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MANUAL DE PROCEDIMIENTOS PARA ELABORAR ESTUDIOS
DE RELACION TIERRA/FAMILIA

CAPITULO I
DISPOSICIONES GENERALES

Con fundamento en la Ley No. 2825 de Tierras y Colonizacion, del 14 de octubre de
1961, en el capitulo 1V, articulo 54 ¥/y el Reglamento Auténomo para la Adquisicion
de Tierras, se dicta el presente Manual que regulara los procedimientos para la
elaboracién de Estudios de Relacion Tierra/Familia.

ARTICULO 1

Se denomina Estudio de Relacion Tierra/Familia (en adelante el Estudio) al analisis
economico financiero que realiza el Instituto con el fin de determinar el tamafio de la
unidad de produccion o parcela que requiere una familia para cubrir sus necesidades
béasicas, cumplir con el pago de su respectiva propiedad y propiciar su independencia
econdmica. Esta informacion es indispensable para estimar la cabida de familias de
una finca objeto de adjudicacion.

ARTICULO 2
Para efectos del presente Manual se entendera por:

a. El Instituto: El Instituto de Desarrollo Agrario, creado por Ley N°6735 del 29 de
marzo de 1982.

b. Area de Estudios Agroeconomicos: Area perteneciente al Departamento
Formacion de Asentamientos, encargada del control y fiscalizacion de los Estudios de
Relacion Tierra/Familia, realizados en las oficinas regionales.

c. Asentamiento Campesino: Unidad predial delineada en el espacio, en
consideracién al nimero de familias que pueda comprender y las caracteristicas del
lugar y del uso de los recursos naturales.

! Adquirido u n terreno por el Instituto, se procedera al estudio de sus condiciones y a su mesura para dividirlo en
parcelas de areas aconsejables, segun la calidad de la tierra y la clase de explotacion para que sea apta, a fin de que la
capacidad productiva de la parcela sea suficiente para procurar la emancipacion econémica del agricultor y para
contribuir eficazmente al incremento de la produccion nacional.



d. Finca: Es la porcion de terreno inscrita como unidad juridica en el Registro
Publico e individualizada mediante un nimero registral 2.

e. Predio: Es la porcidén formada por una o varias fincas contigua, interdependientes
entre si y que ubicado en una misma provincia, pertenece a la propiedad de una o
varias personas poseedoras 2.

f. Parcela: Es la unidad catastral representada por una porcion de terreno que
constituye una completa unidad fisica, y que se encuentra delimitada por una linea
que, sin interrupcion, regresa a su punto de origen 2.

g. Meta de Ingreso: Corresponde a la suma de ingresos que facultan el pago de
vivienda, seguro social, mano de obra familiar y deuda por tierra, por medio del cual
se estima un nivel de ingreso minimo que un beneficiario debe obtener para alcanzar
un nivel de vida digno y solventar las necesidades de desarrollo socioeconémico.

h. Unidad de Produccidon: Propiedad o Parcela que se va a entregar al beneficiario,
en propiedad y permite al grupo familiar prosperar basado en su racional
aprovechamiento.

I. Modelo de Produccion: Propuesta de actividades productivas, solas o
combinadas que se pueden desarrollar en la unidad de produccion, atendiendo a las
caracteristicas agroecologicas de ésta y cuya explotacion, utilizando técnicas
apropiadas, puede garantizar la sostenibilidad del grupo familiar.

k. Area aprovechable o parcelable: Es la diferencia que resulta al restarle al area
total de la finca todas aquellas areas afectadas por la legislacion vigente (areas
protectoras, areas con bosques o suelos de actitud forestales y otras) y las areas
ocupadas por rios, caminos, instalaciones y otros.

