segun lo establecido en el articulo 79 de la Ley No. 7593 del 9 de
agosto de 1996.

B. Determinar la metodologia para la fijacién del canon de arrendamiento por la construccion y
operacién de redes publicas de telecomunicaciones en bienes patrimoniales de titulares
publicos, segun normativa de la Ley 10216 , incluye arrendadiemto de azoteas.

C. Determinar la metodologia para el calculo de la contraprestacién pecuniaria por el uso de bienes
de dominio publico para la instalacién de la infraestructura de telecomunicaciones en Areas
Silvestres Protegidas o en el Patrimonio Natural del Estado.

D. Fijar la metodologia para el calculo de la contraprestacion pecuniaria, canon que deberan pagar
al MOPT, los operadores y proveedores de servicios de telecomunicaciones, para resarcir los
costos incurridos en el desarrollo de la infraestructura de telecomunicaciones, en los
denominados ductos.

1.3 Glosario de términos

¢ Administracion Activa: Es el sujeto activo del cobro del canon del arrendamiento

o Area Efectiva: Es el area en donde se ubica la infraestructura que esta constituida por el 4rea propia
del permisionario mas el area de traslape, en caso de que exista.

o Areas generales: Se utilizara este término para diferenciar las Areas en Patrimonio Natural del
Estado de las contempladas en el articulo 79 de la Ley N° 7593 de 9 de agosto de 1996. Pueden ser
rutas nacionales, cantonales o patrimonio de titulares publicos.

o Area por Valorar: Es el area en metros cuadrados de la superficie donde se construiran u operaran
redes publicas de telecomunicaciones o instalara infraestructura de telecomunicaciones, indicada en
el plano de disefio aportado por el interesado. El area minima por considerar en caso de postes es
de dos metros cuadrados. Para el caso de azoteas es seis metros cuadrados.
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e Areas de Traslape: Son las areas donde se ubican infraestructuras de telecomunicacion que
pertenecen a diferentes permisionarios o instituciones, definidas en el plano topografico con su
proporcion correspondiente de cada permisionario.

o Arrendamiento Anual para areas generales: Es el monto total anual del canon del arrendamiento
en funcion del valor unitario de la zona homogénea, los metros cuadrados del area donde se ubicara
la infraestructura de telecomunicaciones, la tasa anual de arrendamiento y la aplicacion del factor de
reduccion cuando aplique.

e Arrendamiento Anual para las Areas en Patrimonio Natural del Estado: Es el monto total anual
del canon del arrendamiento en funcion del valor unitario de la zona homogénea, los metros
cuadrados del area donde se ubicara la infraestructura de telecomunicaciones, la tasa anual de
arrendamiento y el 75% del salario base del oficinista 1 del Poder Judicial para determinar el monto
minimo de arrendamiento anual.

e Codigo de Zona Homogénea: El cddigo o registro de identificacién del mapa de valores vigente de
los terrenos, utilizado para identificar las diferentes zonas homegéneas en cada canton, seguin
definido en la Ley N°7509 Impuesto sobre Bienes Inmuebles.

o Factor de Reduccion: Es un factor de reduccién por volumen que se aplica cuando en una misma
zona homogénea se acumulan més de 50 postes o dispositivos de red de telecomunicaciones de un
mismo operador. Se aplica solo en la suma total de las areas en el monto del arrendamiento anual 2,
para ser utilizado en la estimacion del canon del arrendamiento anual para las areas de administracion
general y se abrevia FR (Factor de reduccion). Se obtiene de la operacion 1-PR .

e Monto Anual de Arrendamiento: Es el monto para el calculo a pagar por concepto del canon del
arrendamiento , por el solicitante en las areas del Sistema Nacional de Areas de Coservacion (SINAC)
y de patrimonio natural del Estado y se abrevia como MAA.

e Monto del Arrendamiento Anual 1: Es el monto del canon del arrendamiento anual de todas las
areas de postes de las ZH, cuyo valor del lote tipo se ajusta, en los casos en que su valor original sea
inferior o igual al 25% del salario base de un oficinista 1 del Poder Judicial y se abrevia como MAA1.

e Monto del Arrendamiento Anual 2: Es el monto del canon del arrendamiento anual de todas las
areas de postes de las ZH, cuyos valores de lote tipo son mayores al 25% del salario de un oficinista
1 del Poder Judicial, por lo que no lleva un ajuste al valor del lote tipo, y se abrevia como MAA2. En
estas zonas cuando la sumatoria de todas las areas de las ZH sea mayor a 50 metros cuadrados, se
aplicara el FR.

