MUNICIPALIDAD DE SAN CARLOS,
SECRETARIA DEL CONCEJO MUNICIPAL
APDO 13-4.400 CIUDAD QUESADA, SAN CARLOS
TEL. 24-01-09-15 / 24-01-09-16 FAX 24-01-09-75

ACTA 68
SECRETARIA MUNICIPAL
CIUDAD QUESADA

ACTA NUMERO SESENTA Y OCHO DE LA SESION EXTRAORDINARIA
CELEBRADA POR EL CONCEJO MUNICIPAL DE SAN CARLOS, EL VIERNES
TREINTA Y UNO DE OCTUBRE DEL DOS MIL OCHO A LAS CATORCE HORAS CON
TREINTA MINUTOS EN EL SALON DE SESIONES DE LA MUNICIPALIDAD DE SAN
CARLOS.--

CAPITULO I. ASISTENCIA.--
MIEMBROS PRESENTES:

REGIDORES PROPIETARIOS, SENORES: Javier Picado, Presidente Municipal en
ejercicio, Viria Salas Zamora, Ligia Rodriguez Villalobos, Maria Marcela Céspedes
Rojas, Ada Luz Chavarria Benavides cc. Ada Luz Benavides Benavides, Teresita Quiros
Gutiérrez, Carlos Fernando Corella Chavez, Adolfo Berrocal Mora.--

REGIDORES SUPLENTES, SENORES: Luis Evelio Segura Morales, Oliver Alpizar
Salas, Norma Alicia Quirds Arce, Tito Antonio Guerrero Sanchez.--

SINDICOS PROPIETARIOS, SENORES: Magdalia Salazar Acosta cc. Margalida
Salazar Acosta, Maria Mayela Rojas Alvarado, Maria Estilita Vasquez Vasquez, Edgar
Chacoén Pérez, Carlos Campos Araya, Auristela Saborio Arias.—

SINDICOS SUPLENTES, SENORES: José Antonio Acufia Salas, Nehismy Fabiola
Ramos Alvarado. --

MIEMBROS AUSENTES
(SIN EXCUSA)

Gerardo Salas Lizano, Dora Hidalgo Alfaro, Dora Alicia Araya Saborio, Franklin Hidalgo
Sequeira, Ana Leticia Estrada Vargas, Antonio Jiménez Alvarado, Edgar Rodriguez
Alvaraado, Maria Leticia Navarro Gonzalez, Rafael Maria Rojas Quesada, Eladio Rojas
Soto, Efren Zuiiga Perez, Carlos Luis Jarquin Saénz, Edwin Rojas Castro, Judith Maria
Arce Gomez, Sady Cecilia Solorzano Salazar, Idaly Solérzano Jiménez, Ana Ruth
Bricefio Ugalde, Maria Adilia Rodriguez Barquero cc. Maridilia Rodriguez Rodriguez,
Gisela Rodriguez rodriguez.—

MIEMBROS AUSENTES
(CON EXCUSA)
Evaristo Arce Hernandez (Comisién), Ricardo Rodriguez Delgado (Fuera del pais),

Margarita Duran Acufia (Fallecimiento del hermano), Floribeth Jiménez Carballo (Fuera
del pais). --
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CAPITULO IIl. LECTURA DE LA AGENDA.—

ARTICULO No. 1. Lectura de la Agenda.--

El sefior Presidente Municipal, Gerardo Salas, procede a dar lectura a la Agenda,
la cual fue aprobada por unanimidad de la siguiente manera:

1.- Comprobacion del Quérum.

2.- Lectura de la Agenda, aprobada mediante articulo No.14, Acta N.67,
celebrada el lunes 27 de octubre del 2008, en el Salén de Sesiones de la
Municipalidad de San Carlos.-

UNICO PUNTO A TRATAR:

* Presentacion de las nuevas Plataformas de Valores para el canton de San Carlos
por parte de personeros del Organo de Normalizacion Técnica del Ministerio de
Hacienda.

