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SESION NO. 106
EXTRAORDINARIA
27/08/2021

Sesion extraordinaria N°106 celebrada por el Concejo Municipal de Atenas, el viernes 27 de agosto
del afio dos mil veintiuno, a las dieciocho horas con dos minutos, a través de la plataforma Virtual
TEAMS de la Municipalidad de Atenas, con la siguiente asistencia:

REGIDORES PROPIETARIOS:

ESTER AMALIA GONZALEZ GRACIA PRESIDE
DIEGO ALONSO GONZALEZ MORALES
RONALD RAMIREZ GARITA

JUAN CARLOS DENGO GONZALEZ

URIEL DELGADO RAMIREZ

REGIDORES SUPLENTES:

DANILO VASQUEZ TRIGUEROS
ELISA MARIA CALDERON MONTERO
CARLOS MANUEL SALAZAR LEON
LEONARDO BARQUERO RAMIREZ
XIOMARA CHAVES GARITA

SINDICOS PROPIETARIOS:

JORGE ENRIQUE OCANA PORRAS
WILLIAM MIRANDA GARITA

JOSE CARLOS CHAVES INNECKEN
HUGO CUBERO ROJAS

ADRIAN SOLANO BARRANTES

OMAR RAMOS ARCE

MARIA PAULA VILLEGAS ARGUEDAS
IDALIE RODRIGUEZ VIQUEZ

SINDICOS SUPLENTES

MARICELA MORA PORRAS

ANA PATRICIA ZUMBADO CASTILLO
ANDREINA RAMIREZ GOMEZ

ROSA ISABEL GONZALEZ RODRIGUEZ




ANA MARITZA PORRAS MENA

GILBERT AGUERO TREJOS

ALCALDE: LIC. WILBERTH MARTIN AGUILAR GATJENS.
SECRETARIA CONCEJO: MARJORIE MEJIAS VILLEGAS AL

AUSENTES )
DIDIER MORA CHAVEZ
VICTORIA ESPINOZA SALAS

ASISTENTES POR INVITACION
MARICRUZ ARCE DELGADO, AUDITORA INTERNA

ARTICULO UNICO

PRESENTACION AL CONCEJO Y A LA ADMINISTRACION DEL DEL INFORME FI-
NAL ELABORADO POR LA AUDITORIA INTERANA:

“INFORME DEL ESTUDIO DEL CONTROL INTERNO DEL DEPARTAMENTO DE
BIENES INMUEBLES Y VALORACIONES DE LA MUNICIPALIDAD DE ATENAS”

Expositor: MSC. Maricruz Arce Delgado, Auditora Interna.

La Sra. Presidenta, da la bienvenida y somete a votacion el orden del dia.

Acuerdo#l
SE ACUERDA: APROBAR EL ORDE’N DEL DiA. APROBADO CON 4 VOTOS AFAVOR,
EN FIRME, CON DISPENSA DE TRAMITE DE COMISION.

La Sra. Maricruz Arce Delgado, Auditora Interna, procede con la presentacion del “Informe del
Estudio del Control Interno del departamento de Bienes Inmuebles y Valoraciones de la Municipa-
lidad de Atenas”.

Inicia la presentacion.
Se indica que, esta se encuentra en el expediente fisico y digital del acta.

La Sra. Maricruz Arce Delgado, Auditora Interna, inicia refiriéndose a la importancia de 1a Ley de
Impuesto de Bienes Inmuebles, N.° 7509 y sus reformas; asi como su respectivo reglamento, ya



que en estos se establecen a favor de las municipalidades un impuesto de caracter nacional sobre
los bienes inmuebles en el cantén, condicién de Administracion Tributaria y son las encargadas de
realizar valoraciones, facturar, recaudar, fiscalizar, tramitar los cobros respectivos y gestionar, en
sus respectivos territorios, el tributo sefialado en la citada normativa. Comenta que, en el caso de
la Municipalidad de Atenas se realiza por trimestre vencido, o si lo desea el ciudadano lo paga
adelantado.
Menciona las formas de obtencion de datos para calcular los impuestos:

¢ Cuando el ciudadano llega y declara
Se determina con valoracién de oficio por medio de avalto
En forma automatica con traspasos e hipotecas
Cuando el ciudadano realiza una obra con permiso de Construccion
Cuando el ciudadano realiza una solicitud de exoneracion

En cuanto al Ambiente de Control Interno, comenta que se debe fortalecer acciones tendentes a
mejorarlo. Ademas, el nivel de implementacién de las normas relacionadas con el ambiente de
control en el Departamento de Bienes Inmuebles (DBI) es de un 30%, la evaluacion realizada
muestra que el departamento no recibe informacion asociada a los objetivos estratégicos y metas
instituciones; siendo que el DBI genera un ingreso que representa un 29,41% de los ingresos totales
Se debe revisar la estructura del departamento de Bienes Inmuebles y Valoraciones en el Manual
de Clases de Puestos, por lo que para este estudio se evaltio el manual de clases de puestos para las
categorias de coordinador de gestion tributaria, encargada de bienes inmuebles y el de auxiliar
tributario. Sefialando que, el manual carece de los elementos que permitan identificar las funciones
reales de cada puesto, la versién del documento se encuentra desactualizado. También la estructura
organizativa debe modificarse, ya que el actual organigrama, no muestra la integracion del
departamento de bienes inmuebles que estd compuesta por un coordinador y dos funcionarias a su
cargo, su omision no refleja el deber de supervisar, el deber de ser supervisado y el deber de rendir
cuentas al superior jerarquico inmediato.

Continua refiriéndose ampliamente a la valoracion de riesgos, actividades de control, sistemas de
informacion, seguimiento y sobre los procesos de tasacion y valoracion de bienes Inmuebles

Recalca que, el cantén de Atenas cuenta con 8§ distritos, para lo que tienen una aproximacion de
15.300 el namero de contribuyentes. El listado de fincas general se encuentra sin depurar,
registradas aparecen 20660 propiedades, de las cuales 7183 con un valor maximo de un millén.

Cita el articulo 12.- “Modificacion de la base imponible de un inmueble. La base imponible de un
inmueble puede ser modificada por:

»  Fraccionamiento del inmueble, la rectificacion de cabida o la reunion de fincas

»  Constitucion de un gravamen hipotecario o de cédulas hipotecarias.

*  Mayor valor consignado en instrumento publico con motivo de un traslado de dominio

*  Mayor valor que los sujetos pasivos reconozcan formalmente

*  Construccion o la adicion, en los inmuebles, de mejoras apreciables, que requieran




permiso de construccion.”
Menciona que, de no respetarse y aprovechar todas las formas existentes y permitidas por la
normativa la Municipalidad se expone a tener bienes inmuebles desactualizados en sus valores,

situacién que incurre en el ingreso de recursos, por lo tanto, menos obras en el canton.

La siguiente tabla registra el ingreso recaudado en los tres ultimos periodos por Bienes Inmuebles:

Monto puestoal | ’ | %de

gres0 COI:JTO | Recaudado AT Ao reé_u_da&éﬁ
Impuesto sobre i
| bienes inmuebles (1819,786,198.05 | §565,521,419.90 | $254,264,778.15 | 2018 | 69%
Impuestosobre | ' i
bienes inmuebles 1906,840,888.36 | 1614,013,268.50| 292,827,619.86 2019 |  68%
Impuesto sobre
bienes inmuebles | 981,601,329.87 41645,591,343.65g4l336,009,986.22| 20201 66%

Finalmente se refiere a las recomendaciones emitidas en el informe, las cuales se detallan a
continuacion.

RECOMENDACIONES

A la Alcaldia Municipal.
a) Solicitar a los Funcionarios Municipales con injerencia en materia de Bienes inmuebles,
implementar las siguientes acciones correctivas y remitir a este Despacho, en el plazo de quince
dias contados a partir de la fecha de recibo de ese documento, el cronograma de actividades para
dar cumplimiento a cada una de las recomendaciones emitidas en el presente informe.