 Monto del Arrendamiento Anual Total en las Areas generales: Es el monto por concepto del canon
de arrendamiento, que se obtiene de la suma de MAA1 y MAA2, y se abrevia MAAT.

o Monto Minimo de Arrendamiento Anual en Areas de Patrimonio Natural del Estado: Es el valor
del canon del arrendamiento por el uso de bienes de dominio publico bajo la administracion del SINAC
dentro de las areas silvestres protegidas y en terrenos de patrimonio natural del Estado, que consiste
en un ajuste para pago minimo aplicado al arrendamiento anual cuando este sea menor al obtenido
con la metodologia segun se indica en este informe.
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o Porcentaje de Reduccion: Es el porcentaje de reduccion cuyo minimo es 20% en la estimacion del
canon del arrendamiento anual para las areas de administracion general y se abrevia PR.

o Salario Base de un Oficinista 1: Es el salario pagado a un oficinista 1 del Poder Judicial, establecido
en el articulo N° 2 de la Ley N°7337 la cual crea el concepto de Salario Base para Delitos Especiales
del Cddigo Penal del 5 de mayo de 1993. El monto correspondiente al salario de Oficinista 1, (que en
el Poder Judicial fue reasignado a "Auxiliar Administrativo 1") a partir del 1° de enero de 2022. Este
monto se debe de acutualizar anualmente.

o Sumatoria de Areas de Postes: Es la sumatoria de las 4reas de los postes en una sola zona
homogénea y se abrevia como SAP.

o Tasa Anual de Arrendamiento: Es la tasa anual definida en las resoluciones publicadas por la
Direccién General de Tributacién, con base en el articulo 57 del Codigo de Normas y Procedimientos
Tributarios, se toma la vigente al 1 de enero de cada afio y se abrevia como TAA.

o Valor unitario del lote tipo: Es el valor por metro cuadrado de terrenoque se le asigna a la ZH
correspondiente y que esté vigente en el canton.

e Zona Homogénea: Zona Homegénea se define como un conjunto de bienes inmuebles en una misma
zona de desarrollo (urbana o rual), que tiene un mismo uso especifico (comercio, residencial,
industrial, agricola, pecuario o forestal) con una clasificacion de tipo de uso y valores similares, con
extremos de valor definidos y que es suficiente de delimitar en un mapa y de facil apreciacion. Definida
en la Ley de Impuesto sobre Bienes Inmuebles N°7509 y sus reformas.

e Manual de Valores Base Unitarios por Tipologia Constructiva (MVBUTC): Es parte del Modelo
de Valoracion de Bienes Inmuebles establecido por el Organo de Normalizacién Técnica (ONT) y
disefiado para que las municipalidades establezcan el valor de estos, para efectos de lo dispuesto en
la Ley N°7509 y sus reformas, Ley de Impuesto sobre Bienes Inmuebles. Este manual se actualiza
periddicamente.

e Cadigo alfanumérico del MVBUTC: Cada tipologia tiene asociado un cédigo alfanumérico, en
donde, las letras representan, en la medida de lo posible, la edificacion de la que se trata, asi por
ejemplo el cadigo EO, se asigna a edificios de oficinas.

e Canon del arrendamiento anual por uso de azoteas en inmuebles de titulares publicos AAA:
Es monto que se obtiene del calculo de la rentabilidad proporcional del inmueble de titulares publicos
valorado con la metodologia propuesta, se calcula de forma anual.

e Canon para Ductos-MOPT: Arrendamiento por kildémetro que los operadores deben de cancelar al
MOPT para resarcir los costos de disefio, planificacion, construccion y mantenimiento de ductos y el
uso de las areas publicas generales.

14  Fundamento Legal

Con la entrada de vigencia de la Ley N° 10216 el 04 de junio del 2022, LEY PARA INCENTIVAR'Y
PROMOVER LA CONSTRUCCION DE INFRAESTRUCTURA DE TELECOMUNICACIONES EN
COSTA RICA, se indica en su articulo 1 que la aplicacién de esta ley es para todas las instituciones
que conforman el sector, tanto de la Administracién Publica central como descentralizada, ademas de
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todas las instituciones publicas, autbnomas, semiautonomas y a todas las municipalidades del territorio
nacional.

Segun el articulo 5, se autoriza a las instituciones autdnomas, universidades estatales, las
municipalidades y los entes publicos no estatales, titulares del dominio publico a permitir en sus bienes
de uso publico y patrimoniales e inmuebles, entre los que se incluyen los edificios, para la instalacion
de los dispositivos que permitan ampliar la cobertura de telecomunicaciones en todo el territorio
nacional. Siempre que las condiciones técnicas y estructurales del bien lo permitan. Quienes utilicen
los bienes de uso publico, patrimoniales e inmuebles para la instalacién y despliegue de infraestructura
para soporte de redes de telecomunicaciones, en la forma definida en esta ley, deberén cancelar un
canon cuyo valor sera fijado por la Direccién General de Tributacion del Ministerio de Hacienda.

En el articulo 6 se le asignan responsabilidades al Ministerio de Obras Publicas y Transportes (MOPT)
para el disefio, construccion y mantenimiento de infraestructura pasiva de soporte para el desarrollo
de redes de telecomunicaciones. EI MOPT debe de asumir los costos y sera resarcido mediante el
cobro de un canon. A su vez, segun lo establecido en el articulo 79 de la Ley No. 7593 del 9 de agosto
de 1996 y sus reformas “Ley de la Autoridad Reguladora de los Servicios Publicos (ARESEP)”, se
requiere contar con la fijacién del canon del arrendamiento por el uso del bien de dominio publico, que
en el caso del MOPT es por el uso del derecho de via de la red vial nacional y a las municipalidades
en la red cantonal. Canon segun lo estipulado en la norma, debe ser fijado por la DGT.

La implementacion de la Ley 10216 y la constante evolucion de nuevas tecnologias de
telecomunicaciones, requiere una actualizaciéon de las resoluciones que regulaban puntualmente el
uso de espacio publico municipales, extendiéndolo a rutas nacionales, bienes patrimoniales de
titulares publicos, en zonas protegidas del Patrimonio Natural del Estado y demanda disefiar una
metodologia de aplicacién general para todas las instituciones del Estado.

lll. METODOLOGIA PARA ESTIMAR CANON DE ARRENDAMIENTO.