ARTICULO No. 2. Atencion a funcionarios del Ministe rio de Hacienda con la
presentacion de las nuevas Plataformas de Valores p  ara el cantén de San Carlos.-

El sefior Alberto Poveda Alvarado, Director de la Oficina de Normalizacion
Técnica procede a exponer ampliamente todo lo relacionado a la creacion y
actualizacion de las nuevas Plataformas de Valores de Terrenos por zonas
Homogéneas, asi como los funcionarios del Ministerio de Hacienda involucrados en
este proceso; ademas de la aplicacién de la Ley 8154 y del Programa de Regularizaciéon
de Catastro y Registro, lo cual a continuacion se detalla:

ACTUALIZACION PLATAFORMA DE VALORES DE TERRENOS POR ZONAS
HOMOGENEAS

CANTON 10°SAN CARLOS
PROVINCIA 2°ALAJUELA

OCTUBRE, 2008

« Jenny Phillips Aguilar. Vice-Ministro de Ingresos

* Olman Rojas Rojas, Director - Coordinador, Componente Il
* Alberto Poveda Alvarado, Director O.N.T.

» Sandra Vargas Arce. Subdirectora

» Luis Coto Mufioz. Coordinador

* Luis Guillermo Leén Chaves, Asesor Grupo Plataformas

MUNICIPALIDAD DE SAN CARLOS
FUNCIONARIOS:

+ Mauricio Clark Bolafos.
+ Rolando Corrales.
» Carlos Andrey Salas.

LEY 8154 (La Gaceta N° 237 del 10/12/2001) CONTRATO DE PRESTAMO 1284/0C-CR

Programa de regularizacion del catastro y registro
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e Componente 1
Formacion del catastro nacional de la propiedad inmueble y su compatibilizacion con
el registro

e« Componente 2
Prevencion y resolucién de conflictos sobre derechos relacionados con la propiedad
inmueble

e Componente 3:
Fortalecimiento municipal en el uso de la informacion catastral.

» Establecimiento del catastro fiscal en los 81 cantones de costa rica
» Aplicacion por mandato legal

* Apoyo a la gestion municipal

* Apoyo a la planeacion municipal y el ordenamiento territorial

PROGRAMA

Actualizacion de plataformas de valores de terrenos por zonas homogéneas en los 81
cantones de Costa Rica

La Licenciada Sandra Vargas Arce, Subdirectora de la Oficina de Normalizacion
Técnica sefala: San Carlos es el cantdn de nuestro pais con mas extension, tiene
3.347.98 KM?, provee el 65% de la leche que produce el pais y mas del 50% que
consumimos; también tiene citricos, tubérculos, maiz, café y otros productos.

Tiene un indice de desarrollo social del 45.5% y va en aumento.

Si hoy estuvieran aqui don José Maria Quesada Ugalde, Baltasar y Joaquin Quesada
Rodriguez, quienes siendo vecinos de Grecia, efectuaron las primeras denuncias de
tierras sancarlefias, principalmente don Joaquin como buen visionario establecio el
primer cuadrante de aquel poblado, empez6 a abrir calles, regalé la propiedad del
cementerio y de la iglesia, estaria maravillado con este documento que se presenta y
entrega, por su tecnologia, su utilizacién y porque es la plataforma de lanzamiento
definitiva que necesita no solo San Carlos sino todos los cantones del pais, para ser
gobiernos absolutamente independientes y solventes, siempre que se utilice como ha
sido concebida: para actualizar los valores de los terrenos, instalaciones vy
construcciones de los 68.996 inmuebles registrados que tiene este canton y por
supuesto que se cobre y gestione el pago oportuno del tributo resultante, pues es una
forma econdmica de escribir el progreso de un pueblo tan bello como San Carlos.

De seguido escucharan las explicaciones técnicas sobre la forma en que se concibi6 el
documento, pero lo mas importante es su aplicacion, pues de lo contrario pasarda como
aguel enfermo que acude al mejor facultado, se le diagnostica pero no se le aplica la
medicina adecuada.

Proceda a ser una presentacion la cual a continuacion se detalla:
CREACION DEL ORGANO DE NORMALIZACION TECNICA (O.N.T .)

