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INTRODUCCION

Los programas gubernamentales disefiados para beneficiar al publico en
general suelen traer como consecuencia la adquisicion de propiedad
privada y, algunas veces, el desplazamiento de las personas de sus
residencias, empresas o granjas. La adquisicidén de este tipo ha sido
reconocida durante largo tiempo como un derecho del gobierno y se
conoce como el poder de dominio eminente. La Quinta Enmienda de la
Constitucion expresa que la propiedad privada no se tomara para uso
publico sin una compensacion justa.

Para brindar un trato uniforme y equitativo a las personas cuya propiedad
se adquiera para uso publico, el Congreso aprobé la Ley de Politica
Uniforme de Asistencia para la Reubicacién y Adquisicion de Bienes
Raices) de 1970 y la modificé en 1987. Esta ley, denominada Ley
Uniforme, es la base para la informacién analizada en este folleto.

Las normas revisadas de la Ley Uniforme fueron publicadas en el Registro
Federal el 4 de junio de 2005. Las normas se reimprimen todos los afnos
en el Cdédigo de Reglamentaciones Federales (CFR, por sus siglas en
inglés), Titulo 49, Seccidn 24. Todas las agencias gubernamentales
federales, estatales y locales, asi como otras que reciben asistencia
financiera federal para los programas y proyectos publicos que requieran la
adquisicion de bienes raices, deben cumplir con las politicas y
disposiciones establecidas en la Ley Uniforme y la reglamentacion.
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Fuente de fotos: USDOT

La adquisicion en si misma no necesita tener fondos federales para que se
apliquen las normas. Si se utilizan fondos federales en cualquier fase del
programa o proyecto, se aplican las normas de la Ley Uniforme. Las
normas impulsan a las agencias adquirientes a negociar con los duefos de
propiedades de una manera rapida y amigable a fin de evitar todo litigio.

Este folleto explica sus derechos como propietario de un inmueble que se
adquirird para un programa o proyecto financiado por el gobierno federal.
Los requisitos de la asistencia para la reubicacion se explican en un folleto
titulado "Reubicacién, Sus Derechos y Beneficios como Persona
Desplazada" en virtud del Programa Federal de Asistencia para la
Reubicacién. Puede encontrar informacion sobre adquisicion y reubicacion
en el sitio web de la Oficina de Servicios de Bienes Raices de la
Administracion Federal de Carreteras: www.fhwa.dot.gov/real_estate.

La agencia responsable del programa o proyecto financiado por el
gobierno federal tendra informacién especifica sobre su adquisicion.
Pongase en contacto con la agencia patrocinadora para recibir respuestas
a sus preguntas especificas.
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TERMINOS IMPORTANTES QUE SE UTILIZAN EN ESTE
FOLLETO

Adquisicion
La adquisicion es el proceso de adquirir inmuebles (bienes raices) o algun
derecho real sobre los mismos.

Agencia

Una agencia puede ser una organizacion gubernamental (federal, estatal o
local), una organizacion no gubernamental (como una compairiia de
servicios publicos) o una persona privada que utilice asistencia financiera
federal para un programa o proyecto que adquiera inmuebles o desplace a
una persona.

Tasacion

Una tasacion es una declaracion escrita preparada en forma independiente
e imparcial por un tasador calificado que formula una opinion de valor
definido de una propiedad correctamente descrita a una fecha especifica,
respaldada por la presentacion y el analisis de informacion relevante de
mercado.

Expropiacién

La expropiacion es el proceso legal de adquirir una propiedad privada para
un fin o propédsito publico a través del poder de dominio eminente de la
agencia. La expropiacion no se utiliza habitualmente hasta tanto no hayan
fallado todos los intentos de llegar a un acuerdo satisfactorio mutuo a
través de negociaciones. Una agencia acude luego a un tribunal para
adquirir la propiedad que necesita.

