PROPUESTA DE RECTIFICACION Y AJUSTE
AL PLAN REGULADOR VIGENTE DE
PLAYA SAMARA DE 1981

REGLAMENTO DE ZONIFICACION



PLAN REGULADOR PLAYA SAMARA

El Plan Regulador es el resultado final de todos los estudios y analisis realizado
para Playa Samara; y se convierte en el instrumento legal que permite al ICT ya
la Municipalidad de Nicoya, el efectivo control al desarrollo que se propone en

el area de estudio.

Esta estrategia de estudio se plantea tanto en el Mapa de Zonificacion como el
Reglamento de Zonificacion que lo acompafia. Ambos documentos se derivan
de una serie de criterios de desarrollo, sintesis conceptual de todo el proceso de

analisis.

1. CRITERIOS DE DESARROLLO

=t
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Respetar la vocacion natural de los suelos.

2. Conservar y mantener los recursos naturales.

3. Lograr la comodidad y sequridad de los visitantes.

4. Generar fuentes de trabajo para el habitante local.

5. Producir ingresos econdémicos para la Municipalidad.

6. Crear incentivo para la inversién privada.

7. Crear las condiciones de un verdadero centro turistico.
8. Estructurar especialmente los espacios urbanos locales.

9. Proveer las necesidades de espacio para uso puUblico de las facilidades

recreativas.
10. Proveer la expansion urbana local y de tipo Residencial Recreativo.

11.Respetar los derechos adquiridos de propietarios y concesionarios actuales,

en la medida de lo posible y ajustandose a las normas de la Ley N" 6043.

12. Obtener al menos el mismo nimero de lotes que existe actualmente.
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k3.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

Identificar los mejores sitios para los desarrollos hoteleros y de cabinas.

Dejar como méaximo 25% para la Asociacion de Desarrollo, Cooperativas de
Turismo, Agrupaciones gremiales, etc., tal y como lo establece el inciso “C"
del Articulo 57 de la Ley N" 6043.

Modificar al minimo la estructura espacial existente para evitar altos costos

econdmicos.

Hacer efectiva la norma de dimensionamiento de lotes establecida en el

Articulo 65 del Reglamento de la Ley N" 6043.
Respetar los 50 metros inalienables dejandolos libres para uso publico.

No permitir el desarrollo de areas peligrosas, sobre todas las ubicadas cerca

de las desembocaduras de rios y esteros.

Favorecer el desarrollo de Proyectos tipo Recreativo-Turisticos en
propiedades inscritas dentro de la Zonas Maritimo Terrestre, incorporadas

dentro del Plan.
Establecer como normas de densidad de los siguientes estandares minimos:
a. Habitacional-Local 200 personas/Ha
b. Habitacional-Recreacional 80 personas/Ha
c. Recreacién Cooperativa (Art. 57) 100 personas/Ha
d. Campamento 100 personas/Ha
e. Complejos Turisticos 150 personas/Ha

Favorecer la cobertura vegetal de las areas publicas.

2. USOS DEL SUELO
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En la lamina se detallan las propuestas concretas en relacion a los usos del

suelo mas recomendados, de acuerdos a los estudios realizados.

A continuacién se describen funcionalmente estos usos del suelo para Playa

Samara.
1. ZONA PUBLICA

Los 50 metros inalienables establecidos en la Ley N° 6043, Articulo10, en el cual
se lee que la “ZONA MARITIMO TERRESTRE SE COMPONE DE DOS SECCIONES: LA
ZONA PUBLICA,QUE ES LA FAJA DE CINCUENTA METROS DE ANCHO A CONTAR
DE LA PLEAMAR ORDINARIA Y LAS AREAS QUE QUEDAN AL DESCUBIERTO
DURANTE LA MAREA BAJA” en el Articulo 11 se incluye “SEA CUAL FUESE SU
EXTENSION, LA OCUPADA POR TODO LOS MANGLARES DE LOS LITORALES
CONTINENTALES E INSULARES Y ESTEREOS DEL TERRITORIO NACIONAL."

2. ZONA VERDE

Incluye las areas de proteccion de estéreos, manglares, salidas de rios y
quebradas. Su funcién ademds es la proteccion de areas de delicado equilibrio
ecolégico, es favorecer la cobertura vegetal en lugares de refugio de vida

maritima y terrestre.
3. ZONA RENSIDENCIAL EN ARRIENDO

Parte de la zona restringida que se dedica a las concesiones para uso
Residencial-Recreativo de acuerdo a la Ley N° 6043. Incluye tanto aquellos lotes
existentes y que cumplen con los requisitos de la ley, como los que resulten con

el nuevo ordenamiento establecido por el Plan Regulador.
4. ZONA PRIVADAS

Lotes localizados dentro de la zona maritimo terrestre, pero que fueron

debidamente inscritos de acuerdo al inciso 3 de la Ley N* 4558, y otras leyes.
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La ley excluye a estas areas del control establecido para el resto de la zona
maritimo terrestre. Unicamente se haran recomendaciones que quedaran a

juicio de los propietarios privados (Articulo 6" de la Ley N° 6043).
5. ZONA TURISTICA (HOSPEDAJE Y GASTRONOMIA).

Areas previstas para instalaciones dirigidas a satisfacer la demanda de bienes y

servicios turisticos, tales como cabinas, cafeterias, deportes, restaurantes.
6. ZONA DE RECREACION COOPERATIVA SIN FINES DE LUCRO.