Articulo 12
Ley n° 7509 Isbi y 12 Reforma Ley 7729 del 15-12-97

Ente asesor obligado de las municipalidades
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OBJETIVOS:

* Determinar los valores de los bienes inmuebles

* Optimizar la administracion del isbi

» Obtener mayor precision y homogeneidad

« Garantizar equidad y justicia tributaria

ATRIBUCIONES DEL O.N.T.

» Asesorar en la gestion, fiscalizacién y recaudacion del impuesto sobre bienes
inmuebles.

» Establecer las disposiciones generales
* Suministrar los métodos para valorar terrenos

* Suministrar los métodos para valorar las construcciones, instalaciones y obras
complementarias

e Analizar y recomendar la calidad de los avalios realizados por las
municipalidades

El Licenciado Luis Guillermo Ledn Chaves, Asesor del Grupo de Plataformas,
procede a exponer ante el Concejo Municipal todo lo relacionado a las Plataformas de
Valores para Bienes Inmuebles, la cual a continuacion se detalla:

PLATAFORMA DE
VALORES
DE BIENES INMUEBLES
PLATAFORMA DE PLATAFORMA DE VALORES
VALORES < > DE TERRENOS POR ZONAS
DE CONSTRUCCIONES HOMOGENEAS
» Manual de valores base unitarios » Mapas de valores
» Por tipologia constructiva. » Memoria de calculo
» Costos de reposicion » Matrices de informacion
» Método de depreciacion » Factores de ajuste terrenos
» Informe técnico
PROGRAMA DE
VALORACION

COMPARATIVO
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PRODUCTO A ENTREGAR )
PLATAFORMA DE VALORES DE TERRENOS POR ZONAS HOMOGEN EAS

PROCESOS:

» Mapas ( valores de terrenos por zonas homogéneas, vias, capacidad de uso de las
tierras, pendientes)

+ Memoria de calculo

» Matrices de informacion de
* Zonas homogéneas

* Programa de valoracion comparativo
* Informe técnico

GUIA TECNICA

ACTUALIZACION DE LA PLATAFORMA DE VALORES
DE TERRENOS POR ZONAS HOMOGENEAS EN
CANTONES O DISTRITOS DE COSTA RICA

METODOLOGIA

» Delimitacion de zonas homogéneas
» Definicion del lote o finca tipo
» Determinacion del valor por m2 de terreno

ZONAS HOMOGENEAS

CONCEPTO:
Conjunto de inmuebles dentro de una misma zona de desarrollo, urbana o rural que
ademas comparten un uso especifico y un valor similar

DELIMITACION DE ZONAS HOMOGENEAS

» Por tipo de desarrollo: urbano, rural

» Por uso: comercial, habitacional, industrial, agricola, pecuario y forestal

» Por limites naturales ( rios, curvas de nivel, accidentes topograficos y otros )
« Por tipos de residencial

» Por caidas de valor

DEFINICION DEL LOTE O FINCA TIPO

Corresponde a un lote o finca cuyas caracteristicas (variables) son las mas frecuentes
en una zona homogénea:




Concejo Municipal de San Carlos
ACTA 68-2008

PAG. 6
Viernes 31 de octubre del 2008 Sesi on Extraordinaria
+ Area » Servicios 2
* Frente » Ubicacion
» Tipo de via * Nivel
* Regularidad » Hidrologia
* Pendiente » Capacidad de uso de las tierras

* Servicios 1

VIAS

1 _ Es la via que se ubica en el sector mas valioso y de mayor desarrollo comercial,
Amarillo y podria no tener las mejores caracteristicas (materiales, estado, ancho, entre

O otros)

2 : . . :
Celeste Se ubican en zonas comerciales de menor desarrollo, zonas industriales que
deben soportar un transito denso, y en algunas zonas residenciales de
@) clasificacion alta. Guarda similitud con la anterior en cuanto a sus caracteristicas.
3 Este tipo de via se localiza en zonas de transicién comercial — residencial,

Naranja residencial e industrial. Sus caracteristicas son de menor condicién a la anterior.

4 Se localizan en sectores residenciales, industriales y en algunas zonas
Verde agropecuarias. Algunas servidumbres se clasifican en esta categoria por sus
caracteristicas. Permiten la circulacion de todo tipo de vehiculos.
@
5 Son las vias que se localizan en sectores residenciales, industriales y
Morado agropecuarios. De lastre, material arenoso y/o lastre mezclado con material méas
grueso, permiten la circulacion a todo tipo de vehiculos. En esta categoria se
O incluyen las alamedas cualquiera que sea su acabado.