3.1 Aspectos Generales

3.1.1 Procedimiento del calculo del monto del canon del arrendamiento a pagar por el
solicitante en las areas generales no contempladas en el Patrimonio Natural del
Estado segun el articulo 79 de la Ley N° 7593 de 9 de agosto de 1996.
La funcién aritmética para el calculo del valor relacionado con el canon del arrendamiento anual de las
areas en las que se ubican los postes, antenas y sus accesorios, para su funcionalidad de
telecomunicaciones estara constituida por las siguientes variables:
e Valor del lote tipo de las zonas homogéneas.
e Latasaanual de arrendamiento.

e Lacantidad y el area de los postes y sus accesorios en cada zona homogénea.
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e Un factor de ajuste al valor por metro cuadrado del lote tipo de cada zona homogénea.
e Un factor de reducciéon (FR) del monto anual de arrendamiento.

3.1.2  Valor unitario del lote tipo de las zonas homogéneas.

El valor del lote tipo, es el valor por metro cuadrado de terreno vigente en el canton, segun la zona
homogénea seleccionada.

3.1.3 Determinacion de la tasa anual de arrendamiento.

Para este caso se emplea el promedio simple de las tasas activas de los bancos estales, siempre y
cuando no sea mayor a la tasa basica pasiva a seis meses calculada por el Banco Central de Costa
Rica (TBP) mas diez puntos, que es la misma que se define en articulo 57 del CNPT como una tasa
de referencia, con la ventaja que se actualiza periédicamente mediante una resolucion que marca su
vigencia y se publica en La Gaceta y en la pagina web del Ministerio de Hacienda. Esta tasa se utiliza
de forma anéloga después de analizar la rentabilidad de inmuebles con base estudios previos de la
Direccién de Valoraciones Administrativas y Tributarias de la DGT.

Analizando avaluos realizados a inmuebles de terrenos con construcciones de areas diversas, pero
muy superiores a las que se van a utilizar en el arrendamiento de las areas publicas para postes y
otras estructuras de telecomunicaciones. En la siguiente tabla se presenta un resumen de los rangos
de las tasas anuales de los arrendamientos utilizados en esos avallos para los inmuebles valorados.

TERRENOS CONSTRUCCIONES
Limites de los Limites de los valores Limites de los valores Limites de los valores
valores para las para las areas de para las tasas en para las areas de
tasas en terrenos terrenos (m?) construccion (%) construccion (m2)
(%)
7a14 81 a 8845 7a15 51 a 860

Fuente: DVAT-SVA-023-2020 DEL 23-10-2020 VERSION 3. Anexo a la DGT-R-45-2020 del 21-12-2020, publicada en el Alcance N° 309 a
La Gaceta N° 300 del 24 de diciembre de 2020

Se puede observar que los rangos van de 7% a 15% para inmuebles muy superiores a los de este estudio
de infraestructura de telecomunicaciones. Para efectos del calculo de la tasa anual de arrendamiento, la
misma debe estar contenida en el rango del 7% al 15%, asi las cosas se tiene que en el caso de la tasa
que se aplica para los adeudos tributarios para el afio 2022, segun el articulo 57 del Cédigo de Normas
y Procedimientos Tributarios es de 9.35% (vigente desde 01/01/2022 al 30/06/2022), la cual se observa
que esta contenida en el rango mencionado, por lo cual se justifica que este porcentaje sea la tasa anual
de arrendamiento de referencia para el calculo a realizar; esta variable posee la ventaja que por
disposicidn normativa es actualizada cada seis meses, por lo cual para este modelo propuesto de
valoracién, se actualizaria automaticamente al 1 de enero de cada afio, quedando por tanto establecida
como la tasa de aplicacion para un periodo anual, que va del 1 de enero al 31 de diciembre. Con lo cual,
se estaria cumpliendo con el principio de economia procesal, al permitir a la Direccion General ahorrar
recursos y esfuerzos tanto para las Administraciones Activas como para los peticionarios, generando
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certeza y seguridad juridica para cada una de las partes involucradas en el proceso de la determinacion
del monto del canon del arrendamiento en estudio.

3.1.4 Uso del salario base de un oficinista 1 del Poder Judicial como dato de referencia
para determinar el monto del canon del arrendamiento minimo.

El salario base establecido en el articulo 2° de la ley N° 7337 de 5 de mayo de 1993 se utiliza como uno
de los parametros de actualizacion automatica de la metodologia para la determinacion de los canones
de los arrendamientos a que se refiere este informe.

Se utilizara el 25% de ese salario base para determinar un valor minimo del metro cuadrado del lote tipo
en cada zona homogénea; segun se describe en el apartado 3.4 de este informe.

En el caso del uso de bienes de dominio publico bajo la administracion del SINAC dentro de las areas
silvestres protegidas, Patrimonio Natural del Estado, se utilizara el 75% de ese salario base como monto
minimo del canon del arrendamiento anual. El procedimiento para la determinacion de dicha proporcion
se describe en el apartado 3.4.1y 3.4.2 de este informe.