Al Director Administrativo
a) Restructurar el departamento de Bienes Inmuebles y enfatizar los deberes de cada funcionario
para cumplir con el objetivo de recaudacién seglin la Ley vigente.
b) Implementar manuales descriptivos claros y definidos tendientes a ser conocidos por el
departamento, para que se tengan claras las funciones de cada responsable. Debe asegurarse que
los mismos sean implementados. Ademas, en estos manuales se deben incluir todos los
procedimientos que en este estudio se le hicieron las observaciones de deficiencias localizadas.
¢) Coordinar con el Jefe de Catastro y Encargado de Valoraciones y Bienes inmuebles, para que en
conjunto elaboren un cronograma que permita identificar y analizar las propiedades y su valor
actual identificando aquellas que no cuentan con un valor actualizado y real.
d) Coordinar en conjunto con la persona encarga da de cuentas a cobrar y presentar planes, metas
y cronogramas para llevarlas a cabo, ademés de politicas y estrategias para bajar los niveles de
morosidad, se den incluir en estas gestiones informes al menos trimestrales de los avances e
informes también que incluyan las cuentas en riego de prescripcion.

Al Encargado de Valoraciones y Coordinador de Bienes inmuebles
a) Realizar las gestiones pertinentes para que se disponga de los manuales o instructivos que



definan claramente los procedimientos para la ejecucién de las principales tareas que realizan los
distintos funcionarios que tengan injerencia con bienes inmuebles.

b) Analizar las posibles causas en torno a la escaza presentacion de las declaraciones y poner en
practica politicas mds agresivas, instar e incentivar a los contribuyentes a que se acerquen a este
municipio a presentar sus declaraciones.

¢) Analizar la plataforma o la base de datos del Sistema de Cobro Municipal, para que se disponga
de un cronograma que permita incrementar en al menos 75% del total de aquellas propiedades que
se encuentran atrasadas en su valoracion. Se debe asegurar el aumento de la base imponible del
canton por los diferentes medios que existen para esta gestion.

d) Elaborar un cronograma que permita analizar y corregir en conjunto con el Departamento de
Informatica todas aquellas inconsistencias presentadas en el SIGMA. Ademas de considerar
aplicaciones en el sistema que faciliten la gestion como es el caso de automatizar los permisos de
Construccion en cuanto que estos una vez digitados en el departamento de Construcciones queden
directamente en el sistema de Bienes Inmuebles.

€) Revisar y aplicar de forma inmediata, lo correspondiente a la confeccién de expedientes, de
forma que este instrumento se convierta en un insumo que ayude a la toma de decisiones en la
Direccion de Catastro y Bienes inmuebles.

f) Realizar un plan de accién inmediato para valorar las propiedades. Esto con el fin de percibir los
tributos de manera real.

g) Elaborar un plan de accidén para ordenar los expedientes de los contribuyentes y colocar los
mismos en un lugar seguro.

h) Realizar las gestiones correspondientes para ingresar la informacion de los expedientes fisicos
al sistema de bienes inmuebles por medio de escaneo de la informacién para que se resguarde de
manera apropiada.

i) Realizar un procedimiento que defina los roles y responsables del procedimiento de registrar y
archivar las declaraciones de Bienes Inmuebles.

J) Realizar estrategias para actualizar las bases de datos de manera que faciliten el cobro.

k) Se debe realizar un procedimiento que asegure los controles para que las declaraciones sean
fiscalizadas por el departamento de Bienes Inmuebles y que con esto se logre que estas sean acordes
a la realidad.

1) Se deben realizar estrategias que conduzcan a que el ciudadano se acerque a declarar.

m) Seguir a cabalidad los procedimientos de establecidos y realizar la valoracion de las propiedades
con criterios técnicos para realizar los célculos apegados a la realidad y con esto beneficiar a la
Municipalidad para que recaude el impuesto correctamente calculado.

n) Analizar las posibles causas en torno a la escaza presentacion de las declaraciones y poner en
practica politicas mas agresivas, instar e incentivar a los contribuyentes a que se acerquen a este
municipio a presentar sus declaraciones.

0) Analizar la plataforma o la base de datos del Sistema de Cobro Municipal, para que se disponga
de un cronograma que permita incrementar en al menos 75% del total de aquellas propiedades que
se encuentran atrasadas en su valoracion.

p) Realizar de manera inmediata un manual de procedimientos en el cual se incorpore la
segregacion de funciones, la supervision de los procesos y las personas responsables para
minimizar errores en los procesos y evitar ingresar datos erréneos al sistema.



q) Establecer un respaldo para las resoluciones tomadas cuando se trate de incorporacion de
hipotecas, en que se tenga que tomar decisiones.

r) Elaborar un plan de acci6n para asegurar la incorporacién en Bienes inmuebles de los permisos
de construccién y realizar la supervision tanto desde el momento que se genera el envio del dato
por parte del ingeniero y la inclusi6n en el sistema por medio de las encargadas de bienes inmuebles.
s) Realizar las acciones correspondientes para que los procedimientos se cumplan y se deje en los
documentos de devoluciones las firmas de control de las personas que participan en el proceso.

Espacio de preguntas o comentarios.

La Sra. Presidenta, felicita a la Sra. Auditora por el minucioso estudio, dada la importancia de la
distribucion de los dineros recaudados en el cantén. Habla de la oportunidad que, le da ese estudio
ala Administracién Municipal de mejorar e implementar las recomendaciones, mejorando el cobro
y la gestién administrativa. Ademas de que es uno de los rubros de mayor importancia en el
presupuesto de la Municipalidad. Afiade que, la recomendaciones estin bien enfocadas en las areas
prioritarias. Comenta que, €l acuerdo a proponer va dirigido a colaborar con la Administracion a
agilizar ese proceso.

El Sr. Juan Carlos Dengo, Regidor propietario, reconoce el esfuerzo realizado. Habla de la
importancia de este, ya que da una realidad triste de como se esti manejando el sistema, ademas
de que no se tiene la cultura de pago y la insuficiencia de controles, se puede ver la ausencia casi
total de estos y aunado al hecho de las diferentes formas de poder cuantificar el valor de las
propiedades y consecuentemente relacionado con el pago que se debe de hacer por lo que hay una
grabacién importante, dado las diferentes forma que existen para darle un valor a su propiedad.
Recalca que, la recaudacion de Bienes y Muebles es 1a mas importante de la Municipalidad para
adquirir fondos limpios, los cuales pueden ser utilizados en proyectos en las diferentes
comunidades. Sefiala que, el grave la situacién y considera que, hay que meterle un “bisturi fuerte”,
pero que no es un tema de ahora, sino de hace mucho tiempo. Consulta por el establecimiento de
plazos para cumplir las recomendaciones, ya que le preocupa o si estos fueron establecidos,
acordados y aprobados con los interesados en el momento de la comparecencia. Indica que, se debe
de poner mano firme para que se dé el cumplimiento de esas recomendaciones, ya que de no ser
asi quedaria en la nada. Reitera su agradecimiento y felicitacion por el buen estudio, del cual espera
que surta los efectos correspondientes.

La Sra. Presidenta, sefiala que, no hacen nada con la actualizacion del valor de las propiedades,
sino hay una buena recaudacion, por lo que lo anterior va ligado con el Depto. de Cobros a fin de
conocer en que se est fallando y porque esta est4 tan baja, ya que para el afio 2020 la morosidad
aumento considerablemente. Solicita a la poblacion ser participes de la situacion y llevarlo a voz a
todos los habitantes del cantén, ya que una Municipalidad sin una buena recaudacién no podria
realizar proyectos ni ejecucion de obras, por lo que pide que sean ciudadanos responsables y ac-
tualicen los valores de propiedades. Sefiala que, no solamente es error de los procesos, ni de la fata
de control, sino también nosotros mismos como ciudadanos. Como otro punto, se refiere a una de
las recomendaciones donde se habla del Manuel de Puestos, ya que este fue una de las razones por



la que se dio la contratacion del Director Administrativo Financiero y de Recursos Humanos, de-
bido a que estd obsoleto y muy desactualizado, tema que el Concejo estd retomando después del
proceso del Presupuesto Ordinario.