Area dedicada para el uso indicado en el articulo 57 de la Ley N 6043, o sea, el
arriendo a Cooperativas de Turismo, Asociaciones, Sindicatos, etc., sin fines de

lucro.
7. ZONA COMERCIAL TURISTICA.

Lotes destinados especificamente para comercio de tipo turistico, tales como

artesanias, bares, abarrotes, articulos deportivos, etc.
8. ZONA DE SERVICIOS TURISTICOS PUBLICOS.

Area de uso publico dedicada a los servicios para el usuario que no pernocta, o
sea el visitante de menos de un dia, incluye parqueo, parada de buses, bafios,

vestidores, duchas, servicios sanitarios.
9. ZONA INSTITUCIONAL.

Areas dedicadas para las instalaciones de diversas instituciones de servicio al
plblico: correo, bancos, guardia rural, puesto de salud, iglesia, escuela, cruz

roja.
10. ZONA DE CAMPAMENTO.

Areas dedicadas al hospedaje informal en tiendas o vehiculos acondicionados

para tal fin.




PLAN REGULADOR PLAYA SAMARA

11. ZONA DEPORTIVA.

Sitios para la ubicacién de canchas deportivas (fitbol, baloncesto, tenis) y otras

instalaciones de tipo recreativo, tales como piscina, deportes de salon.
ZONA HOTELERA.

Area para la construccion de hoteles dirigidos a la demanda de hospedaje del
turismo internacional y nacional. Incluye los servicios complementarios de

gastronomia y recreacion.
13. ZONA DE PROTECCION.

Area de proteccién de las orillas de salida de rios, esteros y quebradas, para

evitar la erosién producto de la accién mecénica del agua y- otras alteraciones.

3. COMUNICACIONES

En la Lamina se han sefalado los principales comunicacién propuestas, tanto
terrestres como maritimos y aéreos. A continuacién se detallan relaciones y

funciones:
1. VIA INTERREGIONAL

Ruta que conecta Samara con Nicoya y que constituye el eje principal del
movimiento interregional, ya que recoge todo los otros flujos vehiculares

provenientes de playas norte y sur de Samara.
Derecho de Via: 24 metros, ancho de calzada 9 metros.
2. VIA DE CIRCULACION INTERNA

Vias que intercomunican los diferentes sectores de la playa de Samara y que
permite la circulacion basica a las playas aledafias. Derecho Via: 14 metros;

ancho de calzada: 9 metros.

3. CAMINOS INTERNOS




PLAN REGULADOR PLAYA SAMARA

Red vial que se propone para ordenar especialmente el desarrollo futuro de
Playa Samara. Derecho via: 11 y 7,5 metros; ancho de calzada: 7 y 4 metros.
Estos lineamientos se conservan para que aquellas calles ya existentes, la nueva
vialidad proyectada respetard un derecho de via de 8,5 metros con una calzada

de 6 metros.

4. INSTALACIONES

Deberan ser construidas por el Estado, para logar el mejor funcionamiento del

desarrollo.
1. ROTULOS DE PELIGRO

Deberian colocarse en lugares visibles, previniendo a los visitantes sobre

eventuales peligros del area.
2. ROTULOS DE ORIENTACION

Deberan indicar los principales servicios, direcciones, y otra informacién que

requieren el visitante para satisfacer sus necesidades.
3. TORRES DE VIGILANCIA

Deben crearse un sistema de vigilancia, sobre todo los dias de mayor influencia,

para la seguridad de los bafiistas y el control de las actividades en todo el sector

playa-mar.
4. NUCLEOS DE SERVICIOS TURISTICOS

Duchas, vestidores, servicios sanitarios y guardarropa. Estos servicios deberan

ser administrados por la Municipalidad o dados en administracién por ésta.
5. EDIFICIOS PUBLICOS
Tales como escuelas, correos, Iglesia, puesto de salud, cruz roja y otros.

6. PARQUEOS PUBLICOS
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Zona dedicada al aparcamiento de autos y buses que pueden ser administrados
por la empresa privada o por la Municipalidad. Podra brindarse otros tipos de

servicios relacionados con el transporte automotor.

5. REGLAMENTO DE ZONIFICACION.

“La Municipalidad del cantén de Nicoya, avisa por este medio a la comunidad
del cantdn, a los pobladores de Playa Samara, a los solicitantes de concesion de
la zona maritimo terrestre de Samara y al publico en general, la adopcion del
Reglamento de Zonificacion de Playa Samara; que consta del siguiente

articulado”

ESTABLECIMIENTO DEL REGLAMENTO Y OBJETIVOS

La Municipalidad del cantén de Nicoya, atendiendo a las disposiciones de la Ley
sobre la Zona Maritimo Terrestre N° 6043 y reconociendo la necesidad de
reglamentar el uso de terrenos en Playa Samara, dicta el presente Reglamento
de Zonificacién, que sera aplicable en toda la Zona Maritimo Terrestre

comprendida entre las coordenadas de proyeccion:

LAMBERT CRTMO5
368.15 E 206.75 N 1092.399 N 331.684 E
370.70 E 205.65 N 1091.371 N 334.719 E

Complementa este reglamento el mapa del Plan Regulador realizado para estos
efectos, ademas de todas las normas legales y reglamentarias que no se le
opongan sobre el desarrollo urbano y turistico. La zonificacion tiene como

objeto orientar el desarrollo fisico del area en mencion a fin de:

a. Establecer el patron de desarrollo recreacional-turistico mas acorde a las
condiciones naturales y que permita programar mejor la dotacién de
servicios basicos de equipamiento comunal, de servicios turisticos y de
vias publicas, tanto por parte de los inversionistas privados como de las

autoridades Locales y Estatales.