El citado articulo 2° de la Ley N° 7337 fue modificdo de manera tal, que el monto correspondiente al
salario de Oficinista 1, (que en el Poder Judicial fue reasignado a "Auxiliar Administrativo 1"), a partir del
1° de enero de 2022, corresponde a la suma de ¢462.200,00 (cuatrocientos sesenta y dos mil doscientos
colones exactos), segun Circular numero 263-2021 publicada en el Boletin Judicial N°® 244 del 20 de
diciembre de 2021.

3.2 Estimacion de Areas Publicas Generales

3.21 Cantidad y area de los postes y accesorios de telecomunicaciones de cada zona
homogénea.

El total de los postes y sus accesorios de telecomunicaciones que sean solicitados para el pago del
monto del canon del arrendamiento anual, se distribuyen por zonas homogéneas (ZH). El area minima
de cada poste o sus accesorios es de 2 metros cuadrados.

Estos postes se ubican en diferentes ZH porque cada una tiene su propio valor unitario del lote tipo. Se
debe calcular para cada una de ellas, la sumatoria de las areas que corresponden a la cantidad de postes
y sus accesorios mediante la siguiente formula:

n
SAP; = Z Area para cada Poste;
J

En donde:

SAP;: Es la sumatoria de las éreas de los postes en la zona homogénea i.
i: Es el numero de la zona homogénea.

j: Es la variable relativa del conjunto de los postes.

n: Es el total de los postes.

Se hace necesario sumar estas areas para poder aplicar las formulas de célculo del canon del
arrendamiento anual, las cuales se detallan en los siguientes apartados:
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3.2.2 Férmulas para el calculo del monto total del canon del arrendamiento anual de los
postes y sus accesorios en una zona homogénea.

En el procedimiento para el calculo del monto del canon del arrendamiento anual cuando el valor unitario
del lote tipo por metro cuadrado es menor o igual al 25% del salario base de un oficinista 1 del Poder
Judicial establecido anualmente conforme a las normas de la Ley 7337 . Se utilizara la formula MAA1
(Monto del Arrendamiento Anual 1). Para el caso en que el valor unitario es superior al parametro
mencionado, se utilizara la formula MAA2 (Monto del Arrendamiento Anual 2). Cuando la sumatoria de
las areas, en la aplicacion de la segunda formula MAA2 es superior a 50 metros cuadrados, se le aplicara
un factor de reduccion que consiste en resolver la operacion aritmética 1-PR, siendo el PR el porcentaje
de reduccion, el cual se establece en un minimo del 20%.

3.2.3 Aplicacion de la formula MAA1.

La formula MAAA1 es la siguiente:
m

MAA1 =TAA X Z[V,- X SAP;]
i=1
Donde:
e TAA: Es la tasa anual de arrendamiento.

e Vi: Es el valor unitario ajustado del lote tipo de la zona homogénea i, igual al 25% del salario
base de un oficinista 1 del Poder Judicial cuando el valor unitario de lote tipo de la zona
homogénea i correspondiente es menor o igual al 25% de ese salario base.

e i: Es la variable relativa del conjunto de zonas homogéneas con un valor del lote tipo menor o
igual al 25% del salario base de un oficinista 1 del Poder Judicial.

e SAP;: Es la sumatoria de las areas de los postes en la zona homogénea i.

e m: Es el total de zonas homogéneas.

Ejemplo con valores unitarios de zonas homogéneas menores o iguales al 25% del salario base:

ZH R25 u22

Variable relativa 1 2
Valor del lote tipo €8 000 €15 000
Vi= 25% Salario base 2(462.200 x 0,25 @115 550 ¢115 550

SAP;=Areas de los postes en la zona homogénea i en metros 9 3

cuadrados
TAA 9,35% 9,35%
V; X SAP; €231 100 346 650
7_1[Vix SAP] @577 750
2
MAA1 =TAA x Y[V; X SAP;] €54 019,60
i=1
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3.24 Aplicacion de la formula MAA2.

La formula MAA2 es la siguiente:

m
MAA2 = (1 — PR) x TAA X Z[Vi X SAP;]

i=1
Donde:

PR: Es el porcentaje de reduccion.

(1-PR): Es el factor de reduccion.

TAA: Es la tasa anual de arrendamiento.

i: Es la variable relativa del conjunto de zonas homogéneas con un valor del lote tipo mayor al
25% del salario base de un oficinista 1 del Poder Judicial.

Vi: Es el valor unitario del lote tipo de la zona homogénea i.

e SAP;: Es la sumatoria de las areas de los postes en la zona homogénea i.

m: Es el total de zonas homogéneas.

En estas zonas, cuando la sumatoria de todas las areas de los postes de todas las ZH con un valor del lote tipo
mayor al 25% del salario base de un oficinista 1 del Poder Judicial sea mayor a 50 metros cuadrados, se aplicara
el FR.