La Sra. Maricruz Arce Delgado, Auditora Interna, agradece las palabras al Sr. Dengo. Comenta que,
lo deja a consideracion de ellos, ya que en una reunién de dos horas y con tema tan extenso es
dificil estableces plazo, por lo que siempre solicita que la Administracion le remita un cronograma
con los plazos. Solicita que, de tomarse un acuerdo se considere solicitarle esos plazos a la Admi-
nistracion para que puedan ser valorados por la Auditoria Interna, analizados y definidos. Como
otro punto, se refiere al seguimiento del estudio, ya que este es sumamente importante dada la
cantidad de recursos, los cuales recaen en un departamento y en una sola persona, por lo que esta
debe de ser supervisada. Menciona que, antes de iniciar gestiones este nuevo Concejo se realizé un
informe de Gestién de Cobro, por lo que es importante darle seguimiento y no realizar uno nuevo.
Se refiere al Manuel de Puesto, he indica que, ya la Auditoria habia realizado también un estudio
al respecto, donde se dieron recomendaciones, seguimiento y advertencias, pero se le ha indicado
en su momento que lo estaba realizando UNGL, que el otro afio y demas, pero sefiala que es
momento de retomarlo.

El Sr. Uriel Delgado, Regidor propietario, consulta cuando se realizd la Gltima Auditoria al
departamento.

La Sra. Maricruz Arce Delgado, Auditora Interna, le indica que, aproximadamente en el 2017 junto
con otros ingresos o bien departamento en conjunto.

El Sr. Uriel Delgado, Regidor propietario, expresa su preocupacion, ya que la cuenta de
presupuestaria de Bienes y Muebles es la grande de la Municipalidad. Comenta que, se pueden
hacer muchas auditorias, pero de no darseles seguimiento es como no hacer nada. Consulta si, de
acuerdo a la ultima auditoria realizada y las recomendaciones emitidas hacia la Administracién
estas fueron cumplidas o no, ya que no hubo un impacto en el ingreso de bienes y muebles. Reitera
su preocupacion, ya que ademas entiende que la valoracion de propiedades debe de realizarse cada

cinco afios.

La Sra. Maricruz Arce Delgado, Auditora Interna, explica que, cada cinco afios la persona tiene
que declarar en la Municipalidad por cuenta propia. Se refiere al seguimiento de la
recomendaciones y el problema presentado por falta de recursos, por lo que los ha estado
solicitando. Afiade que, el seguimiento que realiza es una vez al afio y es presentado al Concejo,
cumpliendo con lo que la ley manda, pero no ha podido dar mas valor agregado a este. Espera que
con una persona mas pueda dar ese seguimiento, ya que por el momento con la cantidad de
denuncias se le hace imposible, pero a Administracién también tiene que valorar la importancia de

estas.

El Sr. Uriel Delgado, Regidor propietario, indica que, por medio de acuerdo estard solicitando in
informe de Ia auditorias realizadas y si las recomendaciones se estan cumpliendo o no. Espera que,



haya ya presentado el perfil para el puesto de Asistente, ya que son conscientes de que se encuentra
sola y la Municipalidad es grande. Brinda su apoyo a la Sra. Auditora en cuanto a la aprobacion de
la plaza, a fin de que se les dé el seguimiento correspondiente a todas las auditorias realizadas.
Consulta si present6 el perfil de la plaza de asistente para el Presupuesto Ordinario 2022.

La Sra. Maricruz Arce Delgado, Auditora Interna, comenta que, en conversaciones con el Sr. Jorge
Rodriguez, Director Administrativo Financiero y de Recursos Humanos le confirmé que si habia
sido incluida dentro del presupuesto. Afiade que, en cuanto al seguimiento, todos los afios presenta
un informe de seguimiento que realiza a todos los estudios. También menciona que, existen
sistemas para dar seguimiento a las recomendaciones, por lo cual ha estado valorandolo, pero el
precio sigue siendo alto y no tiene los recursos.

El Sr. Diego Gonzilez, Regidor propietario, indica que, el informe es concluyente y claro en la
situacion, ademas de que es una excelente herramienta para mejorar. Se refiere a lo que puede estar
dejando de percibir la Municipalidad por morosidad, ademas de lo referente a 1a no actualizacion
por lo que el porcentaje es mucho més grande, sin mencionar todas las construcciones que se
realizan de forma irregular y se estan dejando de percibir, de estarse recibiendo el presupuesto
municipal serfa de al menos 500 a 600 millones més y lo bien que haria invertirlos en obra social
o comunal. Expresa que, no se trata de cobrarle mds a la gente, sino de lo que deben de pagar
justamente, de forma que se les cobre a los que no estin pagando o que evaden de cualquier forma.
Menciona que, plata hay, pero se debe de cobrar a los que no estan pagando para poder invertir en
parque, cementerios, plazas, gimnasios. Reitera que, la parte de actualizacion es enorme a nivel
cantonal y que de sumarse las construcciones el niimero se vuelve demasiado grande. Considera
que, es una buena herramienta para la Administracién y espera que esta decida cobrar a los que no
estan pagando, de manera que no tenga que aumentar a los que ya pagan algo considerable, de
forma que se implemente un sistema para poderlo gestionar.

El Sr. Ronald Ramirez, Regidor propietario, agradece por el informe, el cual es un instrumento
muy valioso. Comenta que, al hacer cuentas se puede ver que es un montén de dinero, y lo que le
preocupa es que iniciando gestiones una de las primera sesiones fue con Depto. de Cobros, quienes
les explicaba que era lo que estaba sucediendo y ahora se “topan” con este informe. Ademas,
comenta que, este Concejo tomé un acuerdo con un plazo establecido para que se las personas se
presentaran a actualizar el valor de las propiedades y de no ser asi se realizaria automaticamente lo
que no ha sucedido, por lo que se sigue en lo mismo, a pesar de que se tiene un buen informe con
muy buenas ideas, pero en 4 afios sera exactamente lo mismo. Considera que, deben de tomar
decisiones reales para hacer de la Municipalidad una entidad eficiente. Agradece a la Sra. Auditora
por el esfuerzo.

La Sra. Maricruz Arce Delgado, Auditora Interna, agradece a todos por sus comentarios. Comenta
que, el Depto. de Ingenieria y Construcciones serd valorado el siguiente afio, por lo que piensa
pedir colaboracion del Colegio Federado. Expresa la desmotivacion que siente, ya que después de
una auditoria los departamentos mejoran, pero al tiempo se vuelve a lo mismo, de ahi la importancia
del sistema de control interno. Deja claro que, con respecto a este informe se estara profundizando



en dos situaciones.

La Sra. Presidenta, propone recibir el informe y trasladarlo a la Administracion para que, se
implemente las recomendaciones realizadas por la Sra. Maricruz Arce Delgado en su informe, el
cual fue remitido mediante el oficio MAT-INF-AUI-04-2021 del seguimiento de Control Interno al
Depto. de Bienes y Muebles en un periodo no mayor a tres meses a partir de recibido este acuerdo,
dando un informe a este Concejo y a la Auditoria interna del proceso de implementacion de dichas

recomendaciones.

El Sr. Juan Carlos Dengo, Regidor propietario, indica que, como Concejo no deben de establecer
plazos, sino la Auditoria es quién debe de establecer los plazos con cada departamento, negocia
con los Jefes de cada uno de ellos llegando a un acuerdo en el tiempo de cumplimiento de estos.
Se refiere a lo indicado por la Sra. Auditora, en cuanto a que cuando se le consulte a un
departamento, este no salga con un tiempo excesivo. Cree que, lo que se debe de solicitar a la
Administracion es el cumplimiento de los plazos establecidos en el informe, por lo que no esta de
acuerdo en que como Concejo establezcan los tiempos en los que debe de cumplir con las
recomendaciones. Afiade que, €l tema de seguimiento es vital, ya que no hacen nada con buenos
informes, pero no pasa nada. Reitera que, la determinaciéon de plazos no es competencia del

Concejo.

