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Plano catastro terreno Pacayas Plano Catastro terreno Capellades

CALLE PUBLICA |#.22m,  [s.40m, A4 PLaza

s

paar
RODRIGULZ ALVARADO

HOJA CAPELLADES
ESCALA_1:10000
maEmaam m R ARl o A LA A

Area:15.000 m2 Area: 10.340 m2
Distrito: Capellades Distrito: Pacayas
Cantén: Alvarado Cantén: Alvarado
Provincia: Cartago Provincia: Cartago

CARACTERISTICAS DE LAS ZONAS COLINDANTES:
TERRENO 1: Pacayas: dos kildmetros al norte del centro de
Pacayas. Actividad de uso actual: Ganaderia y pasto

Desarrollo habitacional
sector norte, lotes de 250
m2

Colindancia norte:
agricola
Bl Colindancia este:
agricola

Colindancia oeste: zona de
reserva : Colindancia sur:
agricola

Fuente: Google Earth. DATV,MIVAH
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PERFILES TERRENO EN PACAYAS

PERFIL A-A

msnm: 1796 m

msnm: 1788 m

Pendiente promedio : 8,2 %
bom —jom eom  com 974

PERFIL B-B

msnm: 1797 m

Pendiente promedio:12,4 %

msnm: 1765 m

Fuente: Google Earth. DATV,MIVAH

FOTOGRAFIA2: Terreno en Pacayas. Pendientes medias

v o i ~

Fuente: DATV, MIVAH

El terreno en Capellades cuenta con pendientes relativas menores que las de
Pacayas por lo que es muy probable que los cortes y rellenos y muros de retencién

asociados sean menores en caso de desarrollo habitacional horizontal
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Costado norte colinda con urbanizacién y la actividad
actual dentro del terreno es la ganaderia
£ ¥ v ” '4

Fuente: DATV, MIVAH

TERRENO 2: Capellades: 2.5 km de Pacayas centro y colindante al poblado
Capellades Actividad de uso actual: Agricultura.

Desarrollo habitacional y
comercial sector norte,
centro de Capellades

Colindancia sur-
este: agricola

Colindancia oeste:
reserva forestal

Colindancia sur:
agricola

Fuente: Google Earth. DATV,MIVAH
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PERFIL A-A

@l rango. Distancia: 100.0 m Ganancia/Pérd. de elev.. 1.75m. 0 m Inchinacién max, -

msnm: 1634 m
msnm: 1632 m

Pendiente promedio:3 %

PR BB

msnm: 1645 m

Pendiente promedio: 12 % msnm: 1626 m

Fuente: Google Earth. DATV,MIVAH

FOTOGRAFIAL: Terreno de Capellades

DISPONIBILIDAD DE SERVICIOS BASICOS

Ambos terrenos se encuentran cerca de centros urbanos con asentamientos
humanos y comerciales aledafios, por lo tanto existe la posibilidad de adquirir los
servicios basicos de agua para consumo humano y electricidad, sin embargo dependera
de la disponibilidad que cada una de las instituciones otorguen para posibles proyectos.

No se cuenta aun con documentos que certifiquen dicha disponibilidad.
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AGUAS RESIDUALES

Tanto en Pacayas como en Capellades no existe alcantarillado sanitario, por lo
tanto los posibles proyectos a desarrollar deberan tener los tamafios necesarios que
estipule el plan regulador o el reglamento de construcciones para colocar los sistemas

de disposicion de aguas residuales en cada lote.
AGUAS PLUVIALES

Ambos terrenos cuentan con buenas caracteristicas para evacuar dichas aguas y con

guebradas cercanas para su disposicion final.
USO DEL SUELO (PLAN REGULADOR):

De acuerdo con el Plan Regulador del canton de Alvarado, y al oficio DCC-MA-017-02-
2021 (se adjunta en el apéndice), del Departamento de Control Constructivo de dicha
Municipalidad, el terreno de Pacayas se encuentra en Zona Agropecuaria y La finca
24430-000, del distrito de Capellades, se ubica en Zona Mixta y Zona Residencial de Alta
Densidad.

APROVECHAMIENTO

Lugar Lotes de 120 m2 Lotes de 150 m2 Lotes de 250 m2
Pacayas 75 60 36
Capellades 52 41 24

En caso de lotes mayores, que indique la municipalidad para la disposicién de
aguas residuales mediante sistemas convencionales de drenaje, el aprovechamiento
podria disminuir para lotes de 250 m2. En caso de desarrollo verticales se podria

incrementar las unidades habitacionales.