PLAN REGULADOR PLAYA SAMARA

b. Proteger los recursos naturales, estableciendo las reservas necesarias
para garantizar una utilizacion racional de los recursos y la seguridad y el

confort de los visitantes.

c. Lograr el cumplimiento de las normas de la Ley 6043 y su Reglamento en

lo relacionado con el uso del suelo en playas declaradas turisticas.

d. Favorecer el desarrollo, la salud, la economia y el bienestar general de la

poblacion local y nacional.

REGULACIONES GENERALES

a- Zonas del Plan Regulador

Para efecto de este reglamento, la Zona Maritimo Terrestre de playa Samara

queda dividida en las siguientes Zonas:

1 Zona Publica ZP
2 Zona Verde y de Proteccion ZVP
3 Zona Residencial en Arriendo ZRA
4  Zonas privadas ZP
5 Zona Turistica T
6 Zona Comercial Turistica ZCT
7 Zona de Servicios Turisticos Publicos ZSTP
8 Zona Institucional ZI
9 Zona de Campamento ZC
10 Zona Deportiva ZD
11 Zona Hotelera ZH
12 Zona de Recreacién Cooperativa ZRC

b- Limitaciones de Uso Conflictivo

Cualquier uso conflictivo existente a la fecha de vigencia de este Reglamento,

podra continuarse en las siguientes limitaciones:

8
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1. No podra ampliarse o remodelarse sin la previa autorizacion de la

Municipalidad de Nicoya y el Instituto Costarricense de Turismo

2. No podra cambiarse a otro uso conflictivo, salvo que este sea mas

compatible con el uso original a juicio de la Municipalidad y del ICT.
C-Certificado de Zona

A solicitud de cualquier interesado, la Municipalidad emitira un Certificado de
Uso en el que se hace constar el uso que le corresponde a determinado terreno,

debidamente inscrita la concesion.

El Certificado de Uso sera un requisito a presentar para efecto de construccion,
ampliacién o remodelacion de edificios o urbanizaciones. El Certificado de Uso
puede referirse al uso permitido o al uso condicional de acuerdo a lo otorgado

en la concesion.
D -Permiso de construccion, patente, y visados.

La Municipalidad de Nicoya no otorgara permiso de construccién, ampliacion o
remodelacién de edificios o urbanizaciones que contravenga la zonificacion o

cualquiera de las disposiciones del presente Reglamento.

De igual manera, no se concederan patentes o permiso de uso de cualquier
inmueble en el que el uso solicitado no concuerde con la Zonificacién o el

Reglamento.
ARTICULO 1° ZONA PUBLICA
A- Propdésito

Lograr el cumplimiento del capitulo Il de las Ley N* 6043 en cuanto al
derecho de uso publico de los 50 metros medidos a partir de la pleamar

ordinaria.

b- Localizacion
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El limite de la zona Publica lo marca la linea de mojones colocados por el
INSTITUTO GEOGRAFICO NACIONAL.

c- Uso permitidos, condicionales y conflictivos

De acuerdo a lo establecido en la Ley N° 6043 y su Reglamento.
ARTICULO 2° ZONA VERDE Y DE PROTECCION

a- Propodsito

Proteccion de las riberas del estero, conservacion de areas inestables,

seguridad y confort del visitante.

b- Localizacion

Se encuentra distribuido a lo largo de todo el plan regulador con las

siglas ZVP.

c- Uso permitido

-Forestal

-Deportes ligeros al aire libre
-Caminatas

-Equitacion

-Pargues

d- Usos condicionales

-Ranchos para almuerzo
-Casetas de banho
-Deportes bajo techo
-Servicios sanitarios

-Juegos de nifos.

e- Usos conflictivos

10
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Toda construcciébn de caracter duradero que no sea de caracter

recreacional.

f- Concesiones

En esta zona no se concederan concesiones su administracion correra a

cargo de la Municipalidad.
ARTICULO 3° ZONA RESIDENCIAL EN ARRIENDO

a- Proposito

Permitir la recreacion y esparcimiento de los concesionarios, de acuerdo

al espiritu de la Ley N" 6043.

b- Localizacion

Se encuentra distribuido a lo largo de todo el plan regulador con las siglas

ZRA.

c- Usos permitidos

-Vivienda
-Ranchos

-Deportes

d- Usos condicionales

-Cabinas
-Comercio turistico
-Puestos de frutas

-Puestos de artesanias

e- Usos prohibidos

-Industrias

-Apartamentos

11
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-Centros comerciales
-Almacenes

-Depdsitos de materiales
-Talleres

-Cualquier otra instalacion que emita ruido, humo y vibracion.

f- Requisitos

Superficie minima: 200 m?

Superficie maxima: 4000m?

