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DESARROLLO
1) | MPUESTO DE CONSTRUCCI ON ANALI SI'S NORNATI VO

a) CONSTRUCCI ON COMO  ACTI VI DAD  LUCRATI VA COVPRENDI DA EN LA
CLASI FI CACI ON | NTERNACI ONAL DE ACTI VI DADES ECONOM CAS

“Las actividades lucrativas que seguidanente se enuneran,
conprendidas en la clasificacion internacional de actividades
econém cas, pagaran confornme a | o dispuesto en los articulos 1, 3y
4 de esta |ey.

a) Industria: Se refiere al conjunto de operaciones materiales
ej ecutadas para extraer, transformar o manufacturar uno o0 varios
productos. |Incluye el procesamento de productos agricolas y la
transformaci 6n necanica o0 quimca de sustancias organicas o
i norgani cas en productos nuevos, nediante procesos necani zados o
no, en fabricas o domicilios. |Inplica tanto la creacién de
productos conb los talleres de reparacién y acondicionam ento.
Conprende la extracciéon y la explotacién de mnerales netalicos y

no netalicos, en estado sdélido, |iquido o gaseoso; |a construcci 6n,
la reparacion o la denolicién de todo tipo de edificios, |las
instalaciones y las vias de transporte, las inprentas, |as
editoriales y los establecimentos simlares. En general, se
refiere a nercaderias, construcciones y bienes nuebles e
i nnuebl es.” ?

b) AUTORI ZACI ON DE ESTABLECER EL | MPUESTO DE CONSTRUCCI ON

“Articul o 70.-

Se autoriza a las nunicipalidades para establ ecer inpuestos, para
los fines de la presente ley, hasta el 1% sobre el valor de |as
construcciones y urbanizaciones que se realicen en el futuro, vy
para recibir contribuciones especiales para determ nadas obras o
nmej oras urbanas. Las corporaciones nmunicipales deberan aportar
parte de |os ingresos que, de acuerdo con este articul o se generen

para sufragar |os gastos originados por |a centralizacion que de
| os perm sos de construcci6on se realice. No pagaran dicha tasa |as
construcciones del Gobierno Central e instituciones autoénonas,
sienpre que se trate de obras de interés social, ni las de
instituci ones de asistencia neédi co-social o educativas.

Articulo 70 Bis. -

Las personas fisicas o juridicas, privadas o publicas, que
requieran permsos o0 autorizaciones del Instituto Nacional de
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Vivienda y Urbanisno, relativos a |a aprobaci 6n de anteproyectos
perm sos de construcci 6n, usos del suelo y segregaci ones, asi conp
cual esquiera otros de su conpetencia, contribuiran econén canente
con el pago del servicio, segun las normas que dicte la Junta
Directiva de ese Instituto y con las limtaciones estipuladas en |la
|l ey de |a Adninistraci6n Financiera de |a Repablica.” 2

c) PROHI Bl CI ON DE CONSTRUCCI ON CONTRA LO PRESCRI TO

“Articul o 57.-

Estéa prohibido realizar obras de construccién contra |lo prescrito
en la ley, los reglanentos y el respectivo perm so nunicipal.” 3

d) | MPUESTO DE CONSTRUCCI ON EN LA NORVATI VA MUNI Cl PAL
i) MUNI Cl PALI DAD DE VALVERDE VEGA

“Articulo 2.- Requisito para obtener la licencia municipal

En toda solicitud de otorgamento, traslado o traspaso de la
licencia nunicipal, serd requisito que los interesados (Ilos
solicitantes y propietarios del innueble donde se va a llevar a
cabo la actividad) estén al dia en el pago de los tributos
nmuni ci pal es, a saber: inpuestos, tasas y contribuciones, segun el
Codigo Municipal; ademas, en el i mpuesto de construcciones
establecido en la Ley de Planificacion urbana y los tributos
fijados4en otras leyes en favor de la Minicipalidad de Valverde
Vega.”

ii) MUNI Cl PALI DAD DE SAN JOSE
“Articulo 17.- Pago de i npuesto.

El pago por inmpuesto de construcci 6n sera hasta el 1% del valor de
la construccién. No pagaran el inpuesto las instituciones publicas
que, con recursos propios o0 a traves de enpresas, cuya
responsabilidad quede establecida en un contrato o licitacion,
ejecuten la obra. Para las viviendas de interés social y obras que
formen parte del Banco de Proyectos del Programa de Regeneraci 6n y
Repobl am ento, se cobrara 0,01% del valor de |a construccion.” °

iii) REGLAMENTO DEL PLAN DI RECTOR URBANO 2003 DE SAN JOSE
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“Articulo 19. obras de edificacion y de otras obras anal ogas

()

4. Visto bueno para obras puntuales. Se trata de obras puntual es de
nmej oras, mantenimento o seguridad en los innuebles, entre |las que
se catal ogan |as obras de pequeila magnitud que se realicen en el
exterior de las edificaciones que conserven su area y norfol ogia
tal es conp: instalaci 6n de canoas y bajantes, instalacio6n de rejas,
ai re acondi ci onado, |inpieza de terreno, clavado de zinc, cercas de
propi edad, cortinas de acero. Para estas obras no serd necesario
perm so de construccién ni el pago de inpuesto de construccién,
sino que bastaré con una conuni caci 6n por escrito presentada por el
i nteresado, expresando |la |ocalizacion exacta, tipo de actuacion a
realizar y costo estimado.” °

“Articul o 24. Pago de inpuesto
El inmpuesto de construccién serd hasta el 1% del valor de la

construcci 6n. No pagaran el inpuesto las instituciones publicas
que, con recursos propios o0 a traves de enpresas, cuya
responsabilidad quede establecida en un contrato o licitacion,

ejecuten la obra. Para las viviendas de interés social se cobraréa
una cuarta parte (25% del inpuesto antes menci onado.”