Ejemplo de un caso en el que la sumatoria de todas las areas de todas las ZH sea mayor a 50 metros cuadrados,
con valores unitarios de zonas homogéneas mayores al 25% del salario base:

ZH U25 u10 U11
Variable relativa 1 2 3
Valor del lote tipo @120 000 @150 000 @200 000
25 % del Salario base @115550 | @115550  (@115550
SAP=Areas de los postes en la zona homogénea i 10 10 10
en metros cuadrados
V; X SAP; @3 000 000 €4 500 000 @6 000 000
23 Yix SAP}] @13 500 000
TAA 9,35%
3
TAA x 5[V x SAP|] @1 262 250
i=1
1-PR, 0,80
3
MAA2 =(1—-PR) XTAA X Z[V,- X SAPl-] ©1,009,800
i=1

Ejemplo de un caso en el que la sumatoria de todas las areas de todas las ZH sea menor o igual a
50 metros cuadrados, con valores unitarios de zonas homogéneas mayores al 25% del salario base:
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i=1

ZH u25 ul1o0 Ull
Variable relativa 1 2 3
Valor del lote tipo €120 000 €150 000 €200 000
SAP.=Areas de los postes en la zona 10 10 10
homogénea i en metros cuadrados
V;x SAP; ¢1 200 €1 500 000 €2 000 000
000
>3 [V;x SAP;] @4 700 000
i=1
TAA 9,35%
3
TAA x 3[V; x SAP;] ©439 450
i=1
1-PR, con PR=0 1-0=1
3
MAA2 = (1 - PR) xTAA x 5[V; x SAP|] @439 450

3.2.5 Monto del canon del arrendamiento anual total.

Una vez que se obtienen MAA1 y MAA2, se suman estos datos parciales para obtener el monto del
canon del arrendamiento anual total MAAT.

MAAT = MAA1 + MAA2

3.3 Elementos necesarios para la determinacion del calculo del monto anual del canon del
arrendamiento a pagar por el solicitante o peticionario.

Vi.

Caodigo de la zona homogénea vigente.

Valores vigentes del lote tipo de cada zona homogénea.

Salario base de un oficinista 1 del Poder Judicial.

La suma de todas las areas los postes y sus accesorios de telecomunicaciones en

cada zona homogénea.

Tasa anual de arrendamiento vigente en el periodo segun lo establece la resolucién

vigente.

Factor de reduccidn para los casos en que proceda (cuando el valor unitario del lote tipo
de cada zona homogénea sea mayor del 25% del salario base de un oficinista 1 del Poder
Judicial y la suma de todas las areas en conjunto supere los 50 metros cuadrados)
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3.4 Procedimiento del calculo del monto anual del canon del arrendamiento a pagar por el
solicitante o peticionario en las areas SINAC de patrimonio natural del Estado.

Para cada infraestructura se calcula el monto anual del canon del arrendamiento con la siguiente
formula:

MAA=TAAxVixArea efectiva de la infraestructura
Donde:

e MAA: Es el monto anual del canon del arrendamiento.
e TAA: Es la tasa anual de arrendamiento.
e Vi: Es el valor unitario de lote tipo de la zona homogénea correspondiente.

e Areaefectiva: Es el area de la infraestructura constituida por el area propia del
permisionario mas el area de traslape, en caso de que exista.

3.41 Metodologia del calculo del monto minimo a cancelar del canon del arrendamiento
anual en bienes de dominio publico bajo la administracion del SINAC dentro de las
areas silvestres protegidas, terrenos del Patrimonio Natural del Estado.

Se establece un monto minimo del canon del arrendamiento anual para la contraprestacion pecuniaria
por el uso de bienes de dominio publico bajo la administracion del SINAC dentro de las areas silvestres
protegidas, terrenos del Patrimonio Natural del Estado, cuando el monto anual del canon del
arrendamiento MAA sea menor al monto minimo. El modo para obtener el monto minimo, que
corresponde al 75% del salario del oficinista 1 del Poder Judicial se muestra a continuacion:

I Al valor original de ¢100.000,00 establecido en el afio 1997 por el Decreto Ejecutivo 26187,
y que mediante los transitorios Il y IV del Decreto Ejecutivo N° 41129-MINAE del 21 de
febrero de 2018, se mantuvo en el mismo monto, se le calculd su valor actual (traido del
pasado al futuro, es decir del afio 1997 al 2020) utilizando la férmula financiera del valor
futuro, utilizando 23 periodos (desde marzo de 1997 hasta marzo de 2020) con vencimientos
al final y utilizando una tasa de interés determinada por un indice de tasa estimada con el
promedio simple de las tasas basicas pasivas del BCCR desde el 1 de enero hasta el 11 de
marzo de 2020, cuyo resultado fue igual a 5,44%, seglin se muestra a continuacion:

BANCO CENTRAL DE COSTA RICA
Tasa Bésica Pasiva (TBP)
Diaria

En porcentajes

DIA 2020
1Ene 5,75
2 Ene 5,75
3 Ene 5,75
4 Ene 575
5 Ene 575
6 Ene 575
7 Ene 575
8 Ene 575

9 Ene 5,70
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BANCO CENTRAL DE COSTA RICA

Tasa Bésica Pasiva (TBP)

Diaria
En porcentajes
DIA 2020

14 Ene 570
15 Ene 570
16 Ene 5,75
17 Ene 575
18 Ene 575
19 Ene 5,75
20 Ene 5,75
21 Ene 575
22 Ene 5,75
23 Ene 575
24 Ene 5,75
25 Ene 5,75
26 Ene 575
27 Ene 5,75
28 Ene 575
29 Ene 5,75
30 Ene 575
31 Ene 575