ARTICULO 3

La determinacion de los modelos de produccién, del tamafio de parcela y la cabida
familiar se hara mediante un documento técnico debidamente sustentado denominado
Estudio Relacion Tierra/Familia, realizado en la region por un (a) profesional en el
area de las Ciencias Agronomicas, preferentemente con especialidad en Economia
Agricola y tramitado al Departamento de Formacion de Asentamientos, para la
verificacion de que el mismo cumpla con los requisitos de la normativa vigente. De
no cumplir dicha condicion, el Estudio serad devuelto a la regidn que corresponda para
su correccion.

2 ey No 6545 del Catastro Nacional y su Reglamento, Ministerio de Justicia 1982.



Si el Estudio es procedente, se archivara copia del mismo en el expediente de la finca
adquirida y el original se traslada a la Direccion de Formacion y Desarrollo de
Asentamientos, para que sea presentado a la Junta Directiva, a través de la Gerencia
del Instituto.

ARTICULO 4

El Instituto en sus Direcciones Regionales, a través del o la profesional encargada
elaborara alternativas de Modelos de Produccion, que mediante la combinacion de
cultivos, actividades pecuarias, agroecoldgicas o agrosilvopastoriles, en la parcela y
en el asentamiento, posean una rentabilidad de acuerdo a la zona y demuestren que el
0 los tamaros de parcelas cubran las necesidades de ingreso del futuro beneficiario,
asegurando el sentido de pertenencia y su sostenibilidad a través del tiempo, en el
asentamiento.

ARTICULO5

Las Direcciones Regionales apoyaran a las familias adjudicatarias en el asentamiento,
para implementar el o los modelos de produccion propuestos; en estricta coordinacion
con las entidades publicas y privadas presentes en la zona.

ARTICULO 6

La Direccion Regional, tiene un maximo de siete semanas, a partir de que el Instituto
realice la escritura de traspaso de la finca de parte del vendedor, segun el
procedimiento vigente para tal efecto, para presentar el Estudio de Relacion
Tierra/Familia.

La ejecucion del Estudio por las Oficinas regionales, serd ordenado por Acuerdo de
Junta Directiva y el mismo se realizard simultaneamente, en forma independiente, de
los estudios socioeconomicos de seleccion de familias y del levantamiento
topogréafico de la finca adquirida.

ARTICULO 7

El estudio de Relacion Tierra/Familia debera considerar todos los aspectos del
entorno que afectan directamente la formacion del asentamiento, relativos al:
ambiente natural, cadena productiva, politicas agropecuarias y estrategias regionales,
expresados en la legislacion vigente y directrices gubernamentales.



ARTICULO 8

En la elaboracion del Estudio se debe tener en perspectiva todas las areas que
componen el asentamiento, es decir, el area parcelable o aprovechable para cada clase
de tierras, los caminos, area comunal, de reserva, protectora, centro poblado,
instalaciones y otros. En los asentamientos campesinos que se conformen deben estar
contemplados el establecimiento de parcelas, granjas o lotes; por lo que conviene
identificar el lugar idoneo para la ubicacion de las mismas.

CAPITULO 11
DEL PROCEDIMIENTO PARA LA DETERMINACION
DE LA RELACION TIERRA-FAMILIA

ARTICULO 9

En la realizacion del Estudio para definir la Relacion Tierra/Familia se seguird un
procedimiento que determina la cabida familiar, el tamafio de la parcela y las
actividades asociativas, el cual se ha estructurado en las siguientes fases:
determinacion de la meta de ingreso familiar, disefio de los modelos de produccion y
analisis economico financiero.

ARTICULO 10

La primera fase para la elaboracion del Estudio serd la determinacion de la Meta de
ingreso familiar. Para este efecto, se tomara en cuenta la definicion establecida en el
inciso h) del articulo 2 y se aplicard al procedimiento que se describe en los
siguientes articulos.

ARTICULO 11

Estimacion del pago por vivienda: El monto de la solucion de vivienda esta
determinado por lo dispuesto en la Ley No. 7052 que constituye el Banco Hipotecario
de la Vivienda. Su financiamiento se realiza a traves del Sistema Bancario Nacional,
Mutuales y Cooperativas.