La Sra. Presidenta, indica que, de acuerdo con la recomendacion de Juan Carlos, se elimina el plazo
y se agrega coordinar con la Sra. Auditora el cronograma de implementacion de dichas

recomendaciones.

La Sra. Maricruz Arce Delgado, Auditora Interna, esta de acuerdo con lo indicado por Juan Carlos,
pero recuerda que en el informe se le solicité a la Administracion el establecimiento de los plazas
para analizarlos. Propone enviarle el informe a la Administracion para el establecimiento de los
plazos, ya que estos son competencia de ellos, de manera que el Concejo sea informado de los
plazos que se estaran dando en cumplimiento. Reitera que, estos se estarian estableciendo en

conjunto con la Administracion.

La Sra. Presidenta, propone el siguiente acuerdo y lo somete a consideracion.

Acuerdo #2

SE ACUERDA:
1. RECIBIR EL “INFORME DEL ESTUDIO DEL CONTROL INTERNO DEL

DEPARTAMENTO DE BIENES INMUEBLES Y VALORACIONES DE LA
MUNICIPALIDAD DE ATENAS”, PRESENTADO MEDIANTE EL OFICIO MAT-
INF-AUI-04-2021 POR LA AUDITORIA INTERNA.

2. SOLICITAR A LA ADMINISTRACION MUNICIPAL LA IMPLEMENTACION
DE LAS RECOMENDACIONES REALIZADAS EN EL INFORME
ANTERIORMENTE MENCIONADO.

3. SOLICITAR A LA AUDITORIA INTERNA COORDINAR CON LA



ADMINISTRACION EL CRONOGRAMA DE IMPLEMENTACION DE LAS
RECOMENDACIONES AHi EMITIDAS, CON COPIA A ESTE CONCEJO
MUNICIPAL PARA EL SEGUIMIENTO CORRESPONDIENTE.
APROBADO CON 5 VOTOS A FAVOR, EN FIRME, CON DISPENSA DE TRAMITE DE
COMISION.

La Sra. Presidente, agradece a la Sra. Auditora por el informe. Solicita a la Sra. Secretaria remitir
el acuerdo con antelacién a la Auditoria y a los Regidores propietarios para su revision antes de su
notificacion.

Sin mas por el momento, la Sra. Presidenta, cierra la sesién a las diecinueve horas con treinta
y cuatro minutos del 27 de agosto del 2021.
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ARTICULO UNICO

PRESENTACION AL CONCEJO Y A LA ADMINISTRACION DEL DEL INFORME
FINAL ELABORADO POR LA AUDITORIA INTERANA:

“INFORME DEL ESTUDIO DEL CONTROL INTERNO DEL DEPARTAMENTO DE
BIENES INMUEBLES Y VALORACIONES DE LA MUNICIPALIDAD DE ATENAS”

Expositor: MSC. Maricruz Arce Delgado, Auditora Interna.

La Sra. Presidenta, da la bienvenida y somete a votacion el orden del dia.

Acuerdo#l
SE ACUERDA: APROBAR EL ORDEN DEL DiA. APROBADO CON 4 VOTOS A FAVOR,

EN FIRME, CON DISPENSA DE TRAMITE DE COMISION.

La Sra. Maricruz Arce Delgado, Auditora Interna, procede con la presentacion del “Informe del
Estudio del Control Interno del departamento de Bienes Inmuebles y Valoraciones de la
Municipalidad de Atenas™.

Inicia la presentacion.
Se indica que, esta se encuentra en el expediente fisico y digital del acta.

La Sra. Maricruz Arce Delgado, Auditora Interna, inicia refiriéndose a la importancia de la Ley de
Impuesto de Bienes Inmuebles, N.° 7509 y sus reformas; asi como su respectivo reglamento, ya
que en estos se establecen a favor de las municipalidades un impuesto de caracter nacional sobre
los bienes inmuebles en el cantén, condicion de Administracion Tributaria y son las encargadas de
realizar valoraciones, facturar, recaudar, fiscalizar, tramitar los cobros respectivos y gestionar, en
sus respectivos territorios, el tributo sefialado en la citada normativa. Comenta que, en el caso de
la Municipalidad de Atenas se realiza por trimestre vencido, o si lo desea el ciudadano lo paga
adelantado.
Menciona las formas de obtencion de datos para calcular los impuestos:

¢ Cuando el ciudadano llega y declara
Se determina con valoracién de oficio por medio de avalio
En forma automética con traspasos e hipotecas
Cuando el ciudadano realiza una obra con permiso de Construccion
Cuando el ciudadano realiza una solicitud de exoneracion

En cuanto al Ambiente de Control Interno, comenta que se debe fortalecer acciones tendentes a
mejorarlo. Ademas, el nivel de implementacién de las normas relacionadas con el ambiente de



control en el Departamento de Bienes Inmuebles (DBI) es de un 30%, la evaluacion realizada
muestra que el departamento no recibe informacién asociada a los objetivos estratégicos y metas
instituciones; siendo que el DBI genera un ingreso que representa un 29,41% de los ingresos totales
Se debe revisar la estructura del departamento de Bienes Inmuebles y Valoraciones en el Manual
de Clases de Puestos, por lo que para este estudio se evalto el manual de clases de puestos para las
categorias de coordinador de gestion tributaria, encargada de bienes inmuebles y el de auxiliar
tributario. Sefialando que, el manual carece de los elementos que permitan identificar las funciones
reales de cada puesto, la version del documento se encuentra desactualizado. También la estructura
organizativa debe modificarse, ya que el actual organigrama, no muestra la integracion del
departamento de bienes inmuebles que estd compuesta por un coordinador y dos funcionarias a su
cargo, su omision no refleja el deber de supervisar, el deber de ser supervisado y el deber de rendir
cuentas al superior jerarquico inmediato.

Continta refiriéndose ampliamente a la valoracion de riesgos, actividades de control, sistemas de
informaci6n, seguimiento y sobre los procesos de tasacion y valoracién de bienes Inmuebles

Recalca que, el cantén de Atenas cuenta con 8 distritos, para lo que tienen una aproximacion de
15.300 el numero de contribuyentes. El listado de fincas general se encuentra sin depurar,
registradas aparecen 20660 propiedades, de las cuales 7183 con un valor méximo de un millén.

Cita el articulo 12.- “Modificacion de la base imponible de un inmueble. La base imponible de un
inmueble puede ser modificada por:

»  Fraccionamiento del inmueble, la rectificacion de cabida o la reunion de fincas

»  Constitucion de un gravamen hipotecario o de cédulas hipotecarias.

s Mayor valor consignado en instrumento publico con motivo de un traslado de dominio

»  Mayor valor que los sujetos pasivos reconozcan formalmente

» Construccién o la adicion, en los inmuebles, de mejoras apreciables, que requieran

permiso de construccion.”

Menciona que, de no respetarse y aprovechar todas las formas existentes y permitidas por la
normativa la Municipalidad se expone a tener bienes inmuebles desactualizados en sus valores,

situacion que incurre en el ingreso de recursos, por lo tanto, menos obras en el cantén.

La siguiente tabla registra el ingreso recaudado en los tres ultimos periodos por Bienes Inmuebles:



! Monto puesto al :  %de

Ingreso cobro Recaudado et Ao | recaudacion
Impuesto sobre
| bienes inmuebles {1819,786,198.05 | #565,521,419.90 | 254,264,778.15| 2018 69%
Impuesto sobre |
bienes inmuebles {1906,840,888.36 | §614,013,268.50 | #292,827,619.86| 2019 68%
Impuesto sobre
bienes inmuebles {1981,601,329.87 | /645,591,343.65 | §336,009,986.22| 2020 66%

Finalmente se refiere a las recomendaciones emitidas en el informe, las cuales se detallan a
continuacion.