“Articulo 6. Em sién de Licencia de Oficio

Cuando los roétulos tuvieren estructura que cunplen con |as nornas
de este Reglanento, |la Minicipalidad podra legalizarlos por nedio
de emsién de la licencia de oficio, cargando el nobnto de este
tributo y el inmpuesto de construcci 6n respectivo, a la cuenta del
propi etario del inmueble.” 8

iv) MJIN Cl PALI DAD DE GO COECHEA

“Articulo 2.- Requisito para la |licencia nunicipal

En toda solicitud de otorgamento, traslado y traspaso de licencia
muni ci pal, serd requisito que los interesados (los solicitantes,
propi etarios del innueble donde se Ileva a cabo |la actividad) estén
al dia en el pago de los tributos, a saber: servicios urbanos,
i mpuestos de patentes, con las tasas del articulo 88 del Cbddigo
Muni ci pal, las contribuciones del articulo 90 del Cbdigo Minicipa

y el inpuesto de construcciones establecido en el articulo 70 de la
Ley de Planificacién Ubana, y los tributos que fijen las |eyes en
favor de |la Minicipalidad.”®

“Regl anento al articulo 70 de la Ley de Pl anificacion Urbana
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El Concejo Muinicipal del cantén de Goicoechea en sesién ordinaria
N° 50-99, celebrada el dia 13 de dicienbre de 1999.

Articul o 16°, por unanimdad y con caréacter firne aprobo:

"La siguiente reglanentacién al articulo 70 de la Ley de
Pl ani fi caci 6n Urbana, en la siguiente form

Articulo 1° — Cobrar un inpuesto de 0.25% sobre el valor de |las
construcci ones y urbani zaci ones que nedi ante progranmas de vivienda,
decl arados de interés social, |leven a cabo las Asociaciones
Cooperativas, |las Asociaciones Solidaristas, |as Asociaciones de
Desarroll o Conunal y |as Asociaciones de Vivienda, sienpre y cuando
est én | egal nente constitui das.

Articulo 2°—Rige a partir de su aprobaci 6n.
Articul o 3°—Publiquese en el Diario Oicial.
Acuerdo Firne.

Tal y conp reza esta reglanmentaci 6n adicional al Cbdigo Urbano,
publicado en "La Gaceta" N° 145 del 1° de agosto de 1981, para otra
Muni ci pal i dad”

Zahyra Artavia Blanco, Jefa Depto. Secretaria.”

v) MUNI Cl PALI DAD DE PEREZ ZELEDON

“Articulo 2.- Requisito para la |licencia nunicipal

En toda solicitud de otorgamento, traslado y traspaso de licencia
nmuni ci pal, serd requisito que los solicitantes o |os propietarios
del innueble donde se Ileva a cabo la actividad estén al dia en el
pago de los tributos, a saber: |os servicios urbanos, |os inmpuestos
de patentes, con las tasas del articulo 88 del Codigo Minici pal

las contribuciones fijadas en el articulo 90 del Cddigo Mini ci pal

el inmpuesto de construcciones establecido en el articulo 70 de la
Ley de Planificaci 6n Urbana, No. 4240, de 15 de novienbre de 1968,

y los tributos que ordenen las |leyes a favor de |a Minicipalidad.”
11
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vi) MJNI Cl PALI DAD DE ESCAZU
“Articulo 5.- Requisitos para solicitud de construcci én.

5. 1. Licencia (permiso de construccion 'y responsabilidad
muni ci pal ).

Toda obra relacionada con la construcci én, que se ejecute dentro
del cantén de Escazu, ya sea de caracter permanente o provisional
debera obtener la licencia (perm so) nunicipal correspondiente,
antes de su inicio.

Las obras, segun su categoria, deben cunplir con | os requisitos que
integran el Reglanento de Requistos para Perm sos de Construcci6n
Renodel aci 6n, Denolicion y Mwvimentos de Tierra, articulos 2.10.1 y
siguientes, emtidos dentro de | a publicacién de |os requisitos que
se deben presentar para |los diferentes tramtes en |a Minicipalidad
(La Gaceta No. 47 del 7 de marzo de 2003), con excepci 6n de |o que
se publica conp Transitori os en este Regl amento.

El disefio de todo edificio publico o privado destinado a |a atencion
de usuarios debera cunplir con la normativa dispuesta en l|la Ley
7600, Ley de lgualdad de Oportunidades para |as personas con
D scapacidad en Costa Rica. De igual nanera, se recomenda |a
observaci 6n de esta normativa a todos |os demés tipos de proyecto.
Por la obtencion de la Ilicencia se cobrara un inpuesto de
construcci 6n que sera utilizado para |os fines descritos en la Ley
de Pl anificaci 6n Urbana. Este inpuesto corresponde al 1% sobre el
valor de las construcciones y urbanizaciones. En los casos de
viviendas y urbanizaciones de interés social, se cobrara hasta el
0, 5% sobre su val or.

Las dependencias del Gobierno que ejecuten obras no pagaréan
i mpuest o de construcci 6n; sin enbargo, deberan realizar los tramtes
correspondi entes ante |a Minicipalidad, de forma que se establezca
una coordinaci 6n entre esta y dichas dependencias. De esta fornmm,
| as caracteristicas de |la obra podran ser conpatibilizadas con |as
potenci al i dades de | a infraestructura urbana y de su manteni m ento.
Las licencias municipales sienpre nmantendran a salvo |os derechos
de terceros. El propietario y el profesional encargado seran
responsabl es de | os datos estimdos en el proyecto, asi conp de |as
caracteristicas estructurales y arquitectonicas del interior de |la
obra. La Minicipalidad vigilard el cunplimento de |os requisitos
del Plan  Regul ador, conb  son: uso del suel o, densi dad,
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al i neam entos, niveles, alturas, coberturas, frentes y areas de
| otes mininps.” 2

“6.3. Procedi m ent os.

Cuando wuna obra se construya sin licencia, |a Minicipalidad
ordenara |la suspensién de esta vy el | evantamiento de la
i nformaci 6n; fijara un plazo al propietario, segun notificaci 6n de

Departanento de Desarrollo Urbano, para que el propietario se ponga
a derecho y obtenga la licencia correspondiente. Una vez que el
interesado reciba el permso, la Minicipalidad conprobara si |a
obra ha sido ejecutada de acuerdo con el proyecto aprobado
i ni ci al ment e.