Servidumbre

En general, una servidumbre es el derecho de una persona de usar todo o
parte de la propiedad de otra persona para un fin especifico. Las
servidumbres pueden ser permanentes o temporeras (es decir, limitadas a
un periodo de tiempo declarado). El término se puede utilizar para describir
el derecho en si mismo o el documento que confiere el derecho. Ejemplos
de ellos son: servidumbre permanente para servicios publicos,
servidumbre permanente para mantenimiento perpetuo de estructuras de
drenaje y servidumbre temporera para permitir la reconstruccion de un
camino de acceso durante la construccion.
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Dominio Eminente

El dominio eminente es el derecho del gobierno a tomar propiedad privada
para uso publico. En los Estados Unidos, se debe pagar una
compensacion justa en el caso de una propiedad privada adquirida para
programas o proyectos financiados por el gobierno federal.

Valor Justo de Mercado

El valor justo de mercado es el valor de mercado que ha sido ajustado
para reflejar requisitos constitucionales y otros requisitos legales para
adquisicion publica.

Derecho Real

Un derecho real es un derecho, titulo o participacion legal en algo. Las
personas que participan en la titularidad de un inmueble tienen un derecho
real sobre la propiedad.

Compensacion Justa

La compensacion justa es el precio que una agencia debe pagar para
adquirir un inmueble. Una agencia oficial debe hacer la estimacion de la
compensacion justa que se le ofrecera a usted por la propiedad que se
necesita. El monto no puede ser inferior al monto establecido en el informe
de tasacion aprobado como el valor justo de mercado para su propiedad.
Si usted y la agencia no pueden llegar a un acuerdo sobre el monto de la
compensacion justa a pagarse por la propiedad que se necesita y resulta
necesario que la agencia haga uso del procedimiento de expropiacion, el
monto determinado por el tribunal sera la compensacion justa por su
propiedad.
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Gravamen

Un gravamen es un cargo contra una propiedad en el que la propiedad es
la garantia por el pago de una deuda. Una hipoteca es un gravamen.
También lo son los impuestos. Habitualmente, los gravamenes se deben
pagar en su totalidad cuando se vende la propiedad.

Valor de Mercado
El valor de mercado es el precio de venta que un vendedor dispuesto e
informado acepta para una propiedad particular.

Negociacion

La negociacion es el proceso utilizado por una agencia para alcanzar un
acuerdo amigable con el duefio de una propiedad para la adquisicion de la
propiedad que se necesita. Una oferta por la compra de una propiedad se
hace en forma personal o por correo y se discute con el propietario.

Persona
Una persona es una persona fisica, una sociedad, una empresa o una
asociacion.

Bien Mueble

En general, un bien mueble es un bien que se puede mover. No esta
permanentemente adherido al bien inmueble ni es parte de él. Un bien
mueble no se incluye ni se valla en la tasacion del bien inmueble.
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Programa o Proyecto

Un programa o proyecto es cualquier actividad o serie de actividades
asumidas por una agencia donde se utilice asistencia financiera federal en
cualquier fase de la actividad.

Valuacion de Excepcion

El término valuacion de excepcion significa el proceso administrativo para
estimar el valor justo de mercado para adquisiciones no complejas de valor
relativamente bajo. Se prepara una valuacion de excepcidén en reemplazo
de una tasacion.

TASACION DE PROPIEDADES

Una agencia determina qué propiedad
especifica es necesario adquirir para
un programa o proyecto publico
después de que se haya planificado el
proyecto y se hayan cumplido los
requisitos gubernamentales.

Si es necesario adquirir su propiedad, o
parte de la misma, usted, el propietario,
sera notificado tan pronto como sea
posible de (1) el interés de la agencia en adquirir su propiedad, (2) la
obligacion de la agencia de garantizar cualquier tasacion necesaria y (3)
cualquier otra informacién util.

Cuando una agencia comienza el proceso de adquisicion, el primer
contacto personal con usted, el propietario, debe ser a mas tardar durante
la tasacion de la propiedad.
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Fuente: USDOT Un tasador se pondra en contacto con
usted para acordar una cita para
inspeccionar su propiedad. El tasador es
responsable de determinar el valor justo de
mercado inicial de la propiedad. La agencia
recibird un estudio del tasador de revision y
recomendara la aprobacion del informe de
tasacion utilizado para establecer la

: T : compensacion justa que se le ofrecera a
usted por Ia propiedad que se necesita.