Retiros: Los retiros laterales, posteriores y anteriores, se
regiran de acuerdo a lo establecido en el Articulo 65
del Reglamento de la Ley de la Zona Maritimo
Terrestre. (Decreto N° 37882-MP-H-TUR)

Cobertura maxima: 70%

Altura maxima: 10 m

g- Concesiones

De acuerdo a lo establecido en la Ley N" 6043 y su Reglamento.
ARTICULO 4° ZONAS PRIVADAS

a- Propositos

Aunque en esta zona no se puede aplicar la Ley N° 6043, se recomienda

para uso residencial y turistico.
ARTICULO 5° ZONA TURISTICA

a- Proposito

12
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Dar cabida a las instalaciones de hospedaje y alimentacion de los

visitantes que demandan bienes y servicios hoteleros y de cabinas.

Localizacion

Se encuentra distribuido a lo largo de todo el plan regulador con las siglas
ZT.

Usos permitidos

-Hotel
-Cabinas
-Restaurante
-Cafeteria
-Bar

-Deportes

- Usos condicionales

-Salén de baile

-Discoteque.

Usos conflictivos

Cualquier instalacion que no sea estrictamente turistica.

Requisitos

El interesado debera presentar un PROYECTO del desarrollo del area

solicitada a concesion donde se indique:

= Nombre y direccion del solicitante.

= Nombre del proyecto.

= Linderos del proyecto y area a desarrollar.
= Estudios de suelo e hidrologia.

= Plano de ubicacién de las instalaciones y de vialidad.

13
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= Anteproyecto de las instalaciones.

= Secciones tipicas longitudinales y transversales.

= Presupuesto estimado de la inversion.

= Forma de financiamiento.

= FEstudio de viabilidad econétmica.

= Estudio de abastecimiento de agua potable.

= Procesamiento de aguas servidas (negras y jabonosas).

= Rendir garantia de cumplimiento (Articulo 56 del Reglamento).

El disefio espacial deberd respetar como minimo las siguientes normas:

Area destinada a zona verde | 15%
Area recreativa 4%
Area equipamiento comercial | 1%
Vias publicas y parqueos 15%

Retiros:

Los retiros laterales, posteriores y anteriores, se
regirdn de acuerdo a lo establecido en el Articulo
65 del Reglamento a la Ley de la Zona Maritimo
Terrestre. (Decreto N° 37882-MP-H-TUR)

Cobertura maxima:

65 %

Altura maxima:

10 m

Ademas, deberdn cumplirse todas las normas relativas a viabilidad que

establece el INVU en el reglamento de fraccionamiento y urbanizacion.

g- concesiones

De acuerdo a lo establecido en la Ley N" 6043 y su Reglamento.

ARTICULO 6° ZONA COMERCIAL TURISTICA

14
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a- Propodsitos
Areas dedicadas al comercio de bienes y servicios de consumo local y turistico.

b- Localizacidén

Se encuentra distribuido a lo largo de todo el plan regulador con las siglas ZCT.

c- Usos permitidos

-Restaurante, cafeteria, soda.
-Articulos fotograficos
-Agencias de viajes
-Artesanias y suvenires.
-Juegos de salon

-Panaderia reposteria

-Bar

-Licorera

d- Usos condicionales

-Supermercado y Minisﬂper
-Cabinas

-Salén de baile

-Oficinas profesionales

-Centros de ensefianza privados

e- Usos conflictivos

-Almacenes de productos agricolas
-Talleres

-Industrias

-Toda instalacién que afecte mediante olores, ruido, humo o vibracion.

f- Requisitos

15
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Superficie minima: | 200 m?

Superficie maxima: | 2000 m?

Retiros: Los retiros laterales, posteriores y anteriores, se
regirdn de acuerdo a lo establecido en el Articulo
65 del Reglamento de la Ley de la Zona Maritimo
Terrestre. (Decreto N* 37882-MP-H-TUR)

Cobertura maxima: | 70%

Altura maxima;: 5Sm

g- Concesiones

De acuerdo a lo establecido a la Ley N" 6043 y su Reglamento.

ARTICULO 7 ZONA DE SERVICOS TURISTICOS PUBLICOS

a- Propoésitos

Proveer de los servicios basicos para los visitantes que no pernoctan en el

area.

b- Localizacion

Se encuentra distribuido a lo largo de todo el plan regulador con las
siglas ZSTP.

~—,

c- Usos permitidos

-Banos

-Vestidores
-Servicios sanitarios
-Parqueo

-Caseta de guarda
-Teléfono

-Primeros auxilios

-Informacién

16
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e-

-Pilas

-Ventas de frutas

Usos condicionales

-Cafeteria
-Soda
-Ranchos de almuerzo campestre

-Parrillas

Usos conflictivos

Todo uso que no sea estrictamente de servicio al plblico.

f-

Requisitos

Superficie minima: | 200 m?

Superficie maxima: | 2000 m?

Retiros: Los retiros laterales, posteriores y anteriores, se
regiran de acuerdo a lo establecido en el Articulo
65 del Reglamento de la Ley de la Zona Maritimo
Terrestre. (Decreto N° 37882-MP-H-TUR)

Cobertura maxima: | 70%

Altura maxima: 5m

g. Concesiones

De acuerdo a lo establecido a la Ley N 6043 y su Reglamento.

ARTCULO 8 ZONA INTITUCIONAL

d.