Si el interesado no presenta el proyecto o no se |llevan a cabo |as
nodi ficaci ones o denoliciones demandadas por la reglanmentaci 6n, la
Muni ci pal i dad ordenara |a denolicidn de |la obra ilegal, por cuenta
del propietario. En ninglun caso autorizard el uso de ella y si ya
esta en uso, inpondra una nulta equivalente al 100% del val or del
nonto pagado conb |Inpuesto de Construccién, y dispondra |la
desocupaci 6n y clausura con ayuda de representantes de |a Fuerza
Publica y del Mnisterio de Sal ud.

La realizaci6n de nuevas actividades en edificaciones existentes,
que no concuerden con la zonificaci 6n del Plan Regul ador y que no
puedan catal ogarse por nedio de nedidas de mtigaci 6n conb un uso
condi ci onal se sancionara con la clausura del local, sin perjuicio
de | a responsabilidad penal en que se incurra.” *3

“Articulo 42.- Cobro de la licencia de rétul os.

Los paréanetros del costo del precio de la licencia para publicidad
exterior descritos en este Reglanento quedan en suspenso hasta que
sean incluidos en reforma por realizarse a la Ley No. 7340 ("Tarifa
de Inpuestos Minicipales del Cantdon de Escaz("). Mentras se
realiza esta reforma solo se cobrara el inpuesto correspondiente a
construcci6n, o sea, e 1% del costo del ré6tulo o wvalla
publicitaria.”

e) LEY DE | MPUESTO SOBRE BI ENES | NMUEBLES N° 7509
i) ART. 2
Articulo 2.- njeto del inpuesto

Son objeto de este inmpuesto los terrenos, las instalaciones o |as
construcciones fijas y permanentes que alli existan.
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ii) ART. 6
Articul o 6.- Sujetos pasivos
Son suj etos pasivos de este inmpuesto:

(.)

c) Los concesionarios, los permsionarios o |os ocupantes de la
franja fronteriza o de la zona maritino terrestre, pero solo
respecto de las instalaciones o las construcciones fijas
nmenci onadas en el articulo 2 de la presente Ley, pues, para el
terreno, regira el canon municipal correspondiente.

iii) ART. 14
Articulo 14.- Mdificacion automatica de |la base inponible de un

i nmuebl e La base inponible de un inmueble sera nodificada en forma
aut ométi ca por:

(-)

f) La construcciéon o adicion, en 1los innuebles, de nejoras
apreci ables que requieran perm so de construcci6n, cuya tasacion
nodi ficard |la base inponible, sienpre que representen un valor
igual o superior al veinte por ciento(20% del valor registrado. En
| os terrenos dedicados a |la actividad agropecuaria o agroindustri al
no se tomaran en cuenta, para efectos de valoracién, las nejoras o
construcciones efectuadas en ellos, en beneficio de |los
trabaj adores de dichas activi dades o de |a producci on.

iv) ART. 15
Articul o 15.- Causas de nodificaci 6n del val or registrado

La Admi nistraci én Tributaria podra nodificar el valor registrado de
| os bienes inmuebles, nediante val oraci6n, de oficio o a solicitud
del interesado, en | os siguientes casos:

a) La construcci 6n de autopistas, carreteras, cam nos vecinales u
obras publicas y |as nejoras sustancial es que redunden en beneficio
de | os innuebl es.

f) REGLAMENTO A LA LEY DE | MPUESTO SOBRE LA RENTA No. 18445-H
i) ART. 28
Articulo 28.- Enpresas de construccion y sinlares.

Las enpresas dedicadas a la construccion o actividades simlares,
que realicen contratos u obras que abarquen dos o méas periodos
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fiscal es, deberan establecer |os resultados de sus operaciones por
aplicaci 6n de cual qui era de | os sigui entes nétodos:

a) Asignar a cada periodo fiscal, conb renta neta, la suma que
resulte de aplicar, sobre |os inportes efectivanente percibidos, el
porcentaj e de gananci a cal cul ado para toda |a obra.

Si  hubi ere evidente variaci 6n del céalculo efectuado, el porcentaje
puede ser nodificado por |la parte correspondiente a |os periodos
fiscal es posteriores. En todo caso | os porcentajes referidos pueden
ser nodi ficados por |a Direcci 6n cuando conpruebe que no se ajustan
a larealidad; y

b) Asignar a cada periodo fiscal el resultado neto que sea
consecuenci a de deducir del inporte de |la obra contratada, |la parte
gue fue real mente ejecutada en el periodo, |os costos efectivanente
efectuados y los gastos ocurridos en el msnp periodo fiscal.
Cuando fuere dificil la determi nacion del resultado en la form
indicada, la utilidad obtenida por |la parte construida se puede
est abl ecer nediante un procedimento analogo al sefalado en el
inciso anterior. En este caso, la Direccidn puede tanbi én ejercer
| as facul tades sefial adas en dicho inciso.

La diferencia que se obtenga entre el resultado neto al final de
toda la obra y e establecido nediante cualquiera de |os
procedi m entos indicados, debe incidir en el periodo fiscal en que
la obra se concluya, aun cuando no se haya percibido su inporte

sin perjuicio de prorratearla equitativamente en |os periodos no
prescritos.

El egi do uno de | os netodos nenci onados, el misnmo debe ser aplicado
por el declarante a todas las obras o trabajos que realice y soélo
puede ser canbiado con la previa autorizacién de la Direccidn, |la
que establecera a partir de cuédl periodo se debe efectuar el
canbi o.

g) LEY DEL | MPUESTO SOBRE LA RENTA No. 7092 )
i) Resol uci 6n 345-RA. DI RECCl ON GENERAL DE TRI BUTACI ON DI RECTA

RESOLUCI ON No. 345-RA.- Direcciéon General de la Tributacidn
Directa.- San José, a las ocho horas del dia ocho de agosto de ml
noveci ent os novent a.

Con fundamento en el inciso b) del articulo 6 de la Ley del
| npuesto sobre la Renta, el nuneral 1 del anexo 1 del Reglanento de
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dicha ley y el articulo 105 del Codigo de Normas y Procedin entos
Tri butari os.