Usted, 0 un representante que usted designe, sera invitado a acompafar al
tasador cuando éste inspeccione su propiedad. Usted podra sefalar
caracteristicas inusuales u ocultas de la propiedad que el tasador podria
pasar por alto. En este momento, usted debe informar al tasador si existe
alguna de estas condiciones:

e Existen otras personas que tienen la titularidad o un derecho real
sobre la propiedad.

e Existen arrendatarios en la propiedad.

e En la propiedad hay bienes muebles o inmuebles que pertenecen a
otra persona.

e La presencia de material peligroso, almacenamiento subterraneo o
servicios publicos.
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Esta es su oportunidad de contar
al tasador sobre cualquier cosa \\
relevante para su propiedad,
incluyendo otras propiedades en
su area que se hayan vendido
recientemente.

Fuente: USDOT

El tasador inspeccionara su
propiedad y tomara nota de sus
caracteristicas fisicas. Revisara
ventas de propiedades similares
a la suya para comparar la
informacion de esas ventas con la informacién sobre su propiedad. El
tasador analizara todos los elementos que afecten el valor.

El tasador debera considerar la depreciaciéon y el deterioro fisico normal
gue hayan ocurrido. Por ley, el tasador debera descartar la influencia del
proyecto publico futuro sobre el valor de la propiedad. Este requisito puede
ser parcialmente responsable de cualquier diferencia en el valor justo de
mercado y el valor justo de su propiedad.

El informe de tasacion describira su propiedad y la agencia determinara un
valor en base a la condicion de la propiedad en el dia en el que el tasador

la inspecciond por dltima vez, comparado con otras propiedades similares

gue hayan vendido.

Adquisicién de Bienes Raices para Programas y Proyectos Federales y con Asistencia Federal




COMPENSACION JUSTA

Una vez completada la tasacion del valor justo de
mercado, un tasador de revision de la agencia
revisara el informe para asegurarse de que se
cumplan todas las normas y los requisitos aplicables.
Cuando asi sea, el tasador de revision dara a la
agencia la tasacion aprobada para utilizar en la
determinacién del monto de la compensacion justa
gue le ofreceran por su inmueble. Este monto nunca
sera inferior al del valor justo de mercado establecido
por la tasacion aprobada.

Fuente: USDOT

Si la agencia solo adquiere parte de su propiedad, puede haber
indemnizaciones o beneficios por el resto de su propiedad. Toda
indemnizacion o beneficio permitido se vera reflejado en el monto de la
compensacion justa. La agencia preparara una oferta de compensacion
justa para cuando comiencen las negociaciones.

Edificaciones, Estructuras y Mejoras

A veces, las edificaciones, las estructuras u otras mejoras estan ubicadas
en la propiedad a ser adquirida. Si se trata de bienes inmuebles, la agencia
debe ofrecer adquirir al menos una parte equitativa en ellos si deben
removerse o si la agencia determina que las mejoraras se veran afectadas
negativamente por el programa o el proyecto publico.

Una mejora se valuara como bien inmueble independientemente de quién
sea su propietario.
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Edificaciones, Estructuras y Mejoras Propiedad de
Arrendatarios

A veces, los arrendatarios arriendan bienes inmuebles y construyen o
realizan mejoras para su uso. Con frecuencia, tienen el derecho o la
obligacion de remover las mejoras al finalizar el arrendamiento. Si, en
virtud de la ley estatal, las mejoras se consideran bien inmueble, la
agencia debe realizar una oferta a los arrendatarios para adquirir estas
mejoras como bien inmueble.

A fin de recibir el pago por estas mejoras, el arrendatario-propietario debe
ceder, transferir y otorgar a la agencia el derecho, el titulo o el derecho real
sobre las mejoras. Asimismo, el propietario del bien inmueble sobre el cual
se ubican las mejoras debe renunciar a todo derecho real sobre las
mejoras.

En el caso de una mejora, la compensacion justa es el monto mayor entre
el monto que la mejora contribuye al valor justo de mercado de toda la
propiedad o su valor para removerla de |la propiedad (valor residual).