1 Feb 5,75

2 Feb 575

3 Feb 5,75

4 Feb 5,75

5 Feb 575

6 Feb 5,75

7 Feb 575

8 Feb 575

9 Feb 5,75
10 Feb 575
11 Feb 5,75
12 Feb 5,75
13 Feb 5,65
14 Feb 5,65
15 Feb 5,65

16 Feb 5,65
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BANCO CENTRAL DE COSTA RICA
Tasa Basica Pasiva (TBP)
Diaria

En porcentajes

DIA 2020
17 Feb 5,65
18 Feb 5,65
19 Feb 5,65
20 Feb 4,95
21 Feb 4,95
22 Feb 4,95
23 Feb 4,95
24 Feb 4,95
25 Feb 4,95
26 Feb 4,95
27 Feb 4,80
28 Feb 4,80
29 Feb 4,80
1 Mar 4,80
2 Mar 4,80
3 Mar 4,80
4 Mar 4,80
5 Mar 4,50
6 Mar 4,50
7 Mar 4,50
8 Mar 4,50
9 Mar 4,50
10 Mar 4,50
11 Mar 4,50

PROMEDIO SIMPLE 5,44

FUENTE:https://gee.bccr fi.cr/indicadoreseconomicos/cu
adros/frmvercatcuadro.aspx?idioma=1&codcuadro=%20
17
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i Se procedio a calcular el modelo de estimacion del valor futuro de esos €100.000,00 de
1997 al afo 2020 (desde la fecha en que se establecié en el primer decreto), de la
siguiente forma:

Periodos (n) en afos 23

Tasa basica pasiva del BCCR (i) 5,44% Promedio del 01-01-2020 al 11-03-2020
Capital C (Va) €100.000,00

Valor Futuro (Vf) 338.161,48 Vf=(1+) 2x C

ii. Se procedié a determinar la proporcion correspondiente al salario base de un oficinista 1
del Poder Judicial, con el proposito de relacionar el calculdé del monto del canon del
arrendamiento anual minimo de una forma automatica, tomando como base el afio 2020
base de modelo de estimacion, de la siguiente manera como se muestra en la tabla que
se presenta a continuacion:

VALOR PROPORCION
FUTURO DEL VALOR
SALARIO
N DETERMINADO : ANUAL EN EL
BAggZ?NO EN EL PASO FORMULA A APLICAR SALARIO
ANTERIOR (Vf) BASE
VIGENTE
¢ 450.200 ¢ 338.161,48 4 75,11%
' ’ Salario base de un oficinista 1 del PJ A
iv. La proporcion obtenida se redonde a la unidad, o sea a 75%

3.4.2 Férmula para el calculo del monto minimo a cancelar del canon del arrendamiento
anual en bienes de dominio publico bajo la administracion del SINAC dentro de las
areas silvestres protegidas, terrenos del Patrimonio Natural del Estado.

MAAminimo = 75% X Salario base del of icinista 1 del Poder Judicial

3.5 Metodologia para el calculo del canon anual para uso de azoteas de inmuebles de los
propietarios registrales titulares publicos.

Una vez que el Ministerio de Ciencia Innovacién Tecnologia y Telecomunicaciones (MICITT) como rector de las
telecomunicaciones y los operadores determinen que las condiciones técnicas y estructurales del inmueble
permiten la colocacion, instalacion y despliegue de infraestructura para soporte de redes de
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telecomunicaciones, se debe de calcular el area de la azotea a emplear, estimar areas al interior de los edificios
a emplear de forma complementaria y una proyeccion proporcional de la huella en el terreno donde se ubica el
inmueble.

3.5.1 Tasa de referencia

Para estimar el cobro por arrendamiento se emplea el método de renta, estimando un rendimiento del valor del
inmueble proporcional y se le aplica una tasa de interés-de mercado. Para este caso se emplea el promedio
simple de las tasas activas de los bancos estales, siempre y cuando no sea mayor a la tasa bésica pasiva a
seis meses calculada por el Banco Central de Costa Rica (TBP) mas diez puntos, que es la misma que se
define en articulo 57 del CNPT como una tasa de referencia, con la ventaja que se actualiza periédicamente
mediante una resolucion que marca su vigencia y se publica en La Gaceta y en la pagina web de MH.

Para efectos de calcular el canon se le asigna al terreno una tasa de rentabilidad dos puntos porcentuales
menor a la tasa que se aplica a las construcciones que es la definida en el articulo 57 citado, esto en razon que
en general el terreno se considera una inversion de menor riesgo que las construcciones.

3.5.2 Valor construcciones

Para estimar el valor de las construcciones del inmueble, se calcula el valor de las construcciones utilizando
como referencia la version vigente a la fecha del Manual de Valores Base Unitarios por Tipologia Constructiva
(MVBUTC) que es parte del Modelo de Valoracién de Bienes Inmuebles establecido por el Organo de
Normalizacién Técnica (ONT) y disefiado para que las municipalidades establezcan el valor de los mismos,
para efectos de lo dispuesto en la Ley N°7509 y sus reformas, Ley de Impuesto sobre Bienes Inmuebles. Este
manual se actualiza periédicamente.

Ademas, este instrumento es un parametro de valor para efectos de las valoraciones realizadas por la Direccion
General de Tributacion, en la aplicacién de otras leyes. El Manual de Valores Base Unitarios por Tipologia
Constructiva contiene una descripcidon detallada de cada tipo de construccion, instalaciéon y obra
complementaria con respecto a sus componentes, vidas Utiles y valores. Cada tipologia tiene asociado un
codigo alfanumérico, en donde, las letras representan, en la medida de lo posible, la edificacién de la que se
trata, asi por ejemplo el cédigo EO, se asigna a edificios de oficinas.