RECOMENDACIONES

A la Alcaldia Municipal.
a) Solicitar a los Funcionarios Municipales con injerencia en materia de Bienes inmuebles,
implementar las siguientes acciones correctivas y remitir a este Despacho, en el plazo de quince
dias contados a partir de la fecha de recibo de ese documento, €l cronograma de actividades para
dar cumplimiento a cada una de las recomendaciones emitidas en el presente informe.

Al Director Administrativo
a) Restructurar el departamento de Bienes Inmuebles y enfatizar los deberes de cada funcionario
para cumplir con el objetivo de recaudacion segin la Ley vigente.
b) Implementar manuales descriptivos claros y definidos tendientes a ser conocidos por el
departamento, para que se tengan claras las funciones de cada responsable. Debe asegurarse que
los mismos sean implementados. Ademas, en estos manuales se deben incluir todos los
procedimientos que en este estudio se le hicieron las observaciones de deficiencias localizadas.
¢) Coordinar con el Jefe de Catastro y Encargado de Valoraciones y Bienes inmuebles, para que en
conjunto elaboren un cronograma que permita identificar y analizar las propiedades y su valor
actual identificando aquellas que no cuentan con un valor actualizado y real.
d) Coordinar en conjunto con la persona encarga da de cuentas a cobrar y presentar planes, metas
y cronogramas para llevarlas a cabo, ademds de politicas y estrategias para bajar los niveles de
morosidad, se den incluir en estas gestiones informes al menos trimestrales de los avances e
informes también que incluyan las cuentas en riego de prescripcion.

Al Encargado de Valoraciones y Coordinador de Bienes inmuebles
a) Realizar las gestiones pertinentes para que se disponga de los manuales o instructivos que
definan claramente los procedimientos para la ejecucion de las principales tareas que realizan los
distintos funcionarios que tengan injerencia con bienes inmuebles.
b) Analizar las posibles causas en torno a la escaza presentacion de las declaraciones y poner en
practica politicas mas agresivas, instar e incentivar a los contribuyentes a que se acerquen a este
municipio a presentar sus declaraciones.
¢) Analizar la plataforma o la base de datos del Sistema de Cobro Municipal, para que se disponga
de un cronograma que permita incrementar en al menos 75% del total de aquellas propiedades que
se encuentran atrasadas en su valoracion. Se debe asegurar el aumento de la base imponible del



cant6n por los diferentes medios que existen para esta gestion.

d) Elaborar un cronograma que permita analizar y corregir en conjunto con €l Departamento de
Informéatica todas aquellas inconsistencias presentadas en €l SIGMA. Ademas de considerar
aplicaciones en el sistema que faciliten la gestion como es el caso de automatizar los permisos de
Construccion en cuanto que estos una vez digitados en el departamento de Construcciones queden
directamente en el sistema de Bienes Inmuebles.

e) Revisar y aplicar de forma inmediata, lo correspondiente a la confeccion de expedientes, de
forma que este instrumento se convierta en un insumo que ayude a la toma de decisiones en la
Direccion de Catastro y Bienes inmuebles.

f) Realizar un plan de accion inmediato para valorar las propiedades. Esto con el fin de percibir los
tributos de manera real.

g) Elaborar un plan de accién para ordenar los expedientes de los contribuyentes y colocar los
mismos en un lugar seguro.

h) Realizar las gestiones correspondientes para ingresar la informacién de los expedientes fisicos
al sistema de bienes inmuebles por medio de escaneo de la informacién para que se resguarde de
manera apropiada.

1) Realizar un procedimiento que defina los roles y responsables del procedimiento de registrar y
archivar las declaraciones de Bienes Inmuebles.

j) Realizar estrategias para actualizar las bases de datos de manera que faciliten el cobro.

k) Se debe realizar un procedimiento que asegure los controles para que las declaraciones sean
fiscalizadas por el departamento de Bienes Inmuebles y que con esto se logre que estas sean acordes
a la realidad.

1) Se deben realizar estrategias que conduzcan a que el ciudadano se acerque a declarar.

m) Seguir a cabalidad los procedimientos de establecidos y realizar la valoracién de las propiedades
con criterios técnicos para realizar los célculos apegados a la realidad y con esto beneficiar a la
Municipalidad para que recaude el impuesto correctamente calculado.

n) Analizar las posibles causas en torno a la escaza presentacion de las declaraciones y poner en
practica politicas mas agresivas, instar e incentivar a los contribuyentes a que se acerquen a este
municipio a presentar sus declaraciones.

0) Analizar la plataforma o la base de datos del Sistema de Cobro Municipal, para que se disponga
de un cronograma que permita incrementar en al menos 75% del total de aquellas propiedades que
se encuentran atrasadas en su valoracion.

p) Realizar de manera inmediata un manual de procedimientos en el cual se incorpore la
segregacion de funciones, la supervision de los procesos y las personas responsables para
minimizar errores en los procesos y evitar ingresar datos errdneos al sistema.

q) Establecer un respaldo para las resoluciones tomadas cuando se trate de incorporacién de
hipotecas, en que se tenga que tomar decisiones.

r) Elaborar un plan de accidn para asegurar la incorporacion en Bienes inmuebles de los permisos
de construccion y realizar la supervision tanto desde el momento que se genera el envio del dato
por parte del ingeniero y la inclusion en el sistema por medio de las encargadas de bienes
inmuebles.

s) Realizar las acciones correspondientes para que los procedimientos se cumplan y se deje en los
documentos de devoluciones las firmas de control de las personas que participan en el proceso.



Espacio de preguntas o comentarios.

La Sra. Presidenta, felicita a la Sra. Auditora por el minucioso estudio, dada la importancia de la
distribucién de los dineros recaudados en el canton. Habla de la oportunidad que, le da ese estudio
ala Administracién Municipal de mejorar e implementar las recomendaciones, mejorando el cobro
y la gestion administrativa. Ademés de que es uno de los rubros de mayor importancia en el
presupuesto de la Municipalidad. Afiade que, la recomendaciones estan bien enfocadas en las areas
prioritarias. Comenta que, el acuerdo a proponer va dirigido a colaborar con la Administracion a

agilizar ese proceso.

El Sr. Juan Carlos Dengo, Regidor propietario, reconoce el esfuerzo realizado. Habla de la
importancia de este, ya que da una realidad triste de como se estd manejando el sistema, ademas
de que no se tiene la cultura de pago y la insuficiencia de controles, se puede ver la ausencia casi
total de estos y aunado al hecho de las diferentes formas de poder cuantificar el valor de las
propiedades y consecuentemente relacionado con el pago que se debe de hacer por lo que hay una
grabacion importante, dado las diferentes forma que existen para darle un valor a su propiedad.
Recalca que, la recaudacion de Bienes y Muebles es la méas importante de la Municipalidad para
adquirir fondos limpios, los cuales pueden ser utilizados en proyectos en las diferentes
comunidades. Sefiala que, el grave la situacion y considera que, hay que meterle un “bisturi fuerte”,
pero que no es un tema de ahora, sino de hace mucho tiempo. Consulta por el establecimiento de
plazos para cumplir las recomendaciones, ya que le preocupa o si estos fueron establecidos,
acordados y aprobados con los interesados en el momento de la comparecencia. Indica que, se debe
de poner mano firme para que se dé el cumplimiento de esas recomendaciones, ya que de no ser
asi quedaria en la nada. Reitera su agradecimiento y felicitacion por el buen estudio, del cual espera
que surta los efectos correspondientes.

La Sra. Presidenta, sefiala que, no hacen nada con la actualizacion del valor de las propiedades,
sino hay una buena recaudacion, por lo que lo anterior va ligado con el Depto. de Cobros a fin de
conocer en que se esta fallando y porque esta esta tan baja, ya que para el afio 2020 la morosidad
aumento considerablemente. Solicita a la poblacién ser participes de la situacion y llevarlo a voz a
todos los habitantes del canton, ya que una Municipalidad sin una buena recaudacién no podria
realizar proyectos ni ejecucion de obras, por lo que pide que sean ciudadanos responsables y
actualicen los valores de propiedades. Sefiala que, no solamente es error de los procesos, ni de la
fata de control, sino también nosotros mismos como ciudadanos. Como otro punto, se refiere a una
de las recomendaciones donde se habla del Manuel de Puestos, ya que este fue una de las razones
por la que se dio la contratacion del Director Administrativo Financiero y de Recursos Humanos,
debido a que esté obsoleto y muy desactualizado, tema que el Concejo esta retomando después del
proceso del Presupuesto Ordinario.