Un arrendatario-propietario puede rechazar el pago de las mejoras que
haya realizado y obtener el pago por los derechos reales sobre su
propiedad de acuerdo con otras leyes aplicables. La agencia no puede
pagar las mejoras del arrendatario-propietario si dicho pago resultara en la
duplicacion de cualquier otra compensacion autorizada por ley.

Si las mejoras se consideran un bien mueble conforme a la ley estatal, el
arrendatario-propietario puede recibir el reembolso por el traslado de
dichas mejoras de acuerdo con la disposicidon de asistencia para la
reubicacion. La agencia se pondra en contacto personalmente con los
arrendatarios-propietarios de las mejoras para explicarles los
procedimientos a seguir. Todos los pagos se deben hacer de acuerdo con
las normas federales y las leyes estatales aplicables.
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EXCEPCIONES AL REQUISITO DE TASACION

La Ley Uniforme exige que se debe tasar todo inmueble a ser adquirido,
pero también autoriza la renuncia a dicho requerimiento para adquisiciones
de bajo valor.

e Las reglamentaciones disponen que se puede renunciar a la
tasacion:

e Sj usted elige donar la propiedad y eximir a la agencia de la
obligacion de realizar una tasacion, o

e Sila agencia considera que la adquisicion de su propiedad no
presenta complicaciones y una revision de datos disponibles avala
un valor justo de mercado que probablemente sea de $10,000 o
menos, la agencia puede preparar una valuacién de excepcion, en
vez de una tasacién, para estimar su valor justo de mercado.

Si la agencia cree que la adquisicion de su propiedad no presenta
complicaciones y una revision de datos disponibles avala un valor justo de
mercado que posiblemente sea de $10,000 pero menor a $25,000, la
agencia puede preparar una valuacion de excepcion, en vez de una
tasacion, para estimar su valor justo de mercado. Sin embargo, si usted
elige que la agencia tase su propiedad, se obtendra una tasacion.

Adquisicion de Bienes Raices para Programas y Proyectos Federales y con Asistencia Federal




LA OFERTA ESCRITA

Después de que la agencia apruebe la
oferta de compensacion justa, ellos
comenzaran las negociaciones con usted,
0 su representante designado, mediante la
entrega de una oferta de compensacion
justa por escrito para la compra del
inmueble. De ser posible, un _
representante de la agencia entregara Fuente: USDOT
esta oferta en forma personal. De lo contrario, la oferta se enviara por
correo y tendrd un seguimiento con un contacto en forma personal o por
teléfono. Todos los duefios de la propiedad con direcciones conocidas
seran contactados, salvo que conjuntamente hayan designado a una
persona para que represente sus intereses.

Un representante de la agencia explicara las politicas y los procedimientos
de adquisicion de la agencia por escrito, ya sea mediante el uso de un
folleto informativo o en forma personal.

La oferta escrita de la agencia consistira en una declaracién resumida por
escrito que incluya la totalidad de la siguiente informacion:

e El monto ofrecido como compensacion justa.

e La descripcion y ubicacion de la propiedad y el interés para su
adquisicion.

e La identificacion de los edificaciones y otras mejoras que se
consideren parte del inmueble.
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La oferta debe enumerar elementos inmuebles que usted pueda retenery
retirar de la propiedad y sus valores de retencién. Si usted decide retener
parte o todos estos elementos, la oferta se reducira por el valor de los
elementos retenidos. Usted sera responsable de retirar los elementos de la
propiedad de manera oportuna. La agencia puede elegir retener una parte
de la oferta restante hasta que se retiren los elementos retenidos de la
propiedad.

La agencia identificara todo interés propietario mantenido por separado
sobre la propiedad, como mejoras del arrendatario-propietario.

La agencia podra negociar con cada persona gue tenga un interés por
separado o podra negociar con el propietario principal y preparar un
cheque pagadero conjuntamente a todos los propietarios.

La agencia le proporcionara a usted una cantidad razonable de tiempo
para considerar la oferta escrita y realizar preguntas o solicitar la
aclaracion de cualquier cosa que no se entienda.