RESUELVE:
Articulo 1.-

Para el periodo fiscal No. 90, las normas para |la revaluaci 6n de
activos depreci ables seran | as que segui danmente se indican:

a) Los bienes sujetos al pago del inpuesto territorial (
construcciones, instalaciones, nejoras, etc. ), podran reval uarse
aplicando el 10% ( diez por ciento ) sobre el nonto que resulte de
la diferencia entre el valor histérico del activo y su
correspondi ente depreciaci 6n acurmul ada. Si se hubiera practicado |la
revaluacién en el periodo fiscal No. 89, se aplicara dicho
porcentaje al nonto que resulte de la diferencia entre el valor
reval uado del activo ( valor histéorico mas el incremento por
revaluacién ) y la correspondi ente depreciaci 6n acurmul ada reval uada
( la del valor histérico mas el increnento por revaluacién ) y la
correspondi ente depreciaci 6n acurmul ada revaluada ( la del valor
histérico mas |a del incremento por |a reval uacién ).

h) LA REFORMA FI SCAL Y EL SECTOR CONSTRUCCI ON

“La eventual aprobacién del Plan Fiscal inplicard un proceso
inevitable de adaptacion de las enpresas de diversos sectores
econém cos al conplejo canbio que se propone para |os dos pilares
fundanmental es del sistenma tributario, la inposicion sobre la renta
y la inposicion sobre el val or agregado.

Podria sefal arse que |a innovaci 6n nas sensible para |las practicas
financieras de |as enpresas constructoras sera la aplicacion del
| npuesto al Val or Agregado, el cual representa una versién técnica
mas sofisticada que el actual |npuesto General sobre las Ventas y
un aunento dramatico de su cobertura, especialnente en el area de
servicios. Notese que la actividad habitual de construcci én pasara
a ser un servicio gravado, aunque con |la ventaja coyuntural de |a
fijacion de una tarifa preferencial de un 6% en lugar de la tarifa
general del 13% En el texto final se ha confirmado que |os
servicios profesionales estaran tanbi én sujetos a la tarifa del 6%
por lo que el "outsourcing"” de servicios profesionales que realice
la enpresa constructora adicionara dicho cargo. Debenpbs tener
presente que el aparente encarecimento al recargarle a la factura
de la enpresa constructora un 6% del |VA se debe matizar segun la
natural eza del «cliente. En el caso de que el cliente (F.
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Oicentro, Hotel, Planta Industrial, etc.) sea a su vez recaudador
del VA este 6% sufrido va a constituirse en un crédito fisca
deducido en su propia cuenta del IVA por |lo que el inpacto
econém co sera trasladado eventual nente via sus ventas de bienes o
servicios a terceros. Evidentenente si el «cliente es un no
recaudador (Ej. Asalariado que encarga la construcci6n de su casa
de habitaci 6n) estarianbs en presencia del "consum dor final", el
cual no podra trasladar su costo del |IVA sufrido a nadie nas.

Desde el punto de vista de l|la enpresa constructora, la nueva
condi ci 6n de recaudador del IVA y la anpliacion de |os rubros que
actual nente permiten aplicar el crédito fiscal por el 1VA sufrido,
par eci era ser un canbi o favorable.

En contraste, la situacién actual hace que el pago del 13% del
| mpuesto por materiales o servicios gravados inplique costos cuyo
aprovecham ento fiscal no pasa del 30% (la tarifa ordinaria del
| mpuesto de Renta) en lugar de un aprovecham ento del 100% de cada
col 6n de inpuesto pagado con |a nueva netodol ogia, oferta que conp
usual nente ocurre viene con algunas restricciones. Finalnente, debe
tenerse en cuenta la inclusion de un Transitorio que reza asi:
"Quedaran exentos del | mpuesto al Valor Agregado hasta su
correspondiente finalizacion, 1los servicios de las obras de
construcci 6n cuyo perm so rmuni ci pal haya sido otorgado con
anterioridad a la entrada en vigencia de la presente Ley". No
obstante, el periodo de exenci 6n no podra exceder |os seis neses a
partir de la publicacién de esta ley. " Este transitorio busca
anortiguar eventual es discusiones sobre aplicacion retroactiva de
la ley tributaria que Ilegaran a | a Sala Constitucional.

En cuanto al Inpuesto de Sociedades, |a actividad de construccion
recibe un tratam ento especial -en contraste a |as reglas general es
de devengo- en el caso de obras que abarquen dos o mas periodos
fiscales, y que permte dos nmétodos a criterio de la enpresa y bajo
la fiscalizaci6n de Tributacion (Articulo 82 inciso 3°):

a) Asignar a cada periodo inpositivo, conp renta neta, |la suma que
resulte de aplicar, sobre |los inportes efectivanente percibidos, el
porcentaje de ganancia calculado para toda la obra. Si hubiere
evidente variaci 6n del calculo efectuado, el porcentaje puede ser
nodi fi cado por la parte correspondiente a |os periodos inpositivos
posteriores. (...)

b) Asignar a cada periodo inpositivo el resultado neto que sea
consecuenci a de deducir del inporte de |la obra contratada, |la parte
gue fue real mente ejecutada en el periodo, |os costos efectivanente
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efectuados y los gastos ocurridos en el misnp periodo inpositivo

Cuando fuere dificil la determ nacion del resultado en la forma
indicada, la utilidad obtenida por |la parte construida se puede
est abl ecer nediante un procedimento analogo al sefalado en el
inciso anterior. (...)

La diferencia que se obtenga entre el resultado neto al final de
toda la obra y el establecido nediante cualquiera de |os
procedi m ent os indicados, debe incidir en el periodo inpositivo en
gue la obra se concluya, aun cuando no se haya percibido su
inmporte, sin perjuicio de prorratearla equitativanmente en |os
periodos no prescritos. (...) " La norma conpleta es una copia de
actual articulo 28 del Reglanento de |a Ley 7092 vigente.