En resumen, el valor de la vivienda esta conformado por:

e Bono gratuito de la vivienda: Es un monto de dinero no reembolsable.

e Préstamo de vivienda: Es la diferencia entre el monto de la solucién de vivienda y
el bono gratuito. Este rubro incluye los gastos de formalizacion que son conformados
por los gastos legales y de supervision generados por el uso del crédito.

Para los efectos del Estudio, se consideraran las caracteristicas de la vivienda de
interés social vigente, segun lo establecido por los entes competentes del Sector
Vivienda. Los costos por metro cuadrado de construccion para cada region, deberan
mantenerse actualizados por el Area de Infraestructura Rural y Planificacion Fisica
del Instituto y suministrados trimestralmente a las sedes regionales.

El monto e interés del Bono de la Vivienda que se utilizara, serd el vigente al
trimestre de elaboracion del Estudio. Las condiciones del financiamiento seran las
actuales en la zona, segun lo establezcan los entes competentes en la materia.

ARTICULO 12

Estimacién del pago por concepto del Seguro Social: Para los fines de este
Estudio, se considera que el agricultor estara asegurado por “cuenta propia” a la Caja
Costarricense de Seguro Social, con base a lo establecido en el Reglamento de
Extension de los Seguros Sociales a los Trabajadores Independientes. Esto es, por ser
un productor independiente no asalariado, cuyos requisitos de mano de obra los
obtiene dentro de su propio ndcleo familiar.

Sin embargo podran utilizarse seguros colectivos o contribuciones parciales
voluntarias, en aquellos casos de manifiesta anuencia por parte del beneficiario o en
situaciones particulares, para lo cual se debe hacer las observaciones respectivas en el
documento que se prepare.

ARTICULO 13

Célculo del pago del Trabajo Familiar: Se estima que el nucleo familiar tendra
un ingreso minimo de 312 jornales al afio, 0 sea 6 dias semanales durante 52 semanas
al afio. El valor de estos jornales se calculara con base en el decreto de la fijacion de
salario minimos vigente al momento del estudio.



ARTICULO 14

Estimacion del Pago por la Tierra: Es el célculo estimado de la anualidad que el
beneficiario podria pagar por su parcela. Se estima con base en el precio promedio
que el Instituto ha pagado por hectarea probable de asignar y los correspondientes
costos de topografia.

El monto de la anualidad estimada a pagar seria conforme a la Ley de Tierras y
Colonizacion N° 2825 y el Acuerdo N° 27 de la Sesién de Junta Directiva N° 45-93,
celebrada el 21 de junio de 1993 o sus reformas donde se establecen plazos diferentes
para el pago de la tierra.

El calculo de la anualidad total de la parcela corresponde a la expresion:

A=PP * i (1+1) "/ (1+i) " - 1, no obstante que es un dato concreto y provisional
mientras se determina la Relacion Tierra/Familia. El interés utilizado durante los
primeros cinco afos es del 8% de interés simple, los restantes veinte afios es al 8%
anual capitalizable, donde las variables anotadas significan:

A:  Anualidad

PP: Es el precio de la parcela (area total por el precio por hectarea)
i Tasa de interés por periodo

n:  Numero de afios

ARTICULO 15

La segunda etapa consiste en el disefio de los modelos de produccién que seran la
base para los analisis financieros. Con este fin se seguira el procedimiento que se
describe en los siguientes articulos.

ARTICULO 16

El o la profesional encargada del Estudio debera examinar los estudios técnicos
pertinentes y disponibles de la finca, (agrolégico, avaltos, otros). La direccion
regional debe proveer a dicho (a) profesional, de las herramientas de comprobacion
de éareas, suelos y pendientes del caso. Esta visita de campo se hara, de ser posible,
acompanado (a) de un (a) representante del grupo de solicitantes. La finalidad del
reconocimiento es verificar las condiciones del inmueble, el potencial agropecuario y
ambiental, expuesto en el estudio de suelos o agrologico que se hiciera previo a la
compra de la finca, asi como la infraestructura existente y la disponibilidad de &rea
aprovechable (explotable por cada clase de suelos).