Si usted cree que no se considero todo el material relevante durante la
tasacion, puede presentar dicha informacion en este momento. Se pueden
solicitar modificaciones en los términos y las condiciones de la compra
propuestos. La agencia considerara toda solicitud razonable que se haga
durante las negociaciones.
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Adquisicion Parcial

A menudo, una agencia no necesita la totalidad de la propiedad de la que
usted es propietario. La agencia habitualmente comprara solo lo que
necesita.

Si la agencia tiene la intencién de adquirir solo una parte de la propiedad,
la agencia debe indicar el monto a pagar por la parte a ser adquirida.
Ademas, se indicara un monto por separado por dafos, si los hubiera, a la
parte de la propiedad que usted conservara.

Si la agencia determina que la parte restante de la propiedad tendra poco
0 nada de valor o uso para usted, la agencia considerara dicha parte
restante como un remanente no rentable y ofrecerd comprarlo. Usted tiene
la opcion de aceptar la oferta para comprar el remanente no rentable o
conservar la propiedad.

Acuerdo entre Usted y la Agencia

Cuando usted llegue a un acuerdo con la
agencia sobre la oferta, se le pedira que
firme una opcion de compra, un acuerdo
de compraventa, una servidumbre o un
formulario de escritura preparado por la
agencia. Su firma afirmara que usted y la
agencia estan de acuerdo respecto de la
adquisicion de la propiedad, incluyendo
los términos y las condiciones.

Fuente: USDOT

Si usted no llega a un acuerdo con la agencia debido a cierto punto
importante relacionado con la oferta de adquisicion, la agencia puede
sugerir la mediacion como un medio para llegar a un acuerdo. Si la
agencia cree que no se puede llegar a una resolucion, se iniciaran los
procedimientos de expropiacion.

e La agencia no puede tomar ninguna accion con el fin de forzarlo a
usted a aceptar su oferta. Las acciones prohibidas incluyen:
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e Adelantar el proceso de expropiacion.

¢ Diferir negociaciones.
e Diferir la expropiacion.

e Retrasar el depdésito de fondos ante el tribunal para que usted use
cuando se inicie la expropiacion.

e Cualquier otra accion coercitiva disefiada para forzar un acuerdo
sobre el precio que se le debe pagar a usted por su propiedad.

ADQUISICIONES DONDE NO SE UTILIZARA LA
EXPROPIACION

Una agencia puede no tener el poder de dominio eminente. O una agencia
tiene el poder de dominio eminente pero elige no usarlo para un programa
0 proyecto. Si este es el caso, se le informara a usted por escrito, antes del
comienzo de las negociaciones, gue la agencia no expropiara su propiedad
si usted y la agencia no llegan a un acuerdo. Antes de hacerle a usted una
oferta, la agencia le informar& por escrito lo que cree que es el precio justo
de mercado para la propiedad que le gustaria adquirir. En esta situacion,
un propietario no es elegible para los beneficios de asistencia para
reubicacion.

Los arrendatarios en la propiedad pueden ser elegibles para recibir
beneficios de reubicacion.
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PAGO

El proximo paso en el proceso de adquisicidon es el pago de su propiedad.
Tan pronto como se complete toda la documentacion necesaria para la
transferencia del titulo de propiedad, la agencia pagara todo gravamen que
exista contra la propiedad y le pagara su valor a usted. Los gastos
adicionales también se pagaran o reembolsaran.

Los gastos adicionales son gastos razonables incurridos como resultado
de la transferencia del titulo a la agencia, entre ellos:

e (Gastos de registro e impuestos a la transferencia.
e Sellos oficiales.

e Constancia de titulo. Sin embargo, la agencia no esta obligada a
pagar gastos requeridos solo para perfeccionar su titulo o asegurar
gue el titulo sobre el inmueble esté libre por completo de cualquier
defecto.

¢ Relevamientos y descripciones legales del inmueble.

e Oftros gastos similares necesarios para transferir la propiedad a la
agencia.

Se reembolsaran costos punitorios y otros cargos por el prepago de una
hipoteca inscripta preexistente constituida de buena fe y que grave el
inmueble.

Se reembolsara la parte proporcional de todo impuesto sobre los bienes
inmuebles pagado por anticipado que pudiera asignarse al periodo
después de que la agencia obtiene el titulo sobre propiedad o toma
posesion de la misma.