CONTRATO OPCIONES DE COMPRA Y VENTA

Se adjuntan los contratos de compra y venta para ambos lotes en el apéndice de
este informe, los cuales indican los plazos, los costos y los representantes legales de

cada uno.
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AMENAZAS NATURALES

4) Leyenda
o Drawings

I Flujos y Lahares
Rios y Quebradas
-w ., == Deslizamientos
g . sees Fallas del Cuaternario
. - I terreno2_capellades
[l terrenoi_alvarado

»

Fuente: Capas QGis DATV, MIVAH.

Las principales amenazas naturales de los terrenos se muestran en el mapa 1.
Las leyendas indica el tipo de amenaza. La caida de cenizas por una posible erupcion
es una amenaza de toda la zona producto de la cercania de los volcanes tanto Irazu
como del volcan Turrialba. Por la direccién predominante de los vientos (este-oeste), el
volcAn mas propenso por esta afectacion es el Turrialba. También existe fallas
geoldgicas locales a mas de 2 km de distancia de los terrenos, en los sectores oeste y
sur de ambos. En la parte alta hacia el norte de los terrenos se tienen determinadas
posibles zonas de deslizamiento por las altas pendientes, dichas zonas se encuentran a
mas de 1.5 km. Por la misma causa los volcanes pueden presentar ante una eventual
erupcion flujos de lodo y lahares en las quebradas de mayor caudal, las cuales se
encuentran alejados de los terrenos, mas de 300 metros, sin embargo por topografia es

poco probable que dichos lodos alcancen estos terrenos.
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CONCLUSIONES

En ambos existe la posibilidad de adquirir los servicios basicos de agua para consumo
humano y electricidad, pero dependera de la disponibilidad que cada una de las
instituciones otorguen para posibles proyectos.

Ambos terrenos tienen una topografia quebrada por lo que se tendra que proveer con
la construccién de muros de retencion, que afectara el costo de las obras totales.

No existe alcantarillado sanitario en la zona por lo tanto los posibles proyectos a
desarrollar deberan tener los tamafios necesarios que estipule el plan regulador o el
reglamento de construcciones para colocar los sistemas de disposicion de aguas
residuales en cada lote.

Ambos terrenos cuentan con buenas caracteristicas para evacuar aguas pluviales y
con quebradas cercanas para su disposicion final.

De acuerdo con el Plan Regulador del canton de Alvarado, y al oficio DCC-MA-017-
02-2021 (se adjunta en el apéndice), del Departamento de Control Constructivo de
dicha Municipalidad, el terreno de Pacayas se encuentra en Zona Agropecuariay La
finca 24430-000, del distrito de Capellades, se ubica en Zona Mixta y Zona
Residencial de Alta Densidad. En caso de utilizar el terreno de Pacayas la
Municipalidad tendra que hacer una gestion especial para utilizarlo dado el tipo de
uso del plan regulador con el que cuenta actualmente.

No existen amenazas naturales directas o cercanas o con alta frecuencia, sin
embargo hay que tomar las previsiones necesarias desde el punto de vista sismico,
como lo establece el Cédigo Sismico de Costa Rica. En el mapa se observan otras

amenazas que se encuentran alejadas de los terrenos estudiados.

Firmado digitalmente por

EDUARDO ENRIQUE EDUARDO ENRIQUE MORALES

MORALES QUIROS (FIRMA) QUIROS (FIRMA)
Fecha: 2021.03.10 10:47:35 -06'00'

Revisado por Ing. Eduardo Morales Quiros
Jefe, Departamento Analisis Técnico de Vivienda DVAH
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CONTRATOS OPCIONES DE
COMPRAY VENTA

0D DE

El suscrito CARLOS MARIN ZUNIGA, mayor, casado una vez, vecino de
CARTAGO, cédula de identidad nimero 9-023-797, en mi condicién de
representante legal de AGRICOLA CARTAGO MIL NOVECIENTOS
CINCUENTA Y UNO S.A que es propietario de la finca inscrita en el
Registro de Propicdad, Partido de CARTAGO, Folio Real Matricula
24430000, que es terreno de potrero , situada en distrito CAPELLADES,
Cantén ALVARADO, Provincia de CARTAGO, linda al norte con CALLE
PUBLICA, al este con ALBINO AGUILAR MORA, WILLY
FRANCISCO AGUILAR CAMACHO Y WALTER ALONSO AGUILAR
CAMACHO al sur con EDGAR RODRIGUEZ ALVARADO y al oeste
con OBANDO ABARCA S.A., con una medida de  10.340 metros
cuadrados, plano C-1356908-2009, en este acto OTORGO OPCION DE
COMPRAVENTA sobre dicho inmueble, a la Municipalidad del Cantén
de Alvarado, como Representante Legal el sefior Juan Felipe Martinez
Brenes, mayor, casado, vecino de PACAYAS DE ALVARADO, cédula de
identidad nimero 3-252-434, sicndo ¢l precio de venta la suma de
SEISCIENTOS VEINTE MILLONES CUATROSCIENTOS  MIL
COLONES EXACTOS, ¢l promitente comprador deberd cancelarios al
promitente vendedor en forma integra y formalizar el correspondiente
traspaso mediante otorgamiento de escritura piblica en un plazo de DOCE