Propoésitos

Dar cabida a las instalaciones de servicios institucionales tales como,

correo, telégrafo, puesto de salud, escuela, centro comunal, etc.

17
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e.

Localizacion

Se encuentra distribuido a lo largo de todo el plan regulador con las siglas

Zl.

Usos permitidos

-Centros de ensefianza publicos
-Agencia bancaria
-Telégrafo

-Correo

-Puesto de salud
-Guardia rural

-Unidad sanitaria
-Ministerios

-Teléfonos

-Instituciones autbnomas
-Iglesia

-Cruz Roja

Usos Condicionales

-Asociaciones
-Cooperativas

-Bancos

Usos Conflictivos

Cualquier instalaciéon que no sea de caracter institucional.

U

Requisitos

Superficie minima: | 200 m?

Superficie maxima: | 2000 m?

18
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Retiros:

Los retiros laterales, posteriores y anteriores, se
regiran de acuerdo a lo establecido en el Articulo
65 del Reglamento de la Ley de la Zona Maritimo
Terrestre. (Decreto N° 37882-MP-H-TUR)

Cobertura maxima:

70%

Altura maxima:

5m

e. Concesiones

Las concesiones se daran a las Instituciones interesadas, de acuerdo al

. proceso establecido por la Ley N° 6043 y su Reglamento.

ARTICULO 9°¢ ZONA DE CAMPAMENTO

a. Propdsitos

Permitir la instalacién de tiendas de campafa y remolques que demanda

este tipo de servicios.

Se encuentra distribuido a lo largo de todo el plan regulador con las siglas

ZC,

—~ c. Usos Permitidos

Localizacion

-Tiendas de campana

-Remolques

-Servicios Sanitarios

-Duchas

-Vestidores

-Ranchos de almuerzo campestre

-Deporte al aire libre

-Parqueos

d. Usos condicionales

19
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-Cabinas
-Juego bajo techo
-Cafeteria

-Restaurante
e. Usos conflictivos

Cualquier uso no estrictamente recreativo-turistico. %

f. Requisitos

Superficie minima: | 200 m?

Superficie maxima: | 2000 m?

Retiros: Los retiros laterales, posteriores y anteriores, se
regiran de acuerdo a lo establecido en el Articulo
65 del Reglamento de la Ley de la Zona Maritimo
Terrestre. (Decreto N° 37882-MP-H-TUR)

Cobertura maxima: | 70%

Altura maxima: 5m

Area minima por |50 m?
tienda de campana

o remolque

Area maxima por | 200 m?

tienda de campafia

o remolque

g. Concesiones
De acuerdo a lo establecido a la Ley N" 6043 y su Reglamento.

ARTICULO 10° ZONA DEPORTIVA.

a. Propésitos

20
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Permitir la practica de deportes individuales y colectivos a los usuarios de

los servicios hoteleros, cabinas, concesionarios y propietarios privados.

Localizacion

Se encuentra distribuido a lo largo de todo el plan regulador con las

siglas ZD.

Usos Permitidos

-Deportes al aire libre (basketball, fatbol, tennis).
-Deportes bajo techo

-Juegos de salon

-Natacion

-Juegos infantiles

Usos condicionales

-Sodas

-Cafeterias
-Abarrotes

-Articulos deportivos

Usos Conflictivos

-Residencias
-Comercios

-Industrias

-Almacenes

-Depoésitos y materiales

-Talleres

. Requisitos

Superficie minima: | 200 m?
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Superficie maxima: | 10,000 m?

Retiros: Los retiros laterales, posteriores y anteriores, se
regiran de acuerdo a lo establecido en el Articulo
65 del Reglamento de la Ley de la Zona Maritimo
Terrestre. (Decreto N° 37882-MP-H-TUR)

Cobertura maxima: | 70%

Altura maxima: 5m

g. Concesiones

Podran solicitar concesiones las asociaciones de desarrollo, Asociaciones

Deportivas o Instituciones relacionadas con el deporte.

ARTICULO 11° ZONA HOTELERA

a- Propdsitos

Permitir la implementacién de Proyectos de Hospedaje y Gastronomia-

dirigidos a satisfacer la demanda del turismo externo.

b- Localizacién

Se encuentra distribuido a lo largo de todo el plan regulador con las siglas
ZH.

C- Usos permitidos

-Hotel
-Cabinas
-Apartamentos
-Restaurante
-Cafeteria

-Bar

-Deportes
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-Saldn de baile

-Discoteque

e- Usos Conflictivos

Usos condicionales

Cualquier instalacién que no sea estrictamente turistica.

f- Requisitos

El interesado debera presentar un PROYECTO DE DESARROLLO del area

solicitada a concesion donde se indique:

= Nombre y direccion del solicitante.

= Nombre del proyecto.

= Linderos del proyecto y area a desarrollar.

» Estudios de suelo e hidrologia.

= Plano de ubicacion de las instalaciones y de vialidad.

=  Anteproyecto de las instalaciones.

= Secciones tipicas longitudinales y transversales.

= Presupuesto estimado de la inversion.

= Forma de financiamiento.

= Estudio de viabilidad economica.

= Estudio de abastecimiento de agua potable.

= Procesamiento de aguas servidas (negras y jabonosas).

= Rendir garantia de cumplimiento (Articulo 56 del Reglamento).