6 De material ligeramente grueso, arenoso, o de tierra, se ubican por lo general en
Gris zonas agropecuarias y permiten la circulacion de vehiculos durante todo el afio.
O

7 De material grueso, de tierra o arcilloso, se ubican por lo general en zonas

Rosado agropecuarias y permiten la circulacién de vehiculos solo durante la época seca.

8 Son las vias que permiten Unicamente el paso de carretas, bestias y peatones. Se
Café incluye en esta categoria la playa cuando es la Unica via de acceso a estos
P inmuebles.

9 Son las vias angostas que sirven de servidumbres de paso.

Azul
@

10 Son los rios, canales, esteros o mar (tipo fluvial), cuando es la Unica via de

Rojo acceso.
@

11 Es la via férrea, cuando son la Gnica via de acceso a estos inmuebles.

Negro
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MAPA DE PENDIENTES

PROVINCIA 2 ALAJUELA - CANTON 10 SAN CARLOS

p R = S

\\

HIDROLOGIA

CLASIFICACION DE LAS CONDICIONES HIDROLOGICAS

CONDICION CLASE
Excelente 1
Bueno 2
Normal 3
Regular 4
Malo 5

CAPACIDAD DE USO DE LAS TIERRAS

(Fertilidad y Laborabilidad)

ESTADO

CLASE

Excelente

Muy bueno 6ptimo

Muy bueno regular

Bueno v
Regular éptimo V
Regular- regular Vi

Regular malo Vi
Malo Vil
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MAPA CAPACIDAD DE USO DE LAS TIERRAS

MAPA DE CAPACIDAD DE USO DE LAS TIERRAS

PROVINCIA 2 ATAJUELA CANTON 10 SAN CARLOS
CONVENCIONES TEMATICAS: e
T, .
CAPACIDAD DE USO DE LA TIERRA - prey ey
CLASE ESTADO AREA (m?) PORCENTAJE s -
| Excelente R
1] Muy Bueno Optimo N b
- = -
1] Muy bueno regular |  9136063.01 17.60%
v Bueno 25264069.88 48.67% .
v Regular éptimo
Vi Regular regular
Regular malo 6870121.20 13.24%
Malo 1063742146 20.49% i
i
H
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MAPA DE ZONAS HOMOGENEAS

(MONTERREY)

{ ! WAPA DE VALORES DE TERRENCS FOR Z0OMNAS HOMOSGENEAS
C ALATUELA CANTON 10 AN CARLOS  DISTRITO 2 MONTERREY
= L =

e
03

PLATAFORMA DE VALORES DE TERRENOS POR ZONAS HOMOGEN EAS

PROCESOS
V' Mapas preliminares ( valores de terrenos por zonas homogéneas, vias,
capacidad de uso de las tierras, pendientes)
Memoria de célculo

RECOPILACION DE VALORES DE LA ZONA EN ESTUDIO

TIPO DE MUESTRA CODIGO
CORRESPONDIENTE

Avalio Administrativo DGT (Direccion General de 1
Tributacion)

Avallo Sistema Bancario Nacional

Avallo INS (Instituto Nacional de Seguros)
Avallo particular

Oferta (Internet, revistas, prensa escrita, rotulos)
Avalio Muestra

Venta

Informe o Criterio Pericial

Informacion suministrada por vecinos, corredores
de bienes raices u otros

OlOoIN|[OJOI|BlWIN
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IS0 DE BOMA
COMERCLAL: RESTLCEMNCLAL:
AORISOLA: PECUARLA:
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CALCULO VALOR LOTE TIPO

Al - #& CALCULO DE %ALOR DEL LOTE TIPO
A B | ¢ | D E F G " K
1 CALCULO DE VALOR DE
2 ZONA |204 02-U01
AREA
3 DATOS DEL SERVICIOS 1
LOTE TIPO
4 290
sona | RESIDENCIAL
1D MUESTRA (RoU) O COMERCIAL |AREA DEL LOTE SERVICIOS 1
o
(RoC)
6
7 40402009 R 290,00 10,00 1,00 0,00 0,00 a
s | M 40402015|U R 290,00 10,00 1,00 0,00 0,00 4
U
9 £ 40402016|U R 290,00 10,00 1,00 0,00 0,00 4
10 S
1T
12| R
A
13
—1S