MESES contados a partir de esta fecha. El promitente vendedor se

compromete en dicho plazo re_aliz-ar todos los trdmites necesarios para
inseribir Ia finca mencionada a su nombre en el Registro Nacional, lo cual
una vez hecho procede.ré a realizar la respectiva escritura de traspaso al
promitente comprador, una vez que se cancele. Las partes contratantes en
este acto aceptan expresamente, que si por cualquier razén llegado el dia de
vqhniemn de esta opcién y el promitente comprador no desea llevar a
cabo el negocio principal y no formaliza la escritura de compravents, el
promitente vendedor quedaré liberado de hecho y de derecho de todos sus
compromisos, y esta opcién de Compraventa quedard resuelto de pleno
derecho, sin intimacién previa y sin responsabilidad para el promitente

vendedor, y a titulo de cléusul_a penal y como liquidacién. anticipada de

dafios y perjuicios el promitente comprador perderé el monto agado si lo

TERRENO CAPELLADES

Plazo: 12 meses a partir de enero del 2020

Representante Legal: Carlos marin Zudiga.

Costo de la Oferta: 620 millones 400 mil exactos
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L. LUt5 GUILIRMO OROZCO SOLARD - |
Notaso Putison -
DE FERNANDO SOCIEDAD ANOISSA R OVCHO MOITERO OBANCO Y MUMCIPAUIDAD D ALVARADO

|
UK FELPE LARTINEZ ERENES {
ACJTROAN CONTRATO OF GACION DF COUPAA VENTA DE LA FINCA+ J

Entre nosolros OVIDIO MONTERD OSANDO, mayor, soliero, agrculier, chdula de identdsd
tros-dosciantos curenta y Custo-quinienios novanta y ¢os, vecino de Pacayss do Alverado
de Cactago un Kidmelro of exte de la Agencie del Banco Nacioas! de Costa Rica en su
condickn de Repregentante Legal con Facuiades de Apoderado Generalisimo sin Linits de
Suma de b Empresa denominad OE FERMANDO SOCIEDAD ANONINA, Ceduld juridics tres-ano
CO00 LIOUND MS CCO ¥Bs NUBVe Lno, domickada en Carego, Alvarado, Pacayes un
KiSmetro of este del Banco Nacional de Costa Rica y JUAN FELIPE MARTINEZ BRENES.
Mayor. C8AS0 Lna vez. Alcalds, chdula de identided bes-cosTientos cincuenta y dos-
Cuaocientos treinta y CustD, vecind ¢e Pacayas de Avarado de Cartiagn Guien COmpancs
o0 U CONECHN 8 ALCALDE MUNISPAL DF LA MUNCPAUDAD CE ALVARADO DE CARTAGQ,
cedula juridics tres-0am caiorce-cer cudrents y dos md setents y nueve, sepdn racolacion
ndmeo M8 Dossienos Ochenta y Uno-§ Once-Dos M2 Vieinde da Isa Dias Horss y Cinco
Miutos def Veintiuno de Febraro de! Dos M8 Yelnte por parte del Trivunal Supramo de
Eacsiones pare ¢ periodo lagel que inicia of Prenero de Kiayo dal Dos Ml Veinte af Traints
e AbxE dal Dos Ml Velnticuatro, pobicada en & Gacada Nimero Cuarenta y Uno del Des da
Vazo de Oos M2 Veints, Poging Sesesta y Dos, de o cus! of susero Notario da fe; hemos
COmRnio o0 in caledraciin el presants contralo do OPCION DE COMPRAVENTA OF LW
BEN NMUESLE que se regih por las siuisnies clusulas Primeep: Bl compareciente
OVDID MONTERD O2ANDO que su representads 03 propistania de b finca lnscrts on of
Regisro Pibico, Patido de Canage, Matriouls Numeo Uno Ocho Ses Ocho Cero Uno
Cem Coro Cero, sita en of Distrto Primero-Pacayas, Cantén Sexo-Ahundd, do 1 provinca
de Canago, cuys Naturmlaza es Temeno de Agrcliura, con finderos of Node en parte
Cimdin Montero Aguitar y Vemor Mossero Lopez y Servidumiten Ageicola con uh sacho de
Siets Matros, con uns longtud de Cuaronts y Cos Matos y un frenle de Seis Meties o &
Senidumbre Agricols, Ser con RAMS Mostesd! Lintaca, Estie con RAMS Montosdl
Umitada, Ooate con Rio Caris y en parte con Hacienda Ompesa SA . con tng medds da
Ouince M Cuatrocientcs Novents y Seis Metros con Trsinta y Un Decitnetros Cundrados,
o0 sagln of Plano Catastrado C- Nusve Dos Cnco Nuove Coro Seis-Mil Novecensss