Segui renos con estos temas en futuras ediciones.” *°

2) CESI ON DE TERRENGS PARA USCS PUBLI COS
a) LEY DE PLANI FI CACI ON URBANA N°4240'°
i) ART. 20 Inc. f)

“Articul o 20.-

De consiguiente, esos reglanmentos contendran nornmas y condiciones
para pronover

f) Reserva de suficientes espaci os para usos publicos;

Nota: Al indicar “esos reglanentos” se refiere a los reglanentos y
proyect os de desarroll o urbano.

ii) ART. 32
“Articul o 32.-
El Regl anento de Fraccionam ento y Urbanizaci én, al puntualizar |as
condi ci ones muni ci pal es par a permtir fracci onam ent os,

ur bani zaciones o0 anbas operaciones, entre otros requisitos,
incluird 1los correspondientes al acceso a via publica, a
lotificacion y amanzanamiento y a la cesidon de areas para uso
publico; establecera asimsnp, previa consulta a |os organisnos
conpetentes, normas ninimas sobre construccion de calles y aceras,
pavi ment os, caferi as, drenaj es pl uvi al es y sani tari os, y
el ectrificaci én y al unbrado publi co.
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Los Regl anentos de Fraccionamento y Urbanizaci 6n establ eceran un
pl azo prudencial para el estudio de |os proyectos de urbani zaci én

si transcurrido ese plazo no se hubiera producido la resoluciodn
oficial sobre el caso se considerara autorizado el proyecto para
ef ectos de su ejecuci 6n.”

iii) ART. 38 Inc. b)
Articul o 38.-

No se dara perm so para urbani zar terrenos:

b) Por no estar garantizado el inporte de |as obras de habilitacién
urbana del inmueble, o no haberse hecho o garantizado el traspaso
formal al nunicipio, del éarea reservada a uso publico, ni, en su
defecto, satisfecho en dinero el val or equival ente;

iv) ART. 40
“Articulo 40.- (*)

Todo fraccionador de terrenos situados fuera del cuadrante de |as
ciudades y todo urbanizador cedera gratuitamente al uso publico
tanto las areas destinadas a vias conp las correspondientes a
parques y facilidades conunales; lo que cederd por |os dos
conceptos ultinos se determnard en el respectivo reglanento,
medi ante la fijacion de porcentajes del area total a fraccionar o
urbani zar, que podran fluctuar entre un cinco por ciento a un
veinte por ciento, segun el tamafio pronedio de los lotes, el uso
que se pretenda dar al terreno y las normas al respecto dictadas
por el INVU. No obstante o anterior, la suma de |os terrenos que
deben cederse para vias publicas, parques y facilidades conunal es
no excedera de un cuarenta y cinco por ciento de la superficie
total del terreno a fraccionar o urbanizar. Asim snb se exceptula de
| a obligacién a ceder éareas para parques y facilidades conunal es a
los sinples fraccionamentos de parcelas en areas previanente
ur bani zadas, a criterio del |NVU

No nmenos de una tercera parte del é&rea representada por el
porcentaje fijado conforme al parrafo anterior serd aplicada
i ndefecti blemente al uso de parque, pero reservando en prinmer
térmno de ese tercio el o |os espacios necesarios para canpo O
canpos de juegos infantiles, en proporcion que no sea inferior a
diez netros cuadrados por cada famlia;, las areas para juegos
infantiles no podran ser aceptadas si el fraccionador o urbani zador
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no las ha acondicionado debidanente, incluyendo su enzacatado e
i nstal aci 6n del equi po requeri do.

Los dos tercios restantes del referido porcentaje o el remanente
qgue de ellos quedase disponible después de cubiertas |as
necesi dades de parque, serviran para instalar facilidades conunal es
gue en principio proponga el fraccionador o urbanizador o |uego en
su defecto |los adquirentes de |lotes, pero que en todo ¢aso han de
definir la Mnicipalidad y el [INV. Las areas aprovechables en
facilidades conunal es s6lo podra elimnarse o reducirse a canbio de
alguna nejora u otra facilidad conpensatoria, cuando de ello se
obtengan un mayor beneficio para |a conunidad, previa consulta al
I NVU.

Hecha excepci 6n de |os derechos de via para carreteras que han de
cederse al Estado, conforne a |lo antes dispuesto, |las demas areas
de wuso publico deberan ser traspasadas a favor del domnio
muni cipal. No obstante la Minicipalidad podra autorizar que
determ nadas porciones sean transferidas directamente a |as
enti dades estatales encargadas de establecer en las msmas |o0s
servicios o facilidades de su respectiva conpetencia, en
concordancia con |lo previsto en el parrafo innmediato anterior

(*) El presente articulo ha sido reformado nmediante Ley No 4971 de
28 de abril de 1972

(*) Las frases "dictadas por el INVU y "a criterio del INVU en e
parrafo primero, y "el INVU 'y "previa consulta al |INW' del
parrafo tercero, anbos del presente articulo han sido declaradas
i nconstitucionales nediante Voto No. 4205-96. BJ# 172 de 10 de
setienbre de 1996.~

v) ART. 41
“Articulo 41.- (*)

Cuando el sitio a urbanizar no precise el porcentaje de terreno que
para destinos publicos sefiala el articulo anterior, segun el
pronunci am ento nunici pal, debera entonces el urbanizador cancel ar
en dinero el valor equivalente del indicado porcentaje, dentro del
plazo que se le fije, que no sera myor de cinco afos. La
equi val enci a se cal cul ara aprecio de terreno no urbani zado.

Las sumas que perciba el municipio por el concepto indicado y por
el de venta de Ilotes cedidos por |os wurbanizadores, seran
desti nados exclusivamente a la adquisicion y mantenimento de
terrenos para uso publico, en sectores donde éstos hagan falta.
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(*) El presente articulo ha sido declarado inconsitucional nediante
Voto No. 4205-96. BJ# 172 de 10 de setienbre de 1996.~

b) Ley General de Canminos Publicos?'’
i ) ART. 32

Articulo 32.-

Nadi e tendra derecho a cerrar parcial o totalnente o a estrechar
cercando o edificando, camnos o calles entregados por ley o de
hecho al servicio publico o al de propietario o vecinos de una
| ocalidad, salvo que proceda en virtud de resolucién judicial
di ctada en expediente tramtado con intervenci 6n de representantes
del Estado o de l|a nunicipalidad respectiva o por derechos
adquiridos conforme a leyes anteriores a l|la presente o |as
di sposi ciones de esta ley. La resolucién judicial se conprobara con
certificacion de la msma, y la adquisicién con el titulo
respectivo; anbas deberan nostrarse y facilitarse a la autoridad
que | o exija.