El disefio espacial debera respetar como minimo las siguientes normas:

Area destinada zona verde: | 15%
Area recreativa: 4%
Area equipamiento 1%

comercial:
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Vias publicas y parqueo: 15%

TOTAL 35%

Superficie minima: 200 m?

Superficie maxima: 60.000 m?

Retiros: Los retiros laterales, posteriores vy

anteriores, se regirdn de acuerdo a lo
establecido en el Articulo 65 del
Reglamento de la Ley de la Zona Maritimo
Terrestre. (Decreto N° 37882-MP-H-TUR)

Ademas, deberan cumplirse todas las normas relativas a vialidad que

establece el INVU en el Reglamento de Fracciones y Urbanizaciones.

g- Concesiones

De acuerdo con lo establecido en la Ley 6043.

ARTICULO 12° ZONA DE RECREACION COOPERATIVA

a- Propositos

Cumplir con el inciso c¢) del Articulo 57 de la Ley N° 6043 sobre la zona
Maritimo Terrestre, que destina hasta un 25% del terreno arrendado para

cooperativas, agrupaciones gremiales, sindicatos, etc.

b- Localizacion

Se encuentra distribuido a lo largo de todo el plan regulador con las

siglas ZRC.

c- Usos Permitidos

-Cabinas
-Restaurantes
-Piscina

-Deportes
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-Campamento
-Parqueo

-Servicios basicos

d- Usos Condicionales

-Salon de baile
-Restaurante

-Juego de Salén

e- Usos Conflictivos

——

Toda institucidén que no sea estrictamente recreativa-turistica.

f-Requisitos

La Asociacidn o grupos interesados deberan presentar un PROYECTO, con
los mismos requisitos sefalados para los desarrollos en las Zonas

Turisticas (ZT).

Superficie minima: 200 m?
Superficie maxima: 4000 m?
Retiros: Los retiros laterales, posteriores y anteriores, se

regiran de acuerdo a lo establecido en el Articulo 65
del Reglamento de la Ley de la Zona Maritimo
Terrestre. (Decreto N° 37882-MP-H-TUR)

Cobertura maxima: 70%

Altura maxima: 10 m

g- concesiones

De acuerdo con lo establecido con la Ley N° 6043.
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REGLAMENTO PARA LA DETERMINACION DEL CANON POR CONCESION EN
LA ZONA MARITIMO TERRESTRE PARA EL PLAN REGULADOR DE PLAYA
SAMARA (1981)

I. ANTECEDENTES LEGALES.

Del compendio de leyes, reglamentos y decretos relacionados con la gestion de la Zona
Maritimo Terrestre, se toman en consideracion las siguientes normas para la determinacién del
canon a cobrar y la forma de su administracion, a saber:

a) Que de acuerdo al Articulo 3 de La Ley sobre la Zona Maritimo Terrestre N°6043,"E/
usufructo y administracion de la zona maritimo terrestre, tanto de la zona publica como
de la restringida, corresponden a la municipalidad de la jurisdiccion respectiva.”

b) Que el articulo 48 del Reglamento a la Ley de la Zona Maritimo Terrestre, sefiala que le
"corresponderd a la respectiva municipalidad percibir los cdnones por concepto de las
concesiones que otorgue."

c) Que el Articulo 49 del Reglamento a la Ley N° 6043, modificado via Decreto Ejecutivo N°
37882-MP-H-TUR, establece la potestad municipal de regular via reglamento los canones
a pagar por parte de los concesionario y/o permisionarios de la zona maritimo terrestre.

d) Que de acuerdo a los Articulos 50, 51 y 51bis del Reglamento a la Ley sobre la Zona
Maritimo Terrestre (asi reformado mediante Decreto N237278-MP-H-T-DDL), recae en las
Municipalidades la competencia para que a través de su oficina de valoraciones, o a
través de una Federacién o personal externo, pueda hacer la valoracion de los terrenos
de la zona maritimo terrestre bajo su administracién para la determinacién del canon.

e) Que el Articulo 52 del Reglamento a la Ley N° 6043, modificado mediante Decreto
Ejecutivo N°37882-MP-H-TUR, establece la posibilidad de establecer un porcentaje
especial para aquellos casos de personas de escasos recursos.

N
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REGLAMENTO PARA LA DETERMINACION DEL CANON POR CONCESION EN
LA ZONA MARITIMO TERRESTRE PARA EL PLAN REGULADOR DE PLAYA
SAMARA (1981)

I1. Introduccion.

El Plan Regulador vigente de Playa Sdmara de 1981, se caracteriza por abarcar dreas cuyo valor
de la tierra es relativamente alto en comparacion a otras Plataformas de Valores por Zona
Homogéneas de otros planes reguladores costeros. Estos valores de la tierra ponen en cierta
desventaja la capacidad financiera de la zona planificada para desarrollar proyectos de inversion
total en el corto plazo, por lo que se debera distribuir la inversion en los primeros diez afios, para
poder hacerla factible. Por tanto, la aplicacion del porcentaje establecido en la norma general,
teniendo en cuenta los nuevos valores, resulta poco atractivo para atraer proyectos de inversion,
por lo que se mantener el maximo de los porcentajes autorizados por el Articulo 49 del
Reglamento a la Ley N° 6043, resultaria lesivo para quienes desean invertir en la zona costera,
para quienes tienen terrenos para vacacionar y para quienes residen permanentemente en la
este sector costero. En caso de que los precios de la tierra suben a futuro la municipalidad se
reserva el derecho de revisar los canones cada cinco afios.