La Sra. Maricruz Arce Delgado, Auditora Interna, agradece las palabras al Sr. Dengo. Comenta
que, lo deja a consideracion de ellos, ya que en una reunion de dos horas y con tema tan extenso es
dificil estableces plazo, por lo que siempre solicita que la Administracion le remita un cronograma



con los plazos. Solicita que, de tomarse un acuerdo se considere solicitarle esos plazos a la
Administracién para que puedan ser valorados por la Auditoria Interna, analizados y definidos.
Como otro punto, se refiere al seguimiento del estudio, ya que este es sumamente importante dada
la cantidad de recursos, los cuales recaen en un departamento y en una sola persona, por lo que esta
debe de ser supervisada. Menciona que, antes de iniciar gestiones este nuevo Concejo se realizo un
informe de Gestién de Cobro, por lo que es importante darle seguimiento y no realizar uno nuevo.
Se refiere al Manuel de Puesto, he indica que, ya la Auditoria habia realizado también un estudio
al respecto, donde se dieron recomendaciones, seguimiento y advertencias, pero se le ha indicado
en su momento que lo estaba realizando UNGL, que el otro afio y demas, pero sefiala que es
momento de retomarlo.

El Sr. Uriel Delgado, Regidor propietario, consulta cuando se realiz6 la ultima Auditoria al
departamento.

La Sra. Maricruz Arce Delgado, Auditora Interna, le indica que, aproximadamente en €l 2017 junto
con otros ingresos o bien departamento en conjunto.

El Sr. Uriel Delgado, Regidor propietario, expresa su preocupacién, ya que la cuenta de
presupuestaria de Bienes y Muebles es la grande de la Municipalidad. Comenta que, se pueden
hacer muchas auditorias, pero de no darseles seguimiento es como no hacer nada. Consulta si, de
acuerdo a la ultima auditoria realizada y las recomendaciones emitidas hacia la Administracion
estas fueron cumplidas o no, ya que no hubo un impacto en el ingreso de bienes y muebles. Reitera
su preocupacion, ya que ademas entiende que la valoracion de propiedades debe de realizarse cada
cinco afios.

La Sra. Maricruz Arce Delgado, Auditora Interna, explica que, cada cinco afios la persona tiene
que declarar en la Municipalidad por cuenta propia. Se refiere al seguimiento de la
recomendaciones y el problema presentado por falta de recursos, por lo que los ha estado
solicitando. Afiade que, €l seguimiento que realiza es una vez al afio y es presentado al Concejo,
cumpliendo con lo que la ley manda, pero no ha podido dar més valor agregado a este. Espera que
con una persona mas pueda dar ese seguimiento, ya que por el momento con la cantidad de
denuncias se le hace imposible, pero a Administracion también tiene que valorar la importancia de
estas.

El Sr. Uriel Delgado, Regidor propietario, indica que, por medio de acuerdo estara solicitando in
informe de la auditorias realizadas y si las recomendaciones se estan cumpliendo o no. Espera que,
haya ya presentado el perfil para el puesto de Asistente, ya que son conscientes de que se encuentra
sola y la Municipalidad es grande. Brinda su apoyo a la Sra. Auditora en cuanto a la aprobacién de
la plaza, a fin de que se les dé el seguimiento correspondiente a todas las auditorias realizadas.
Consulta si present6 el perfil de la plaza de asistente para el Presupuesto Ordinario 2022.

La Sra. Maricruz Arce Delgado, Auditora Interna, comenta que, en conversaciones con el Sr. Jorge
Rodriguez, Director Administrativo Financiero y de Recursos Humanos le confirmé que si habia



sido incluida dentro del presupuesto. Afiade que, en cuanto al seguimiento, todos los afios presenta
un informe de seguimiento que realiza a todos los estudios. También menciona que, existen
sistemas para dar seguimiento a las recomendaciones, por lo cual ha estado valorandolo, pero el
precio sigue siendo alto y no tiene los recursos.

El Sr. Diego Gonzalez, Regidor propietario, indica que, el informe es concluyente y claro en la
situacién, ademas de que es una excelente herramienta para mejorar. Se refiere a lo que puede estar
dejando de percibir la Municipalidad por morosidad, ademas de lo referente a la no actualizacion
por lo que el porcentaje es mucho més grande, sin mencionar todas las construcciones que se
realizan de forma irregular y se estdn dejando de percibir, de estarse recibiendo el presupuesto
municipal seria de al menos 500 a 600 millones mas y lo bien que haria invertirlos en obra social
o comunal. Expresa que, no se trata de cobrarle més a la gente, sino de lo que deben de pagar
justamente, de forma que se les cobre a los que no estan pagando o que evaden de cualquier forma.
Menciona que, plata hay, pero se debe de cobrar a los que no estan pagando para poder invertir en
parque, cementerios, plazas, gimnasios. Reitera que, la parte de actualizacion es enorme a nivel
cantonal y que de sumarse las construcciones el nimero se vuelve demasiado grande. Considera
que, es una buena herramienta para la Administracion y espera que esta decida cobrar a los que no
estan pagando, de manera que no tenga que aumentar a los que ya pagan algo considerable, de
forma que se implemente un sistema para poderlo gestionar.

El Sr. Ronald Ramirez, Regidor propietario, agradece por el informe, el cual es un instrumento
muy valioso. Comenta que, al hacer cuentas se puede ver que es un monton de dinero, y lo que le
preocupa es que iniciando gestiones una de las primera sesiones fue con Depto. de Cobros, quienes
les explicaba que era lo que estaba sucediendo y ahora se “topan” con este informe. Ademas,
comenta que, este Concejo tomo un acuerdo con un plazo establecido para que se las personas se
presentaran a actualizar el valor de las propiedades y de no ser asi se realizaria automaticamente lo
que no ha sucedido, por lo que se sigue en lo mismo, a pesar de que se tiene un buen informe con
muy buenas ideas, pero en 4 afios serd exactamente lo mismo. Considera que, deben de tomar
decisiones reales para hacer de la Municipalidad una entidad eficiente. Agradece a la Sra. Auditora

por el esfuerzo.

La Sra. Maricruz Arce Delgado, Auditora Interna, agradece a todos por sus comentarios. Comenta
que, €l Depto. de Ingenieria y Construcciones sera valorado el siguiente afio, por lo que piensa
pedir colaboracién del Colegio Federado. Expresa la desmotivacion que siente, ya que después de
una auditoria los departamentos mejoran, pero al tiempo se vuelve a lo mismo, de ahi 1a importancia
del sistema de control interno. Deja claro que, con respecto a este informe se estara profundizando
en dos situaciones.

La Sra. Presidenta, propone recibir el informe y trasladarlo a la Administracién para que, se
implemente las recomendaciones realizadas por la Sra. Maricruz Arce Delgado en su informe, el
cual fue remitido mediante el oficio MAT-INF-AUI-04-2021 del seguimiento de Control Interno al
Depto. de Bienes y Muebles en un periodo no mayor a tres meses a partir de recibido este acuerdo,
dando un informe a este Concejo y a la Auditoria interna del proceso de implementacion de dichas



recomendaciones.

El Sr. Juan Carlos Dengo, Regidor propietario, indica que, como Concejo no deben de establecer
plazos, sino la Auditoria es quién debe de establecer los plazos con cada departamento, negocia
con los Jefes de cada uno de ellos llegando a un acuerdo en el tiempo de cumplimiento de estos.
Se refiere a lo indicado por la Sra. Auditora, en cuanto a que cuando se le consulte a un
departamento, este no salga con un tiempo excesivo. Cree que, lo que se debe de solicitar a la
Administracién es el cumplimiento de los plazos establecidos en el informe, por lo que no esta de
acuerdo en que como Concejo establezcan los tiempos en los que debe de cumplir con las
recomendaciones. Afiade que, el tema de seguimiento es vital, ya que no hacen nada con buenos
informes, pero no pasa nada. Reitera que, la determinacién de plazos no es competencia del
Concejo.