Quien contraviniere lo anterior serd juzgado conforme a las |eyes
penal es correspondientes si, segun la naturaleza del hecho, se
determina la existencia del delito indicado por el articulo 227 de

Codigo Penal o la contravencion prevista en el articulo 400 de

msnmo Codigo, todo ello sin perjuicio de la reapertura de la via
sin lugar a i ndemni zaci 6n al guna por nejoras 0 construcciones.

Es obligacion de |los funcionarios de cam nos denunciar ante quien
corresponda la contravencidén referida a iniciar las diligencias
adm ni strativas que establece el articulo siguiente para la
reapertura de la via.

c) REGLAMENTO PARA EL CONTROL NACIONAL DE FRACCI ONAM ENTOS Y
URBANI ZAClI ONES'®

“I'l.3 Cesi6n de Areas Publicas: (*)

Todo fraccionador de terrenos situados fuera del cuadrante de |as
ciudades o de zonas previanente urbanizadas, cedera gratuitanente
para areas verdes y equi pamento urbano un 10% (diez por ciento)
del area, sin restricciones, excepto cuando el fraccionam ento sea
agropecuario. (*)

I1.3.1 La Municipalidad utilizard el &rea publica cedida segun el
orden de dotaci 6n indicado en el articulo IIl1.3.
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I1.3.2 Servicios particulares: Se aplicard lo indicado en el
articulo 111.3.6.3.2. (*)

Todas |as areas de uso publico deberan ser traspasadas a favor de
dom nio municipal. En areas mayores a |los 250 netros cuadrados |la
cesi 6n de publicas se dara en el sitio.

Las areas para servicios particulares deberan dejarse en todos |os
fracci onam ent os cuando resulten mayores de |00 netros cuadrados.

I1.3.3 Cuando exista mapa oficial, |a Minicipalidad podréa negociar
el pago en efectivo del area de parque y facilidades comunal es de
| as urbani zaci ones en |as areas determ nadas por el Plan de manera
gue pagadas éstas de innediato, adquiera otras ubicadas en |os
sitios indicados en el mapa oficial. Estas areas se denom naran
reservas nunicipales a negociar. El area correspondiente a juegos
infantil es deber& dejarse en el sitio necesarianente.

En caso de que el propietario no desee negociar dichas areas, éstas
se dejaréan en el sitio indicandolas en el plano de |a urbanizaci6n
conb area o0 reservas nunicipales susceptibles de canmbio ( Asi
adi ci onado por el articulo X de la Sesién Odinaria 3912 del |NVU
de 17 de abril de 1989 ).

(*) E punto 11.3 ha sido reformado nediante acuerdo Junta
Directiva en sesi 6n extraordi naria No. 4082, 25 de abril de 1991.

(*) Las frases "a criterio del INVU' y "solo resulten parcelas con
areas nenores de cinco hectareas y su uso que conste en el plano"
del punto 11.3 fueron declaradas inconstitucionales nediante Voto
4205-96 a la Acci6n de inconstitucionalidad No. 282-92. BJ# 63 de 2
de abril de 1995

(*) EBEI punto 11.3.2 ha sido reformado por Instituto Nacional de
Vivienda y U banisno, 17 de marzo de 1986

(*) La frase encerrada entre paréntesis en el nuneral 11.3.2 ha
si do decl arado i nconstitucional nediante Voto 532-1-96.

(*) EI texto "No obstante cuando estas sean nenores de 200 netros
cuadrados el fraccionador debera cancelar a la Minicipalidad en
dinero, el valor equivalente dentro del plazo que se fije" vy
"pudi endo sin enbargo ser negociada a juicio de |la Muinicipalidad
previa consulta con el INVU. Las sumas que perciba el Minicipio por
el concepto antes indicado seran destinadas exclusivanente a la
adquisicion y nmantenimento de terrenos para uso publico en
sectores donde estos trabajos hagan falta", del punto I1.3.2 fue
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decl arado inconstitucional nediante Voto 4205-96 a l|la Accion de
i nconstitucionalidad No. 282-92. BJ# 63 de 2 de abril de 1995.”

VI .6 Aceptaci 6n de obras:

La aceptacion de las obras y de las &reas publicas se efectuara
conforne a |as disposiciones reglanentarias que tengan en vigor la
nmuni ci palidad del cantén y |os denmas organi snbs publicos que al
respecto ejerzan funciones de control. N nguna om sion de detalles
en los planos aprobados |ibera al wurbanizador y al profesional
responsable de las obligaciones que |les conciernen en cuanto al
total y satisfactoria entrega de las obras, al tenor de 1o
establ ecido en este reglanento. El urbanizador y el profesional
responsable que firman la solicitud de visado de |os planos de
construcci 6n, son garantes de la estricta conform dad de |as obras
con |los requisitos reglanentarios exigibles, conforme a |o indicado
en |las | eyes aplicables.

VI.6.1 Del é&rea total a fraccionar o wurbanizar, deberd cederse
gratuitamente para vias, parques y facilidades comnunales, el
porcentaj e que corresponda segun el tanafio

medio de los lotes, el uso que se pretenda dar al terreno y |as
nor mas sefial adas en este Regl anmento, todo conforne a |lo previsto en
el articulo 40 de |la Ley No. 4240 .de Pl anificaci 6n U bana.

3) SI STEMA DE REGULACI ON DE LAS PLUSVALI AS GENERADAS POR EL PROCESO
URBANI ZADOR
a) Plusvalias conb fuentes de financiamento del desarrollo
ur bani sti co.