PROCESAMIENTO DE DATOS

» Andlisis de los datos

* Valores del lote y finca tipo
» Valor de la zona homogénea
» Congruencia de valores

» Concertacion del valor

PLATAFORMA DE VALORES DE TERRENOS POR ZONAS HOMOGEN EAS

PROCESOS
V' Mapas ( valores de terrenos por zonas homogéneas, vias, capacidad de uso de
las tierras, pendientes)
v Memoria de célculo

Matrices de informacién de zonas homogéneas
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MAPA DE VALORES DE TERRENOS POR ZONAS HOMOGENEAS
LA PROVINCIA 2 DE ALAJUELA  CANTON 10 SAN CARLOS  DISTRITO 05 VENECIA
CODIGO DE ZONA 210-05-001 | 210-05-002 | 210-05-R03 [ 210-05-U03 | 210-05-U04 | 210-05-R05 [ 210-05-U05 | 210-05R06 | 210-05-R07 | 210-05-007 | 220-05-U08 | 210-05-R09 | 210-05-U09
" — LaS\c.re- . Parque Nacional Juan |  San Cayetano - Buenos Bosques de .
NOMBRE Los Cafios | Venecia Guayabo - Tremeda Corazdn de Las Brisas - Paraiso Casto Blanco Nies Venecia San Martin
Jesus
= [l |
VALOR (¢ m) 5000000 | 3500000 | 150000 | 1000000 | 1500000 | 100000 | 1000000 200,00 200000 | 1200000 [ 12000,00 200000 | 1300000
AREA ) 3000 | 2000 | 000000 [ 2000 | 12000 | 700000 | 250,00 9000000 | 1800000 | 230,00 210000 | 2100000 [ 170,00
FRENTE (m) 14,00 13,00 80,00 14,00 10,00 50,00 12,00 173,00 77,00 10,00 40,00 8,00 8,00
REGULARIDAD 1 1 0,85 1 1 085 1 08 0,85 1 1 0,85 1
TIPO DE ViA 3 4 § 5 1 6 e 8 4 4 5 4
PENDIENTE (%) 0 0 15 0 0 30 0 60 15 0 0 10
SERVICIOS 1 4 1 1 1 1 1 1 1
SERVICIOS 2 16 16 15 15 16 15 15 1 16 16 1 16 16
NIVEL 0 0 0 0 0 0
UBICACION 5 5 5 5 5 5 5 5
TIPO DE RESIDENCIAL Voo3 viea venz ooz vieoz VCos ooz
TIPO DE COMERCIO ol
TIPO DE INDUSTRIAL
HIDROLOGIA 3 3 3 3 3
CAP. USO DE LAS TIERRAS v vill

PLATAFORMA DE VALORES DE TERRENOS POR ZONAS HOMOGEN EAS
PROCESOS

V' Mapas ( valores de terrenos por zonas homogéneas, vias, capacidad de uso de
las tierras, pendientes)

v Memoria de célculo
\ Matrices de informacion de zonas homogéneas

PROGRAMA DE VALORACION COMPARATIVO

* Mediante modelos matematicos (formulas), compara las caracteristicas del lote o
finca tipo con las del predio a valorar utilizando los factores de ajuste definidos en
el modelo de valoracion de terrenos, estimandose de esta forma el valor del lote
o finca.

PLATAFORMA DE VALORES DE TERRENOS POR ZONAS HOMOGEN EAS

PROCESOS

V' Mapas ( valores de terrenos por zonas homogéneas, vias, capacidad de uso de
las tierras, pendientes)

v Memoria de célculo
V' Matrices de informacion de zonas homogéneas

V' Programa de valoracién comparativo
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Informe técnico

RECOMENDACION

El valor a determinar para cada bien inmueble debe determinarse aplicando las
variables de la zona homogénea donde este ubicado utilizando el programa de
valoracion comparativo.