ARTICULO 17

El o la funcionario (a) encargado (a) del Estudio debera efectuar reuniones con los(as)
posibles adjudicatarios(as) o representantes de éstos(as) a efecto de explicarles el
procedimiento que se utiliza para la determinacion de la cabida familiar y el tamafio
de la unidad de produccién, asi como para conocer la experiencia agropecuaria de
los(as) mismos(as) y las expectativas que tienen sobre el desarrollo de la finca.

ARTICULO 18

El o la profesional realizara una recopilacion de informacion técnica y econémica,
sobre las actividades productivas identificadas que presentan potencial de
desarrollo,de acuerdo a las caracteristicas de la finca. Esa informacion debe
complementarse con consultas a agricultores lideres en la zona, profesionales en
agronomia y afines de los sectores agropecuario, ambiente y energia, principalmente.

ARTICULO 19

En la seleccion de las actividades productivas, se deben considerar los siguientes
aspectos:

e Adaptabilidad a las caracteristicas agroecologicas de la finca.

e Costos y rendimientos de produccion por hectarea/afio de la region,
utilizando como referencia los rendimientos reportados por la Comision
Interbancaria de Avios, entre otras fuentes.

e Necesidades de mano de obra a traves de todo el proceso productivo,
procurando una utilizacién plena y efectiva de la misma.

e Conocimiento de las técnicas béasicas de produccion o accesibilidad a la
asistencia técnica apropiada.

e Precios de venta del producto (unidad - kilo, otros), puesto en finca y puesto
en el mercado local, usando estadisticas de variacion estacional de precios
nacionales.

e Accesibilidad a canales y alternativas de comercializacion para los
productos, sean empresas publicas, empresas privadas, intermediarios o
mercado (mayoreo-municipales, otros)



e Disponibilidad y condiciones de financiamiento como: lineas de crédito,
monto de préstamo por ha./afio, periodo de pago, periodo de gracia, tasa de
interés, cuota anual por pagar y otros.

ARTICULO 20

Una vez seleccionadas las actividades productivas con potencial de desarrollo, el o la
profesional encargado (a) del Estudio deberd disefiar diferentes modelos que
combinen dos 0 mas actividades productivas con areas de explotacion variables y
someterlas a un analisis economico-financiero para identificar el o los modelos que
generan un ingreso familiar total (ingreso neto + jornales ganados), igual o mayor que
la meta de ingreso familiar establecida, mediante el procedimiento descrito en los
articulos del 11 al 15 de este Manual.

ARTICULO 21

Para la tercera fase o etapa relativa al analisis economico-financiero se tomaran en
cuenta los siguientes criterios técnicos:

A. Costos y Precios Constantes

El analisis economico considera los costos y precios constantes “Ceterus Paribus”,
con respecto al primer afio de cosecha, durante diez afios. Dada la inflacion o
devaluacion anual de la moneda que ocasiona cambios relativos en los bienes, se
mantiene la proporcionalidad inicial. Asi, ante la dificultad de pronosticar los costos
totales e ingresos futuros de los productos, se toma como supuesto que un cambio de
precio en los insumos sera compensado con un cambio proporcional en el precio de
los productos.

B. Costos de Produccion

Los costos de produccion que se deberan usar son los elaborados en el ambito
regional con refrendo de la direccion regional o los proporcionados por el Sistema
Bancario Nacional.

Los costos de produccion constan de lo siguiente:

Labores: Es la mano de obra, medidos en horas/hombre u horas/maquina
que se invierten en la instalacion, mantenimiento o cosecha de un cultivo.

Para estimar el valor del trabajo se utiliza la tabla de salarios minimos vigente
del Ministerio de Trabajo y Seguridad Social.