“La cesion gratuita a las municipalidades de terrenos a fraccionar
0 urbani zar, se hace para destinar en ellos ciertos servicios para
la conunidad, conmo lo son las vias publicas y las zonas verdes,
éstas Ultimas -que son las que nos interesan- se utilizaran para
construir parques, jardines, centros educativos, zonas deportivas y
de recreo. El fundanmento de esta obligaci 6n debe situarse en una
especie de contrapartida debida por el urbanizador por el myor
val or que el proceso de urbanizaci én o parcelamento dard al suelo
urbani zado, es decir, se trata en definitiva de una contribucion en
especi e en el derecho urbanistico, conb mecani snmo para hacer que |a
pl usval i a que adqui eran | os inmuebles con notivo de |a urbani zaci 6n
o fraccionanmento revierta a |la comuni dad. Antes de esta regul aci 6n
se presentaba una grave situaci 6n social, derivada del hecho de que
| os propietarios de suel o percibian cono beneficio neto | os precios
integros obtenidos de sus terrenos, mentras que |os nuevos barrios
guedaban sin dotaciones de servicios, carencia que se intentaba
hacer responsable a la Adm nistraci on municipal, incapaz de cubrir
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ese deficit en forma eficaz. Uno de los principios del derecho
urbanistico consiste precisamente en que las considerables
pl usval i as generadas por el proceso del desarroll o urbano deben ser
las prinmeras fuente para sufragar |os costos en servicios gue ese
m sno desarrollo hace surgir. La obligacion inpugnada -de ceder
gratuitamente wun porcentaje de terreno a l|a nunicipalidad-,
pretende justanmente hacer efectivo el principio de conpensaci6n
econdémica y retribucion en servicio de las necesidades de la
conmuni dad que se crea, conp correlato del enriquecimento que del
desarrol |l o urbanistico se percibe.”?

b) Regul aci 6n de | a Plusvalia en Val enci a Espafia

i) La Ley 6/1994, de 15 de novienbre, Reguladora de Ia
Actividad Urbanistica de |a Generalitat Val enci ana.

“En la préactica parece que |os derechos de |a propiedad estan
suficientenente satisfechos y que, por el contrario, el sistem
resulta un fracaso desde el punto de vista de |a recuperaci 6n para
el interés general de las plusvalias que genera el proceso
urbanistico. Durante |os prinmeros afios de aplicacién de la Ley |os
ur bani zadores, a <canbio de realizar, gestionar y pagar |a
ur bani zaci 6n, recibieron de pago cono nedia el 53% de |os solares,
mentras que |os propietarios se quedaron con el resto, por |o que
el reparto no les es nada desfavorable (Blanc, F., 1997, 279).
Qovianente, la variacion segun |los casos es notable. Delfin
Martinez (2003, 181) conenta que durante |los 40 prinmeros neses de
vigencia de la Ley el urbanizador fue retribuido en una «horquilla
conprendida entre el tercio y los dos tercios del aprovecham ento
t ot al ».

()

Supone una  nmayor recuperaci 6n de plusvali as, porque | os
propi etarios, antes de la resolucion del concurso, no tienen
certeza de que su terreno vaya a urbanizarse. Saben que
desarrollarl o depende en gran nedi da de sus ofertas, junto a |as de
| os agentes urbani zadores, que a su vez condicionan. En el sistemn
val enciano las plusvalias que deja de percibir el propietario |as
ti ende a obtener el urbanizador, de manera que no se recuperan para
l a col ectividad.”?°

“La Ley de 1956 publificdé historicanente el Urbanisnmb en Espafa.
Con ella nuestro pais se une, tardianente, al grupo de |as naciones
civilizadas, en su forna de enfocar el réginmen |legal del suelo. Las
deci si ones sobre el destino del suelo y su potencial transformacion
urbanistica pasan a ser, desde entonces, propias de |os poderes
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publicos y sujetas a un proceso de racionalizacién global del
territorio denomnado Plan. Paralelanente el 1legislador quiso
mantener | a propiedad privada del suelo y admitir la participacion
de ésta en |l as plusvalias generadas por |a acci6n urbanistica.

(.)

La calificacién urbanistica ( |1os usos y vol unenes edificables), es
decir, la decisién publica contenida en el Plan sobre el posible
destino urbanistico del territorio, pas6 a incidir directanmente en
| a propiedad del terreno. Se convirtid en fuente directa, si no de
derechos, si de sélidas expectativas econdm cas, ya que habilitaba
directanmente al duefio del suelo para desencadenar el proceso
material y juridico de participacion en las plusvalias de la
ur bani zaci 6n. En pocas pal abras: la calificacion urbanistica de |os
terrenos se convirtio en una forma de atribuir rentas de nonopolio
a su duefio, quien procurara enajenar el suelo incorporando |as
plusvalias en el precio de venla y provocando una secuela
inflacionista que paraddjicanente obstaculiza l|a ejecucion del
Plan. El propietario no es, necesaria ni frecuentenmente, pronotor
innobiliario. El verdadero pronotor para desarrollar su actuaci 6n
se ve obligado -por la ley- a iniciarla con la conpra de nucho
terreno encarecido. Su denmanda fonmenta el incremento de precios y
detrae recursos financieros que potencial mnente podrian destinarse a
| a ej ecuci 6n de las infraestructuras de urbani zaci 6n necesari as.

()

El problema aparece cuando este principio justo. de ser una
caracteristica del actuar publico, pasa a convertirse en |la
legitimaci 6n msma de la actuaci6n administrativa y en su objeto
basi co. El propo6sito central de la gestion urbanistica debe ser
nejorar |a calidad de vida ciudadana en térm nos conpatibles con el
fonmento del desarrollo econémico conunitario. Si ello se consigue
haci endo, ademds, justicia a |los propietarios tanto nejor. Pero
excede toda razén confundir lo adjetivo con lo sustantivo y |os
nodos de la accion publica con sus fines propios. Los fines del
Ur bani snb se consagran en los principios de la politica econb6mca y
social -articulos 45 a 47- de nuestra Constitucion y no cabe
desviarse de ellos para repartir plusvalias wurbanisticas. So
pretexto de perfeccionar la justa distribuciodn, el entramado |ega
ha generado necanisnbs de tan sofisticada conplejidad que su
practica dilata la ejecucién del Plan hasta convertirse en rénora
de la acciéon publica (y privada), desviandola del servicio al
ciudadano y atascandola en su incidencia sobre la propiedad
i nnuebl e, a veces, sin provecho siquiera para ésta.
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()

Una vez aprobado el Programa y mentras éste no sea revocado, el
suel o urbani zable se convertira en programado. Su propietario,
gracias al Programa podra participar en |las plusvalias que genere
el desarrollo de éste. Su nueva situaci 6n estatutaria sera anal oga
a la del propietario de suel o urbani zable programado cuando, en la

| egislacién estatal, se ve sujeto a un sistema de actuaciodn
publica, conp el de cooperacion.
()