BENEFICIOS MUNICIPALES

» Fortalecimiento del ordenamiento territorial del cantén y mayor control integral de
los valores zonales.

* Incrementacion de la base imponible para el cobro de bienes inmuebles a partir
de su gestion.

* Promueve el uso adecuado de la informacién para efectuar una valoracion
masiva e individual.

» Optimizacion la recaudacion y el servicio a los usuarios.

RECAUDACION ISBI SAN CARLOS
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El Regidor Carlos Corella manifiesta: aqui se hablé sobre lotes, pero en fincas
mas grandes, aqui en San Carlos hay muchos asentamientos campesinos de varias
hectareas, asi como parcelas, las fincas que se someten al régimen forestal son
aguellas que se utilizan para la proteccion del medio ambiente; si un lote con
condiciones topogréficas que en ciertas partes vale a treinta mil colones el metro y en
otra parte ocho mil colones, que caracteristicas se toman, y también partes de donde se
hacen industrias ya que al no haber Plan Regulador afecta a viviendas de clase media
alta hacia arriba.

El sefior Luis Guillermo Ledn Chavez sefiala: lo que son reservas forestales o
propiedades que estan dentro del régimen forestal pueden optar por la no afectacioén,
afio con afo tienen que realizar el tramite ante la Municipalidad pero esto esta incluido
dentro de las no afectaciones; en cuanto a los valores una propiedad que esta dentro de
una misma zona homogénea pero con el mapa de pendientes se da una pendiente
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general para esa zona, pero si la propiedad suya esta en una parte mucho mas
quebrada el programa de valoracion hace que el valor baje, si por el contrario estamos
dentro de una zona muy quebrada y la propiedad es sumamente plana va a hacer que
el valor suba, lo que hay que hacer es ubicarse en las caracteristicas de las zonas
homogéneas. En el caso de propiedades de varias hectareas, al momento de valorar la
propiedad el factor de ajuste que se le va a aplicar me va a subir o me va a bajar.
Cuando hablamos de programas de valoracion de zonas homogéneas tratamos de
hacer areas que se parecen mucho en topologia y en valor, y eso nos indica que todo el
mundo va a pagar igual, va a valer igual. Lo que pretende el modelo de valoracion es
individualizar a los terrenos de acuerdo a sus caracteristicas a fin de que se valoren
justamente.

SE ACUERDA:

1. Aprobar la publicacion en el diario oficial La Gaceta de los mapas o matrices de
informacion distritales de la plataforma de valores de terrenos por zonas
homogéneas del cantdon de San Carlos, provincia de Alajuela, aprobado por el
organo de Normalizacion Técnica de la Direccion General de Tributacion del
Ministerio de Hacienda.

2. Aplicar el programa de valoracion suministrado por el Organo de Normalizacion
Técnica para guiar, fiscalizar y dirigir los procesos de declaracion, fiscalizacion y
valoracion.

3. Autorizar al sefior Alcalde Municipal para hacer los tramites de publicacién en el
diario oficial La Gaceta, y la ejecucion de este acuerdo.

ACUERDOS DEFINITIVAMENTE APROBADOS. Votacion unanime.--

El Regidor Adolfo Berrocal presenta una Mocion de Orden a fin de que el
Concejo Municipal extienda una felicitacion al Ministro de Hacienda, y a la Viceministra
en agradecimiento al trabajo que se ha venido haciendo con relacion a la elaboracion
de las Plataformas de Valores, también la felicitacion para el Departamento de
Valoraciones de la Municipalidad de San Carlos y agradecerles por el gran aporte que
han hecho en esta Municipalidad.

SE ACUERDA:

Aprobar la Mocion de Orden presentada por el Regidor Adolfo Berrocal Mora.
ACUERDO DEFINITVAMENTE APROBADO. Votacion unanime.--
AL SER LAS 18,:40 HORAS, EL SENOR PRESIDENTE MUNICIP AL, DA POR
CONCLUIDA LA SESION.--
Gerardo Salas Lizano Alejandra Bustamante Segura

PRESIDENTE MUNICIPAL SECRETARIA DEL CONCEJO MUNICIPAL
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