En este sentido, el presente reglamento estd centrado en la realidad econdmica del canton y
delos mercados de bienes inmuebles en la regién, la cual ha sido afectada por una disminucién
en la afluencia de turismo nacional y extranjero, asi como por las secuelas econdmicas del
terremoto que afecté la regidén en 2012.

El porcentaje de canon a percibir por usos en la Zona Maritimo Terrestre procura asegurar la
estabilidad de las finanzas municipales y la aceptabilidad de los montos absolutos de canon a
pagar por los concesionarios. La competitividad de este Plan Regulador no estara dada por los
montos relativos del canon a cobrar, sino por el monto absoluto a pagar por los concesionarios.




REGLAMENTO PARA LA DETERMINACION DEL CANON POR CONCESION EN
LA ZONA MARITIMO TERRESTRE PARA EL PLAN REGULADOR DE PLAYA
SAMARA (1981)

IIl. 'Reglamento para la determinacién del canon por concesién en zona maritimo
terrestre’

Articulo 1. El presente reglamento tiene como finalidad normar el canon a cobrar por uso para
las concesiones en la zona maritimo terrestreque abarca el Plan Regulador de Playa Sdmara de
1981.

Articulo 2. Este reglamento formara parte integral del Plan Reguladorde Playa Samara de 1981,
tal y como lo establece el Articulo 49 del Reglamento a la Ley sobre la Zona Maritimo Terrestre.

Articulo 3. La periodicidad del cobro del canon por concesién en zona maritimo terrestre
seraanual de conformidad con el articulo 51 bis del Reglamento a la Ley sobre la Zona Maritimo
Terrestre, pudiendo la Municipalidad fraccionar dicho cobro trimestralmente si asi lo dispusiere.

Articulo 4. Para los atrasos y falta de pago del canon por concesién en la zona maritimo
terrestre, se aplicaran las tasas para este efecto segun lo establece la reglamentacion municipal.
En este sentido se cobrardn los intereses correspondientes, sin perjuicio de aplicar la sancion
prevista en el inciso a) del Articulo 53 de la Ley sobre la Zona Maritimo Terrestre.

Articulo 5. Los canones anuales a pagar por parte de los concesionarios y/o permisionarios de la
zona maritimo terrestre se determinaran aplicando la metodologia de valoracién del Organo de
Normalizacion Técnica, basada en la plataforma de valores por zonas homogéneas y utilizando la
siguiente tabla de porcentajes por uso de suelo, segln los usos establecidos en el Reglamento
de Zonificacion:

USO DE SUELO PORCENTAJE
ZONA RESIDENCIAL EN ARRIENDO 1%
ZONAHOTELERA Ty
“ZONA TURISITICA I TR
ZONA COMERCIALTURISTICA | 2%

ZONA RECREACION COOPERATIVA 1%

Articulo 6. Unicamente en el caso de personas de escasos recursos que residan
permanentemente en la zona y sélo cuando se trate de concesiones destinadas exclusivamente
a vivienda para residentes locales, la Municipalidad podré calcular el canon con base en el 0.25%
del valor del avalio de conformidad con el Articulo 52 del Reglamento a la Ley sobre la Zona
Maritimo terrestre.
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REGLAMENTO PARA LA DETERMINACION DEL CANON POR CONCESION EN
LA ZONA MARITIMO TERRESTRE PARA EL PLAN REGULADOR DE PLAYA
SAMARA (1981)

Articulo 7. El canon normado en el Articulo 5 de este reglamento aplicard Unicamente sobre
avaltios que adquieran su firmeza a partir de la publicacién del presente reglamento.

Articulo 8. El canon podrd ajustarse cada vez que se ajusten los valores de las zonas
homogéneas en la zona planificada, garantizando el atractivo para la inversién privada y a la
vezprotegiendo el equilibrio y la fortaleza de las finanzas municipales.
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REGLAMENTO PARA LA DETERMINACION DEL CANON POR CONCESION EN
LA ZONA MARITIMO TERRESTRE PARA EL PLAN REGULADOR DE PLAYA
SAMARA (1981)

ANEXO
[USTIFICACION TECNICA PARA EL COBRO DEL CANON

Para la justificacion técnica del canon a cobrar se utilizé la metodologia aplicada para la
evaluacién financiera de proyectos, de tal manera que se determinara si el canon a cobrar por
uso en la zona planificada es el pertinente para garantizar una gestién financiera sana en la Zona
Maritimo Terrestre. En este caso la Municipalidad ha decidido tasar el canon de la siguiente
manera; para el uso Residencial en Arriendo un 1 %, para el uso de Zona Turistica 2 %, para uso
Hotelero 2 %, para uso de Cooperativas 1 % y para el uso de Comercial Turistico el canon sera de
2 %.

Metodologia:

Como mencionaramos anteriormente la municipalidad decidié tasar los montos anteriores
debido al impacto que tienen los precios de la tierra promedio para el célculo del canon,
rebajandolos al minimo posible. Los ingresos se calcularon con base en un precio promedio de la
tierra de 50.833.33 por metro cuadrado. Para el cdlculo de los ingresos reales que financiaran
las inversiones del Plan, se consideré el 60 % de los ingresos totales Unicamente, de acuerdo a la
Ley de Zona Maritimo Terrestre y su reglamento. Se consideré un cambio en la plataforma de
valores con un factor de 0.05 anual acumulado de inflacién al quinto afio (0.20). Esto debido al
cambio que debe hacerse en la plataforma cada cinco afios. Los ingresos por usos se
proyectaron a diez afios, a partir del segundo afio.