La Sra. Presidenta, indica que, de acuerdo con la recomendacién de Juan Carlos, se elimina el plazo
y se agrega coordinar con la Sra. Auditora el cronograma de implementacion de dichas
recomendaciones.

La Sra. Maricruz Arce Delgado, Auditora Interna, esta de acuerdo con lo indicado por Juan Carlos,
pero recuerda que en el informe se le solicit6 a la Administracion el establecimiento de los plazas
para analizarlos. Propone enviarle el informe a la Administracién para el establecimiento de los
plazos, ya que estos son competencia de ellos, de manera que el Concejo sea informado de los
plazos que se estaran dando en cumplimiento. Reitera que, estos se estarian estableciendo en
conjunto con la Administracion.

La Sra. Presidenta, propone el siguiente acuerdo y lo somete a consideracion.

Acuerdo #2
SE ACUERDA:

1. RECIBIR EL “INFORME DEL ESTUDIO DEL CONTROL INTERNO DEL
DEPARTAMENTO DE BIENES INMUEBLES Y VALORACIONES DE LA
MUNICIPALIDAD DE ATENAS”, PRESENTADO MEDIANTE EL OFICIO MAT-
INF-AUI-04-2021 POR LA AUDITORIA INTERNA.

2. SOLICITAR A LA ADMINISTRACION MUNICIPAL LA IMPLEMENTACION
DE LAS RECOMENDACIONES REALIZADAS EN EL INFORME
ANTERIORMENTE MENCIONADO.

3. SOLICITAR A LA AUDITORIA INTERNA COORDINAR CON LA
ADMINISTRACION EL CRONOGRAMA DE IMPLEMENTACION DE LAS
RECOMENDACIONES AHI EMITIDAS, CON COPIA A ESTE CONCEJO
MUNICIPAL PARA EL SEGUIMIENTO CORRESPONDIENTE.

APROBADO CON 5 VOTOS A FAVOR, EN FIRME, CON DISPENSA DE TRAMITE DE
COMISION.

La Sra. Presidente, agradece a la Sra. Auditora por el informe. Solicita a la Sra. Secretaria remitir



el acuerdo con antelacion a la Auditoria y a los Regidores propietarios para su revision antes de su
notificacion.

Sin mas por el momento, la Sra. Presidenta, cierra la sesion a las diecinueve horas con treinta
y cuatro minutos del 27 de agosto del 2021.
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AUDITORIA INTERNA

(O O o  INFORME DEL ESTUDIO DEL CONTROL (, (
INTERNO DEL DEPARTAMENTO DE
VALORACIONES Y BIENES INMUEBLES
DE LA MUNICIPALIDAD DE ATENAS

La Ley de Impuesto de Bienes Inmuebles, N.° 7509 y sus
reformas; asi como su respectivo reglamento, establecen
a favor de las municipalidades un impuesto de caracter
nacional sobre los bienes inmuebles en el cantén,
condicion de Administracion Tributaria y son las
encargadas de realizar valoraciones, facturar, recaudar,
fiscalizar, tramitar los cobros respectivos y gestionar, en
sus respectivos territorios, el tributo sefialado en la citada
normativa. A

Valorar el sistema de control interno relacionado con
la gestion y administracion del impuesto de bienes
inmuebles, especialmente la actualizacién de los
valores de los inmuebles, para un cobro de este
rubro en forma eficiente y enmarcado a la realidad.

'
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FORMAS DE OBTENCION DE DATOS PARA CALCULAR LOS
IMPUESTOS

e

na automatica l
raspasose |
cas

2.1. AMBIENTE DE CONTROL
INTERNO
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2.1. AMBIENTE DE CONTROL
| INTERNO

2.1. AMBIENTE DE CONTROL
INTERNO
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2.2. Valoracion de riesgos

2.3. Actividades de control

En la evaluacién del componente de actividades de control se determiné que el
Departamento de Bienes Inmuebles muestra un 20% de respuestas afirmativas al
cuestionario aplicado.

Sistema contatile ¥ ProSLEMestanD o —

————
e e

Supervicion Congante }.—

e e —————

e e e

Antanzacnn y aprobacion de fransacciones ¥ opetaciones

oS GoT 200

RESPUESTAS ACTIVIDADES DE CONTROL
DEPARTAMENTO DE BIENES INMUEBLES

S ENO WMOTRG
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2.4. Sistemas de informacion

.2.5. Seguimiento

RESPUESTAS COMPONENTE DE SEGUIMIENTO
DEPARTAMENTO DE BIENES INMUEBLES

menlo de 1a nommatha en auditoras. |

b e

Seguimierto del cantrolinterna en..| (= — ]

0

w5 o MOl
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2.6. Sobre los procesos de tasacion y valor
bienes Inmuebles

El cantén de Atenas cuenta con 8 distritos, para lo que tienen una aproximacion de
15.300 el nimero de contribuyentes. El listado de fincas general se encuentra sin
depurar, registradas aparecen 20660 propiedades, de las cuales 7183 con un valor
maximo de un miltbn. '

De no respetarse y aprovechar todas las formas existe
y permitidas por la normativa la municipalidad se expone
tener bienes inmuebles desactualizados en sus valores,
situacién que incurre en el ingreso de recursos, por lo
tanto, menos obras en el cantén.

La siguiente tabla registra el ingreso recaudado en los tres
ultimos periodos por Bienes Inmuebles:

Monto puesto al ) Y % de
s who | Recaudado | MOS8 | o | recaudacion

Impuesto sobre
bienes inmuebles {1319,786,198.05 | €565,521,419.90 | §254,264,778.15| 2018 |  69%
Impuesto sobre
 bienes inmuebles {1306,340,388.36 | {614,013,268.50 | #292,827,519.86 | 2018 68%
Impuesto sobre
bienes inmuebles {1981,601,329.87 | #645,591,343.65 | §336,009,986.22 | 2020 |  66%
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2.6.1 En cuanto los controles en los registros, en
que el ciudadano declara por cuenta propia.

Seguin el articulo 27 del Reglamento a la Ley de Impuesto sobre Bienes Inmuebles, Ia
declaracion la deben presentar todas aquellas personas fisicas o juridicas duefia de
propiedades inseritas o no ante el Registro Nacional. Dicha declaracién se realiza en Ia
Municipalidad donde sean contribuyentes; por lo menos cada cinco afios.

El siguiente cuadro muestra las declaraciones recibidas
en los Ultimos tres perfodos:

PERIODO CDECLARAODNES | MOND | SIGNIACADOEN
o | INeRESD

57 2615068 195,00 6,537,670.49

0 78168195800 18.204.204.90

8 BTS00 45,336 409.45

Se localizaron-  declaraciones con montos
esivamente bajos conforme las tablas de valores
0s por la ONT.Se debe recordar que el proceso de
/altios se debe llevar a cabo también cuando el monto
larado no es real. Asi como se debe rechazar
Cugndo [os montos no son acordes con la ONT.

a de expedientes ordenados y archivados
ectamente.

tencia de valores que no existen o numeros de
ulas falsos y otros que directamente afectan las
tiones de valoracion y el cobro.

a de ingreso de declaracién en el sistema de bienes

&l w@eﬁxe
reafiza &
fectaracion

£l erfangitio de
Bisnes Inmuecled
{valoraciones)

andliua bs Jates
~ : TN,

Si, firma ¥ aprusbe N%b%?)g?: ¥

/x,—\'/ v
La efcargali oo

fnluysin ngresa 'a
informacion

e ipmuebles,
i No'se estan cobrando las multas por la no presentacién
o de la declaracion.
B
14 -
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2.6.1 En cuanto los controles en los registros, en
que el ciudadano declara por cuenta propia.