Para facilitar la tipificacion para efectos del calculo del canon de arrendamiento de azoteas se empleara para
todos los inmuebles el cddigo de EO04 de forma genérica, considerando que su descripcion se adapta a la
mayoria de los inmuebles propiedad de entes publicos y que el monto de canon no deberia tener relacion con
la edad, estado de conservacion, los acabados y/o disefios del inmueble en el que se ubiquen los dispositivos
de telecomunicaciones.

El MVBUTC vigente se public en el Alcance No. 213 a la Gaceta No. 202 de fecha 20 de octubre de 2021.
Para el cédigo de edificio de oficinas EO04 se le asigné un valor de 615.000,00 colones por metro cuadrado,
mismo que se utilizara como referencia sin realizar factores de ajuste adicionales como vida Util remanente,
estado de conservacion o depreciacion.
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3.5.3 Determinacion de valor de terreno basado en el valor unitario del lote tipo de las
zonas homogéneas.

El Mapa de Valores de Terrenos por Zonas Homogéneas, conlleva el concepto de Zona Homogénea
que ha sido definida como: "un conjunto de bienes inmuebles en una misma zona de desarrollo (urbana
o rural), que tiene un mismo uso especifico (comercio, residencial, industrial, agricola, pecuario,
forestal), con una clasificacion de tipo de uso y valores similares, con extremos de valor definidos y
que es susceptible de delimitar en un mapa y de facil apreciacion." El valor del lote tipo, es el valor por
metro cuadrado de terreno vigente en el cantdn, segun la zona homogénea seleccionada.

Para los casos en que el valor unitario de la zona homogénea sea inferior al 25% al salario de oficinista
1 del Poder Judicial se descarta el valor de la zona homogénea y se empleara para efectos de calculo
de canon la referencia del salario base.

3.5.4 Formulas para el calculo del monto total del canon del arrendamiento anual por
uso de azoteas en inmuebles de titulares publicos.
AAA = AAC + AAT
Donde
AAA: Es Anualidad de Arrendamiento Azoteas
AAC: Es Anualidad de Arrendamiento de Construcciones

AAT: Es Anualidad de Arrendamiento de terreno

Para calcular AAC se debe aplicar la férmula:

AAC = ((mZA +m?(C) 5004) «TASA/100
Donde:

m?A: Es igual a la cantidad de metros cuadrados de azotea necesarios para colocar dispositivos de
red de telecomunicaciones, considerando el area efectiva.

m?C: Es igual a la estimacion de metros cuadrados complementarios en otros pisos del edificio
necesarios para la instalacion de dispositivos de red de telecomunicaciones.

EO04: Es igual a el valor asignado por MVBUTC del metro cuadrado al edificio de oficinas 04
(¢615.000,00 por metro cuadrado valor vigente)

Tasa: Es igual a la tasa de capitalizacién de referencia
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Para calcular AAT se debe de aplicar la formula:
(VZH ~m?H) « TASA — 2/100

Donde:

VZH: Es igual al valor de la zona homogénea (aplica valor minimo equivalente al 25% salario base
oficinista 1 Poder Judicial)

m?H: Es igual a la cantidad de metros cuadrados proporcionales para la huella de terreno
TASA-2: Es igual a la tasa de capitalizacion de referencia menos 2 puntos porcentuales en el caso
del terreno.

A manera de ejemplo se ilustra la aplicacion de la férmula para la instalacién de una antena en la
azotea del edificio del Ministerio de Agricultura y Ganaderia en Sabana Sur, estimando que se
requieren 8 metros cuadrados de azotea, mas 2 metros cuadrados complementarios para cableado y
canalizacion. Lo que implica una estimacion de huella en el terreno de 10 metros cuadrados.

CODIGO DE ZONA HOMOGENEA Ejemplo ZH 101 08 01 Edificio del MAG Sabana Sur
SALARIO DE OFICINISTA 1 DEL PODER JUDICIAL: ¢ 462 200,00
25% DEL SALARIO DE OFICINISTA 1 DEL PODER JUDICIAL: ¢ 115 550,00
TASA ANUAL DE REFERENCIA PARA ARRENDAMIENTO: 9,35%
CANTIDAD DE M2 NECESARIOS PARA INSTALACION 8,00
CANTIDAD DE M2 NECESARIOS PARA ACCESORIOS 2,00
CANTIDAD TOTAL M2 A ARRENDAR 10,00
VALOR DE M2 DE CONSTRUCCION SEGUN MVBUTC TIPO EO04: ¢ 615 000,00
> - -
VALQR DE M2 AZOTEA DE CONSTRUCCION SEGUN MVBUTC TIPO ¢ 6 150 000,00
EO04:
CANTIDAD DE M2 HUELLA DE TERRENO 10,00
VALOR DE M2 LOTE TIPO ZONA HOMOGENEA ¢ 845 000,00
VALOR MINIMO DEL LOTE TIPO AJUSTADO: ¢ 845 000,00
VALOR M? DE TERRENO A ARERENDAR 8 450 000,00
TASA CAPITALIZACION CONSTRUCIONES 9,35%
TASA CAPITALIZACION TERRENO 7,35%
CANON ARRENDAMIENTO ANUAL CONSTRUCIONES (AAC) @ 575 025,00
CANON ARRENDAMIENTO ANUAL TERRENO (AAT) @ 621 075,00

‘TOTAL DE CANON ARRENDAMIENTO ANUAL A CANCELAR (AAA) ¢ 1196 100,00 |
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El area minima por considerar para el calculo del canon de arrendamiento de azoteas es de 6
metros cuadrados tanto para el area de azotea, como para la proyeccion de la huella del terreno.