Materiales: Son los insumos necesarios para obtener la produccion deseada,
incluyen: semilla, abonos, insecticidas, fungicidas y otros.

Otros: Son aquellos servicios que no estan considerados en los conceptos
anteriores, e incluyen por ejemplo: transporte de insumos, de cosecha y costo
de la inversion en equipo agricola o infraestructura fisica. Solamente se
consideraran imprevistos en cultivos de largo plazo.

C. Flujo de Caja

El flujo de Caja se utiliza como herramienta financiera para confrontar los ingresos y
egresos anuales, durante diez afios, indicando la posicion de liquidez. Para la
confeccidn del flujo de caja se utilizara los precios promedios de los productos en un
periodo de al menos un afio. Dentro de los ingresos del flujo de caja se debe
considerar los ingresos provenientes de crédito.

D. Crédito Agricola

Se parte del supuesto que el financiamiento de las actividades productivas sera
suministrado por el Area de Crédito Rural del Instituto, o bien el Sistema Bancario
Nacional, mediante carteras de credito especificas para el pequefio productor.

El interés que se utilizara es el que aplica el Area de Crédito Rural en sus operaciones
normales, a saber:

Crédito a corto plazo: Para cultivos de hasta 15 meses, devenga un 18% de
interés.

Crédito a mediano plazo: Para cultivos de 16 a 36 meses, devengan un
19% de interés.

Credito a largo plazo: Para cultivos de 37 de 60 meses, devengan un 20% de
interés.

La amortizacion del crédito se realiza con anualidades constantes, del principal y los
intereses y se expresa matematicamente mediante la siguiente ecuacion:

AC= cxi (1+i)"/(1+)" -1 donde:
AC= Cuota de pago
c= Capital

i= Interés
n=  Periodo de afios
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E. Valor Actual Netoy Tasa Interna de Retorno:

El Valor Actual Neto (VAN), es una medida actualizada del valor monetario del
Proyecto, que es obtenida por la sustraccién entre el valor actual de los beneficios y el
valor actual de los costos. Un VAN mayor que cero posibilita la aceptacion, en caso
contrario un VAN menor que cero, no permite la aprobacién del Proyecto.

El Valor Actual Neto se expresa mediante la siguiente férmula:
*
. /(A
VAN =% (+1)
= Cn <N
(1+1)

La Tasa Interna de Retorno (TIR) es el rendimiento de la inversion expresada en
términos porcentuales, con el fin de compararla con la tasa de interés o el costo de
oportunidad del capital imperante para inversiones alternativas. En el entendido de
que el Instituto requiere asegurar el retorno de su inversion por la tierra, el plan de
produccion debe generar ingresos netos suficientes para cubrirla.

La tasa interna de retorno se expresa mediante la siguiente formula:

. Bnh—Cn
z —

@)

0

B n= Beneficios de cada afio

C = Costos de cada afo

i= Tasa de interés de actualizacion (descuento)
r= Tasa Interna de Retorno

Para calcular el VAN como la TIR, se debera utilizar al menos la tasa real de interés

en el procedimiento de actualizacion, suministrada por el Banco Central de Costa
Rica.
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ARTICULO 22

Cuando la finca objeto de estudio presente un potencial de desarrollo de interés
regional e institucional, se procedera conforme a lo establecido en el Reglamento
Auténomo para la Adquisicion de Tierras, en lo referente a la elaboracion de un perfil
de proyecto para el desarrollo de las actividades productivas en la finca.

En razon de que la realizacion de dicho perfil presupone la elaboracion del modelo
productivo de la finca y el analisis economico financiero, en esos casos debera
procederse conforme lo establecido en dicho perfil para efectos de estimar la cabida
familiar, en sustitucion de las fases segunda y tercera descritas en este capitulo.

ARTICULO 23

Se considerard una area para autoconsumo, la que se agregara al modelo de
produccion para definir el tamafio de parcela. El area de autoconsumo puede variar
considerando la region y la capacidad de uso de los suelos. Las parcelas y granjas son
utilizadas como areas productivas y los lotes para residencia familiar.