Noverts y Uno, s da en opcidn de comprverta @ 1 Municipalded de Avarado do
Cartago, Representads por JUAN FELIPE MARTINEZ BRENES, quien scepta. Sequndo. Oue
ol inmatis antes Gescrio sopors ravimenss que Son 3) Plazo de comvaldecdn mceo
& Tomo Quivenics, Asiento Dos M2 Noventa y Ocho, Consecivo Uno, Secoenca
Dieciocho, Subsecuencia Uno, (Plazo Viendo) b) Hipolecaro al Tomo Dos Ml Diecinueve.
Asiecto Trescientos Treints y Dos Ml Custrodientos Doce, Consecuvo Uno, Secunca
Dooe, Subsecusncia Une.-Tarearo: 61 Preco de ta Vienta o3 por s suma 6o IBZATAY GG

Cuarto;
Con b fnalidad de uSizar la finco supra chada con fnes URBANESTICOS en sefior Jusn
Felpo o0 s condcidn de Alcakde Municps ssaizara y realzva s Qesiones
comuspondientes para proceder con of combio de wio de susl, 5ea Ce Agicc 8
Urbanistico en un plazo de Ses Meses o partr dol momento que 3¢ feme of presente
contyato.- Quinto: Qua 19 facs objeto de este Contrato de Opcidn de Compra-Venta cuente
con 205880 8 13 cale de 1a Urbanizacién Vil del Bosque en of plazo Ce Seis Meses & porty
ol momanto da qu frme of presente contato - Sexaa.- € comparecierte Juan Feige en &
condicidn antes dichy maniliests estar 4o acwerdo en Que ¢ sefior MONTERO OBANDO %0
meserve of devecho & b epictaciin o B madens varedad Codio pOra U IO UNG vez
frmads 1 esctura 0o Yaspes0, PRS0 QUE Sech DACIado eatre las pavies pava tof fia- En
Cutrt & Ganaco Que 38 encuenird en i fnca de ool Que se fugute
o coniraio e compra verts 3¢ Je concoderd wn Neming perectodo de Tres Meses of
compareciante Montero Ctandd pers s udicacde Cel mismo en ora finca - Sexto: B Pazo
o Ia presante cpoidn de COMPa-Vnts 65 Co SIS MESES 3 partv def Trece de Noviemive
G Oos M Vents, promogedie por un plazo igesl, plazo dento daf cusd of adquirente
cancelrd of preco Pactado por la comprm que 8 1a suma de Treinta y Cinco M Coloaes
POr MOV CuBdAND Preco que estard S0 3 Cualguer MOBECACSH Con relecdn 3 valor
realal Oe fngtar of pe 300in of droa o 1 fnca Que va 3 Citener
¥ 5Or end se formaltzas 1 respeciva Escrors PUbica de ventd & 50 favor para su Cebica
inacripcitn arde o Registro de la Propledad parm 10 cusd 08 sefiores Juan Felpe Matines

Beeces 00 s condicdn de Alcalde Manicpal y Ovidio M Obando en su condicidn do
Represantarte Logal de b Empresa Ce F doSA e comp & Comparecer arte
Notado Pidico » frmar 8 dente prevo & s placion Gl precic

S00rdado para ser insceta en of Registo de s Propledad.- Sfolime: Oue = por causes




Direccion de Vivienda y

TR J.O.t mlvnH Asentamientos Humanos

NS oo oo Vs y | Departamento d
epartamento ade

18212021 Asentamientos Humanos

Andlisis Técnico de Vivienda

Naluralos © motivos de fuerza mayor y mientras este contrato 50 encuenire vigenie no &
logra tener por satisfechas las clausulas aqui estipuladas, 50 podrd tener por finkquitado el
Mismo sin responsabiidad alguna de los contratantes; sin embargo si se diera ol
nmummmw“ummmmwym.mmah
parte poudicada a reclamar en i vie judiclsl comespondiente ks dafos y peduicios

con tal irrogular .mgmmunyﬁwhsm
implicias en ol Codigo Civil y de Comercio de Costa Rica que regulsn dicha matera - En Fe
ablm.rmmpm;«mcecmm,umm‘ nca Horas del
Trece de Noviembre de Dos Mil Veinte- {