3.6 Estimacion de calculo de canon para el caso de ductos asignados por el articulo 6 de
la Ley N°10216 al MOPT.

La Ley N°10216 le asigna al MOPT, la responsabilidad de disefio y construccién de las obras civiles
necesarias para la operacion de redes de telecomunicaciones, los costos derivados de la gestion,
planificacion, programacion, disefio, conservacion, mejoramiento, rehabilitacion, construccién y
mantenimiento de canalizaciones para redes de telecomunicaciones, asi como de otros elementos de
soporte de redes de telecomunicaciones superficiales o aéreos, seran asumidos por el MOPT, segun
el mecanismo juridico de construccién y gestion de la obra, y/o por las entidades del sector de
Transporte e Infraestructura, y/o las adjudicatarias y concesionarias de contratos de concesion de
obras publicas, obras publicas con servicios publicos y optimizacion de activos de infraestructura,
segun corresponda, siendo resarcidos a través de canon que pagaran los operadores y proveedores
de servicios de telecomunicaciones, segun la metodologia del célculo realizado por la DGT.

3.6.1 Para el calculo del canon el MOPTdebera tener a disposicion la informacion de los
diferentes tipos de costos que asumira para la construccion de infraestructura
que, de soporte pasivo a las redes de telecomunicaciones, entre estos se detalla.

1. Costo estimado por kilémetro para la gestion, planificacién, programacion y disefio
de la infraestructura de telecomunicaciones, con detalle de tuberias y ductos para
la instalaciones subterraneas o aéreas.

2. Costo estimado por kildémetro para construccion de nueva infraestructura a
desarrollarse en los préximos 5 afios. (detalle canalizaciones tuberias y ductos para
la instalaciones subterraneas o aéreas)

3. Costo financiero por kilometro para el desarrollo de nueva infraestructura de
telecomunicaciones.

4. Costo estimado por kilémetro para el mantenimiento de nueva infraestructura de
telecomunicaciones. (detalle canalizaciones, tuberias y ductos para la instalaciones
subterraneas o aéreas).

5. Cantidad de afios de vida util estimada para la infraestructura a desarrollar.

Con la informacién previa, se propone utilizar dos componentes para la metodologia de célculo del
canon: una parte para resarcir los costos incurridos por el MOPT de manera que se calcule la inversion
total que se debe de realizar para construir y dar mantenimiento a la obra publica y otra que considere
el arriendo o pago por la utilizacidn del terreno publico, utilizando la metodologia descrita previamente
para uso de espacio publico que se basa en los mapas de zonas homogéneas del trayecto por donde
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se construye el ducto, el salario base del oficinista 1 del Poder Judicial ( catalogadas por areas
generales normadas segun articulo 79 de la Ley 7593).

Se debe de estimar el costo total de inversion por kildmetro con todos los diferentes costos
contemplados por el MOPT, por aparte estimar el costo de mantenimiento por kildmetro que se
cobraran de forma adicional.

Costo total de la infraestructura = Costo Disefio + Costo Construccion + ... + ... + Costos
Financieros.

Para la infraestructura:

Para el primer componente se debe de estimar la sumatoria de todos los costos contemplados por el
MOPT vy aplicarle una anualidad, utilizando como tasa de descuento de referencia, la tasa que se
indica en el Articulo 57 del CNPT. Dado que estas infraestructuras por lo general se disefian para una
vida util larga (superan los 25 - 30 afios) y que bajo tales plazos el comportamiento de las anualidades
es para efectos practicos el mismo que una anualidad (canon) a perpetuidad, se utilizara este ultimo
concepto de perpetuidad para la estimacién del canon, dada su facilidad de célculo. Para cada uno
de los componentes, la formula sera la siguiente:

Anualidad por infraestructura = (Costo total de la infraestructura * tasa/100) + costos de

mantenimiento

Tasa = segun articulo 57 del CPNT indicada.

Para el terreno:

Adicionalmente se debe de incorporar el componente de cancelacion por uso de espacio publico de
los derechos de via en las rutas nacionales establecido en el articulo 79 de la Ley No. 7593 del 9 de
agosto de 1996 y sus reformas “Ley de la Autoridad Reguladora de los Servicios Publicos (ARESEP)”,
para lo que se debe de utilizar la metodologia descrita en el punto 3.2 de este informe técnico.

Una vez estimado el valor del terreno que soporta la infraestructura de todo el trayecto del ducto,
utilizando la metodologia de areas generales se aplicara también una estimacién bajo el criterio de
perpetuidad, de modo que la formula sera la siguiente:

Anualidad por terreno = valor del terreno * (Tasa-2%) /100
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Procediendo a sumar las dos anualidades a perpetuidad para calcular el total del canon por el uso
del ducto.

Fecha del informe: 3 de noviembre de 2022.

Elaborado por: Ramodn Alberto Castro Gonzalez
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