El &rea que se asigne debe contemplarse en la meta de ingreso, pero no podra estar
comprendida en el flujo de caja del modelo de produccion. Dentro del area de
autoconsumo puede quedar incluido el lote para la vivienda familiar.

ARTICULO 24
Las parcelas y las granjas deberan cumplir con los siguientes requisitos:

Parcela: En este caso la relacion frente fondo es de 1 a 10 metros, para parcelas
mayores de 2 has. y de 1 a 7 metros para parcelas menores a 2 has. Lo anterior es
valido siempre y cuando las limitaciones y condiciones topogréaficas lo permitan.

Granja Familiar: El rango del tamafio oscila entre 1.000 y 5.000 metros cuadrados
de acuerdo a la region y localidad de la misma.

Lote: El frente minimo serd de 6 metros. El area minima total estara entre los 250 a
999 metros cuadrados. La relacion frente/fondo debe ser de 1 a 7 metros.
Otros requisitos a considerar son:

- La Ley Forestal No. 7575, donde se contempla una franja protectora en los
margenes de los rios, de acuerdo a la pendiente de los suelos.
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- La Ley de Planificacion Urbana y las normas de la Resolucion No. 1-84 del Catastro
Nacional sobre lotificaciones y parcelaciones, donde se establece que los mismos
deben tener acceso a caminos, asi como el ancho de los caminos internos debe oscilar
entre 9-11 vy los de acceso entre 11 y 14 metros.

- La ley No 6545 del Catastro Nacional y su reglamento, Ministerio de Justicia, 1982.

CAPITULO IlI
DEL INFORME TECNICO

ARTICULO 25

Los resultados maés significativos que se deriven del Estudio deben estar contenidos
en un informe légico y razonado, correspondiendo a la solicitud hecha con antelacién
por la Junta Directiva, al tiempo que contener informacion relevante para decidir la
constitucion de un asentamiento campesino. Dicho informe tendra la siguiente
estructura:

Antecedentes del estudio: Acuerdo de Junta Directiva

Antecedentes de la finca: Resultados del estudio de suelos

Las areas de asentamiento segln capacidad de uso

Las areas de proteccion, reserva y uso comunal

La Meta de Ingreso estimada

El o los modelos de produccién recomendados o el disefio de
produccion establecido en el perfil del proyecto cuando proceda
Analisis econémico y financiero del modelo o el analisis econémico
financiero establecido en el perfil del proyecto cuando proceda

El tamafio de las parcelas

La cabida familiar en la finca

Resumen del Estudio

Firma correspondiente del técnico(a)

ARTICULO 26

El o la funcionaria que elabore el Estudio, debe firmarlo haciendo constar que los
datos e informacion utilizada reflejan la realidad de campo, a la vez que se siguio el
procedimiento establecido en este Manual. Asimismo el director regional darad su
refrendo haciéndolo constar en el Estudio que se tramita.
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ARTICULO 27

En los casos de fincas con posesion precaria, adquiridas por el Instituto o donadas al
mismo por otras entidades o personas, no se procedera a la preparacién del Estudio,
con excepcion de aquellos casos donde la donacion se encuentre sin ocupantes, haya
una distribucién no acorde con las politicas y procedimientos institucionales, o que
los ocupantes acepten una redistribucion de las tierras como parte del arreglo para la
solucion del conflicto.

ARTICULO 28

Este Manual rige a partir de su aprobacion por la Junta Directiva y deroga el Manual
Técnico para la Elaboracion de Estudios Relacion Tierra/Hombre, publicado en la
Gaceta del 10 de febrero de 1994 y cualquier otra disposicion de igual 0 menor rango
que se le oponga.

Aprobado por la Junta Directiva en el Articulo ,Sesion N° de fecha
del 2000 y publicado en la Gaceta N° de 2000.

C:\Carlos 2000\Manual Relacién Tierra Familia.doc,

14