' fo & G | SRk 207

5 > 3\
Montero Obando - Juan Folipe Mainez Brenad -

%re

El suscrito Notario Luis Guillermo Orozco Solano, came de identficacion 14790 AUTENTICO
las firmas que snteceden- DOY FE que las mismas fueron puesias y astampodas en mi
fisica presencia en ¢l documento que antecede y @n forma voluntaria de su puho y lelra poe
los sefores Ovidio Montero Obando y Jusn Felips Martinaz Brenes.- Pacayas de Alvarado
de Cantago 8 ias Quince Horas con Quince Minutos dof Doce de Noviembre de 2020

e —,

TERRENO PACAYAS

Plazo: 6 meses a partir de noviembre 2020

Representante Legal: Ovidio Montero Obando Brenes.

Costo de la Oferta: 35 mil colones el metro cuadrado
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USOS DE SUELO CANTONAL: SEGUN PLAN REGULADOR DE ALVARADO

MUNICIPALIDAD DE ALVARADO

CANTON VI DE LA PROVINCIA DE (ARTAGO
DECRETO Ne 25 DEL 9 DE JULIO DE 1908
TEL: 2534-41-20/2534-47-81/ FAX: 2534-43-50
www.munialvarade.go.cr

Pacayas, 18 de febrero de 2021
Sr. Francisco Padilla Rugama
Departamento de Analisis Técnico de Vivienda
Direccion de Vivienda y Asentamientos Humanos

DCC-MA-017-02-2021

Estimado Sefior:

Por este medio me permito saludarle y a la vez responder a su consulta sobre la
zonificacion de las propiedades que el Sr. Alcalde pretende desarrollar en los distritos de
Capellades y Pacayas. Con base en lo anterior y de acuerdo con el Plan Regulador de
Alvarado, la zonificacion seria la siguiente:

La finca 186801-000, del distrito de Pacayas, se ubica en Zona Agropecuaria, tal como
lo vemos en la imagen siguiente y colinda al oeste con una quebrada:
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MUNICIPALIDAD DE ALVARADO

CANTON VI DE LA PROVINCIA DE CARTAGO
DERETO Ne 25 DEL 9 DE JTLIO DE 1988
TEL: 2534-41-20/2534-47-81/ FAX: 2534-43-50
www.munialvarade.ge.cr

Con respecto a la Zona Agropecuaria, los parametros de zonificacion son los siguientes
(ver pagina 427 del Plan Regulador de Alvarado):

ANEXD ' TARLA DE PARAMETROS DE

CADA SECTOR
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Para mas informacion sobre la Zona Agropecuaria puede consultar el articulo 58.1.10
del Plan Regulador.

La finca 24430-000, del distrito de Capellades, se ubica en Zona Mixta y Zona
Residencial de Alta Densidad, tal como lo vemos en la imagen siguiente:
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Con respecto a la Zona Mixia y Zona Residencial de Alta Densidad, los parametros de
zonificacién son los siguientes (ver pagina 427 del Plan Regulador de Alvarado):
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Sin embargo, el Plan Regulador establece que cuando hay dos zonificaciones, la
Comisién de Plan Regulador debe asignar una zonificacion. Con base en esto menciono que
en el ano 2019 se otorgd un uso de suelo en esta propiedad asignandole la Zona Residencial

de Alta Densidad (ZRAD/S-4B).

Para mas informacion sobre la Zona Residencial de Alta Densidad, puede consultar el
articulo 58.1 4 del Plan Regulador.

Sobre desarrollo de urbanizaciones las mismas no estan explicitamente mencionadas,
sin embargo se habla de habitacién multifamiliar, y pueden desarrollarse en ZRAD/S-4B, sin y
en ZAG/S-7, esto de acuerdo con el Anexo 2. Tabla de los usos segin las zonas y los
sectores del Plan Regulador de Alvarado. Lo dnico es que en Zona Agropecuana la
segregacion minima es de 5000m2 vy la cobertura del 10%.

Sin mas por el momento se despide,
ANAIS MARCELA Fimade diatamente
DAVILA JIMENEZ DAVILA IMENEZ (FIRMA)
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Ing. Anais Marcela Davila Jiménez
Encargada del Departamento de Control Constructivo
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