El suelo urbano tanbién podra ser objeto de Programaci 6n cuando
ello redunde en el nejor desarrollo del planeamento. En tanto no
se actue por Programas este suelo se podrd gestionar nediante
transferenci as de aprovecham ent o, una inteligente técnica
introducida por la reforma |legal estatal de 1990, que permte
i ndi vidualizar |a gestion urbanistica por parcelas facilitando su
rapida edificacion y que esta Ley Ileva a sus dltinmas
consecuenci as. Se permten, i ncl uso, las transferencias de
aprovecham ento entre distintas clases de suelo, se sientan reglas
transparentes para su liquidacién econ6nmica y se flexibilizan vy
sinmplifican los criterios de deleitaci én de areas de reparto y |os
mét odos de calculo del aprovechamento tipo, garantizando, con
sencillez y agilidad, la participacion publica en las plusvalias
generadas por el planeam ento urbanistico para cunplir el mandato
contenido en el articulo 47 de la Constitucion. Asimsnmo |la Ley
establ ece reglas de aplicacién subsidiaria directa que |iberan de
| a necesidad de adaptar a ella los Planes vigentes y tiene nuy
presente que su aplicaci 6n no debe crear disfunciones perturbadoras
de cada nercado inmobiliario local, por lo que permte que cada
Minicipio, a través de su Plan, arbitre politicas de gestion
ur bani stica acordes con su situaci 6n especifica.”?

FUENTES Cl TADAS
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Este texto se repite en las tarifas de inpuestos nmnunicipales de
Upal a, Orotina, Naranjo, Guatuso, Los Chiles, Atenas, San Mateo,
San Carl os, San Randbn. Tanbi én se puede encontrar en |a direccion
el ectrénica

http://ww. il o.org/ public/spanish/bureau/stat/class/isic.htm conp
categoria establecida por la AOT.

Ley de Planificacion U bana, No. 4240 de 15 de novi enbre de 1968.

Articulo 70.
Ley de Planificaci6on U bana, No. 4240 de 15 de novi enbre de 1968.

Articul o 57.

Ley de patentes de |la nunicipalidad de Val verde Vega No. 7958 de
17 de dicienbre de 1999. Art. 2

Plan Director Urbano del Cantén de San José Publicado en La
Gaceta No. 148 del 3 de Agosto del 2005. Art. 17

Regl anento del plan director urbano del cantdén central de San
José 2003 Acuerdo Municipal No. 15 de Sesion No. 57 de 3 de junio
del 2003. Art. 19

Regl anento del plan director urbano del cantén central de San
José 2003 Acuerdo Municipal No. 15 de Sesion No. 57 de 3 de junio
del 2003. Art. 24

Regl anento del plan director urbano del cantdén central de San
José 2003 Acuerdo Municipal No. 15 de Sesion No. 57 de 3 de junio
del 2003. Art. 6 de la Seccion IV Titulo |

Ley De Patentes De La Muinicipalidad De Goi coechea Ley No. 7682 de

21 de julio de 1997. Art. 2.

Regl amento al articulo 70 de la Ley de Planificacion U bana
Aprobado en sesién ordinaria n° 50-99 del 13 de dicienbre de
1999.

| npuest os Muni ci pales De Pérez Zeledén Ley No. 7737 del 19 de
dicienbre de 1997. Art. 2
Pl an Regul ador De La Municipalidad De Escazu n° 59 Sesio6n No. 59
del 17 de Dicienbre del 2004. Art. 5
Pl an Regul ador De La Municipalidad De Escazu n° 59 Sesio6n No. 59
del 17 de Dicienbre del 2004. Art 6.3
Pl an Regul ador De La Municipalidad De Escazu n° 59 Sesio6n No. 59
del 17 de Dicienbre del 2004. Art 42
THOVPSON CHACON Eric. La Reforma Fiscal y el sector construccion
[en linea]. San José, Costa Rica. Recuperado el 29 de marzo de
2006 de
http://ww. construccion. co.cr/revista/096/46.1egal reform. htm
Ley de Planificacion U bana Ley No. 4240 de 15 de novienbre de
1968. Arts. 20.f, 32, 38.b, 40 y 41.

Ley Ceneral de Caminos Publicos, Ley N° 5060 de 22 de agosto de
1972.
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8 Reglamento para el control nacional de fraccionanientos vy

ur bani zaci ones Aprobado en sesi6n No. 3391del INVU del 13 de
dicienbre de 1982. Cap. Il Art. 3, Cap. VI art. 6y 6.1

19 SALA CONSTI TUCI ONAL DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICI A, Resol uci 6n
4205-96 de las catorce horas treinta y tres mnutos del veinte de
agosto de m | novecientos noventa y seis.

20 MOLINI  (Fernando), [en linea], Conpetencia durante el
Pl aneam ento, Valencia, recuperado el 31 de marzo de 2006 de
http://ww. uam es/ personal pdi/fil oyl etras/geoi noval/ docs/ conpet en
ci aanexo. pdf

2l COLEG O OFICI AL DE | NGENIEROS TECNI COS DE VALENCI A, [EN LiNEA],
URBANI SMO. Actividad urbanistica, Valencia. Recuperado el 21 de
marzo de 2006 de:

http://ww. copitival.es/Copiti4/normativa urb 6 1994. ht m
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AVI SO LEGAL

El Centro de Informaci6n Juridica en Linea es un centro de
caracter acadénmico con fines didacticos, dentro del nmarco
normativo de |os wusos honrados realiza citas de obras
juridicas de acuerdo con el articulo 70 de la Ley de Derechos
de Autor y Conexos nunmero 6683, reproduce |librenente |as
consti tuci ones, | eyes, decr et os, acuer dos muni ci pal es,
regl anentos y demas actos publicos de conform dad con el
articulo 75 de la Ley de Derechos de Autor y Conexos numero
6683. El abora conpendios de obras literarias o de articulos
de revistas cientificas o técnicos con fines didéacticos
dentro de los Iimtes estipulados en el articulo 58 de |a Ley
de Procedi m entos de Observancia de | os Derechos de Propiedad
I ntel ectual namero 8039.
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