Se estructurd una matriz de inversiones necesarias para poner en minimas condiciones de
infraestructura en la zona planificada para la inversion y uso de los turistas. Las inversiones que
se consideraron son las determinadas por el Departamento de ingenieria de la Municipalidad y
de La Oficina de ZMT. Ademas se considerd incorporar el gasto corriente de la Oficina de la Zona
Maritimo Terrestre.

Al final, se estructurd un flujo de caja que permitié observar la pertinencia del porcentaje del
canon a cobrar en la zona planificada.Se aplicaron al flujo de caja, el cdlculo de tres indicadores
complementarios para evaluar la viabilidad de la decisién del canon a cobrar, a saber: VAN (Valor
Actual Neto), TIR (Tasa Interna de Retorno) y la Razén Beneficio / Costo. Las ecuaciones
utilizadas para el calculo de estos tres indicadores son:

a) Para el cdlculo del VAN y la TIR se utilizé la siguiente ecuacion:
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(o A
VAN=Y —— 1,
1/ representa los flujos de caja en cada periodo t.
Iﬂ es el valor del desembolso inicial de la inversion.
11 es el nimero de periodos considerado.

k . d o TIR es el tipo de interés.

b) Para el calculo de la relacién Beneficio / Costo se utilizé la ecuacion:

Valor Presente de log Beneficios

Tasa Beneficio - Costo = —
Valor Presente de los Costos

Este calculo se realizé a una tasa de Costo de Capital de 6.7 %, similar a la Tasa Basica Pasiva
emitida por el Banco Central al 21 de julio de 2014. Y para el valor de la maquinaria se utilizé un
tipo de cambio de 540.72 por ddlar.

Los resultados del modelo fueron los siguientes:

241.45 %

Los resultados del modelo permiten observar que el canon a cobrar cubre las necesidades de
inversion y el gasto corriente, y permite una proteccion significativa de las finanzas municipales.
Por tanto es factible la aplicacién de esta proporcion del canon a cobrar. Para que el proyecto
sea viable el VAN debe ser positivo, la TIR debe superar la tasa de costo de capital y la Razon
Beneficio/Costo debe ser mayor ‘que 1. Por tanto, el andlisis del flujo de caja de este plan
regulador cumple con todas estas condiciones.

Las condiciones y supuestos que deben prevalecer para garantizar los resultados de los
indicadores son las siguientes:

a) La gestién del cobro del Canon debe ser eficiente. Es decir, se debe lograr el maximo (100 %)
de la recaudacion.

b) La gestién financiera del dinero recaudado debe ser eficiente.
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c) Las condiciones de la economia nacional son estables, similares al momento del célculo.
d) Las inversiones planificadas se realizan en tiempo.

e) Se promueve y se logra la localizacion de empresas en todas las concesiones que aun estdn
disponibles.




JL0'S08°0EL  £L0°S08'0EL  €L0°S08'0EL  €L0°G08°0EL  VL9°CL6'9L  8ZZ'VO060L  8ZZ'HO0'60L  8ZZ'VO0'60L  82Z'HO0'60L  TLB'SE0'SH-
180°pLLL  080'PLLL  080'FLL'L  080°PLLE  08V'G99°GS  00F'BLFL  00V'9LYL  00F'8LPL  008LFL 0058

8% 78 08¥'v8 ~ 08¥'¥8 i 081’8 1£2°099°C 00¥'0L 00¥'04 ~ 00v°0L 00704 ‘com wov h:

00'00z1 00000z 000002 000002  ZriSZgES  000000L 000000 00000k 000000’ - 000000
109°68% 009'687 00968y 009'687 . 009'68% . 00080F  000°80% . 000°80% 00°801 000807 -

0000006
000000

ooo mw—

ICL'6LG TEL

| ESL'6LGTEL  €GL6LSTEL  EGL'6LS'TEL | KSL6LSTEL  BZITBYOLL  829°TBYOLL  8ZIZ8

Zg'8legl  [Lewgicel [eeBlel  les'gle8l  [z@'elZ'el  95€7T8LGL  9GE'ZBLGL

RLIVOT  VELLYOT  VILLYST | VILIP9T | vELv9T  Lewo0TT | LS
188 ¥0Z L2 88802 L2 888°v0C L2 : 888'%0¢ L2 888°¥0¢ ¢ 0¥L'0L9'¢C2 ove oN.m NN

ELOBUE  VISLOB'LE  PLELOBUS | WIELOBUE  PIEI98LE  S60NLSTIE

0¥ 91991 00%'9¥9°9F  00¥P'SPO'O9F  OOFP'OV9OF 00¥'9bo'9y  000'¢/8'8€  000°2.8'8E

(1861) VEVINY( ~“AV1d 30 YOAVINDIY NV1d 13 V¥ ' FULSTUUAL
JNILIIVIN YNOZ V1 N3 NOIS3_NOD 4Od NONV. .30 NOIDVNINYI.L4d V1 ViVd OLNINVTIDIY