De ser posible, la agencia pagara estos costos directamente a fin de que
usted no tenga que pagarlos y luego reclamar su reembolso.
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POSESION

La agencia no puede tomar posesion de su
propiedad, salvo que:

e Usted haya recibido el pago del precio
acordado de compra, o

e En el caso de expropiacion, la agencia
haya depositado ante el tribunal un
monto para su beneficio y uso que sea
como minimo el monto de la tasacion
aprobada por la agencia del valor justo
de mercado de su propiedad, o

Fuente: USDOT

e La agencia haya pagado el monto de la sentencia de compensacion
del tribunal en el procedimiento de expropiacion.

Si la agencia toma posesion mientras personas todavia ocupan la
propiedad:

e Todas las personas que ocupen la propiedad deben recibir una
notificacion por escrito para mudarse como minimo 90 dias antes de
la fecha requerida para la mudanza. En este contexto, el término
persona incluye a ocupantes residenciales, propietarios,
arrendatarios, empresas, organizaciones sin fines de lucro y granjas.

¢ No se puede obligar a un ocupante de una residencia a mudarse
hasta como minimo 90 dias después de que se haya puesto a su
disposicion para ocupacion una vivienda sustituta comparable. Solo
en circunstancias inusuales, como cuando la ocupacion continua
constituyese un peligro sustancial a la salud o seguridad de los
ocupantes, se puede solicitar la desocupacion de la propiedad en un
plazo menor a los 90 dias.
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RESOLUCION

La agencia realizara todo esfuerzo por lograr un acuerdo con usted
durante las negociaciones. Usted puede proporcionar informacion adicional
y realizar contraofertas y propuestas razonables para que la agencia
considere. Cuando esté en el interés publico, la mayoria de las agencias
usan la informacién proporcionada como una base para resoluciones
administrativas o legales, segun corresponda.

EXPROPIACION

Si no se puede llegar a un acuerdo, la agencia puede adquirir la propiedad
mediante el ejercicio del dominio eminente. Lo haré instituyendo
procedimientos formales de expropiacion con el tribunal estatal o federal
correspondiente.

Si la propiedad esta siendo adquirida directamente por una agencia
federal, la accion de expropiacion tendra lugar en un tribunal federal y se
seguiran los procedimientos federales.

Si la propiedad esta siendo adquirida por otra persona con autoridad de
expropiacion, la accion de expropiacion tendré lugar en un tribunal estatal
y los procedimientos seguiran la ley estatal.

En muchos estados, una junta de veedores o comisionados, 0 un cuerpo
similar, determinara inicialmente el monto de la compensacion que se le
adeude a usted por la propiedad. Usted y la agencia podran presentar
informacion ante el tribunal durante estos procedimientos.

Si usted y la agencia no estan satisfechos con la determinacion de
compensacion del tribunal, se programara un juicio por juez o jurado. El
tribunal fijara el monto final de la compensacion justa después de que haya
escuchado todos los argumentos.
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Gastos del Litigio

Normalmente, la agencia no reembolsa los costos que usted incurra como
resultado de los procedimientos de expropiacion. Sin embargo, la agencia
le realizara a usted un reembolso, conforme a las siguientes condiciones:

e El tribunal determina que la agencia no puede adquirir su propiedad
mediante expropiacion.

e La agencia abandona los procedimientos de expropiacién sin un
acuerdo.

e Usted inicia una accion de expropiacion inversa y el tribunal acuerda
con usted que la agencia ha tomado sus derechos de propiedad
inmueble sin el pago de la compensacion justa o la agencia elige
resolver el caso sin ninguna otra accion legal.

e La agencia esta sujeta a las leyes estatales que requieren el
reembolso por estos u otros costos de expropiacion.

La informacion se proporciona para ayudarlo a usted en la comprension de
los requisitos que las agencias deben cumplir y sus derechos y
obligaciones. Si tiene preguntas, comuniquese con el representante de su
agencia.

Puede encontrar informacion adicional sobre requisitos federales de
adquisicion, la ley y la reglamentacion en www.fhwa.dot.gov/real _estate/.
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