2.6.1.2 Observacién
Condicion:
Carencia de coniroles para asegurar que los montos base de las propiedades sean los

correctos. Se reviso una muestra de declaraciones en lo que refiere a terrenos y se localizan
que algunas son valoradas con montos muy diferentes a la realidad.

2.6.1.3 Observacioén

Condicién

Falta de un plan de accién para instar al contribuyente a declarar .
Causa:

El departamento de Valoraciones y Bienes Inmuebles no ha realizado un plan de accién, para
atraer a las personas a que realicen la declaracién en tiempo, por medio de campafias que
informen al contribuyente o bien realizar notificaciones agresivas para que las personas se
interesen en declarar sus bienes.

Ny =k : o o L T R 1 €] b e TN R e

oV A S S e m | ST : : \ r i L e e b o T e ]

= » — e - =7 - . — I——

SELAATS IR0 SRS e R " ] v SN o 53

Esngria pasivina
azepty Avspty

Angiafln un Mear ot -
Preauntanl reaurao L 24 e Eal ¥ sobre evaltave se
dr rewoeatona ante” . Ny 2alggeln ot impursto

Eladetn pasvg

" aysiligpary czitoiar
ot ptite
j — de escuelas o colegios al Ministerio de Educacién.
La ofimade
R Tl - Asociaciones de Desarrollo, para tramites con
DINADECO
e - Municipalidad de Atenas, para valoracion
1 propiedades municipales para las NICSP.
€3 trittun fread
Admitantegin
e

El funcionario encargado de avaltos en ei oficio
MAT-GT-0068-2021 sefiala que para los afos
2018, 2019 y 2020, no se realizaron avallios
fiscales. Solamente se hicieron avalGos a solicitud
de:

- Juntas de Educacion para traspasar propiedades

16
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Es importante analizar que la no valoracién
de muchos terrenos estd haciendo perder Saranaee

muchos ingresos al ente municipal. La
Auditoria consider6 pertinente focalizar un-
grupo de propiedades en una misma zona,
por lo que fue posible observar que en.una
misma ubicacion en zonas -aledafast*ias
propiedades  difieren en cantidades
enormes el valor por el metro cuadrado, o
sea que las propiedades son similares en
metros cuadrados y con montos de la
propiedad muy distintas. 70, "SRR I MU e 2

C

17

Como se muestra en la grafica el monto de Ia
propiedad es mayor en una propiedad de
menos metros cuadrados en comparacién a
una propiedad con mds metros cuadrados.

Propiedades Aledafias

Propiedades Aledafias

0 OO0 O 0y 15 Q32 DIRRE0 Par ¥l v]

1S U0
[Ladrny

09

4BV SHABL0 BEOOG,00

Como se muestra en la grafica los metros
cuadrados son similares pero el monto de
la propiedad es desproporcionado.




Como se muestra en la gréafica los metros cuadrados son
similares pero el monto de la propiedad es diferente

Propiedades Aledafias

5 LN
1 ol

0,00

™ ICTROS |
" RACITOD

1

Comao se muestra en el grafico existen propiedades con un
valor distinto por metro cuadrado

Propiedades Aledafias

417,22 Saoee

1, 50 000 000,00
3‘#5-.. 00
364 £ 857 50000
2ty 45561 56450

0.60 U O3 DOROT A 000 GO0 £ 000 O30

AR TROS

1 | 2 1 3 I 4
¥s2.7 i A 0% 20373 437,22

o MONTO | af"] %800 | 3687 500,00 A000000 | 50000 o000

N £ A i1l 1 3 8

S S ]
“EF‘R""E"%WLW" [ DEPARTAMENTO DE BIENES INMUBLES

JUU———
|, tiveio dol pmr.oao)

&1 o ' ElJete de 8 Innublea anvias ol ctcic s
Tesrza mnvin las hipotecas deiala las ercsrpetder Ge incsion
! [
.
2 Encavgads. de nchisién
anadiza la niomaadn

P -

— o

Si el morio ss nyayor
& dal ssmade la

eineev momn |

8i of moma e manor|
aldellutmud:!nl
cipohdnd, o 1o

contiders

(Fin gel praceso |
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El articulo 12 de ia Ley 7509 indica que la
constitucicn de un gravamen hipotecario o de
cédulas hipotecarias, la nueva base imponible
sera el monto por el que responda el
inmu2.6.3.1 Observaciéon

Condicion:

No se localiza un procedimiento razén por lo
que existe la deficiencia de que solo el
funcionario encargado tiene acceso a los
datos, tampoco se localiza un respaldo de que
lo ingresado por las funcionarias sea
supervisado por la jefatura. Las funcionarias
encargadas deciden el monto de ingreso
conforme la normativa, no obstante, esa
gestion carece de un documento de respaldo
para la toma de la decision.

30/08/2021
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R E & » & N s A 8 L E = El articulo 14 del Reglamento a la Ley de |.B.I,
PROFESIONAL A CARGO DEPARTAMENTO DE BIENES INMUBLES La base imponible de un inmueble seré
G‘ﬂ;&“@ modificada en forma automatica por la
S e construccion © adicion, en los inmuebles, de
R i mejoras apreciables que requieran permiso de
Y construccion. Condicién
Etingemrousslodgan o0 wls || s Ercuai de et | En una muestra identificaron que todos los
) - ' jingresala mformac.seal lmbnﬂ e . .
—_— permisos>'se incluyeron en el sistema vy
. contienen las resoluciones. No obstante, el
aencargsdace | el a .
'"lc'""‘iﬁf’"" procedimiento no se encuentra por escrito, ni
L tampoco se evidencia la supervision del
o mismo. Estos cambios quedan registrados en
in el precasa | %
—— el sistema por encargados .
21
2.6.5 Devoluciones
Condicidn
Falta de procedimientos escritos y documentos con firmas de responsables
del proceso.
Causa:
No se localiza un procedimiento por escrito para realizar devoluciones,
aunque son pocas las que se dan por periodo, se localizan deficiencias en el
procedimiento llevado.
No se logran observar las firmas por las personas encargadas de la
aprobacion, ni se identificaron las personas involucradas en el proceso.
Consecuentemente no se pudo verificar si la nota de crédito se aplicé o no.
22

11
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2.6.7 Incremento en el nivel de morosidad en
Bienes Inmuebles

Articulo 8 de fa Ley impuesto de Blenes inmuslies

Condicion

e mx ¢ Pon anectas Merembdd | N 1'% e sebihochbn
Tpesto wobre b merbies | 85 18 TR | ARSI RS | I R TS| 01h [F
Imgrurnas sabee birnes, eawebies | 4% BUT BT T BURTTRIRT RSB o TR
[rethetmp—" g S———"— 32@5*% FERTRGT ISR AN WERE R FN [F2N
b 2 ST i

El porcentaje de morosidad no deberia pasar el 20% no obstante
estando en un 31% en el 2018,

este ha incrementado un 3%, lo que lo coloca en un porcentaje de morosidad de 34%.

Causa:
No se establecen metas

y estrategias en el area de cobro con el fin de bajar los niveles de morosidad
Se mantiene datos irreales que no se han depurado en los
sistemas, lo cual informa montos no
acordes a la realidad, ademas de que dificulta los cobros.

23
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¥io 233800 8 18 encHsdads
in3us 5a

i)

: i b Enoargada 3t incwbn ’
; 200128 3 0405 i
H

¥

H i v
H R = .
T leEepiaia eaonednd Ho sceplats |
H yimnduye ensi woremadn yia
H FAzma
W
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{ Fin dot pmmm)

Uni
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2 T

Ellarticulo 4 del Reglamento a la Ley de IBI, los inmuebles
que constituyan bien unico de los sufetos pasivos (personas
fiqcas) y tengan un valor méximo equivalente a cuarenta y
cinco salarios base; no obstante, el impuesto debera
. ., bagarse sobre el exceso de esa suma. (..)
ConHicién

De yna muestra de cincuenta propiedades, se
identifica una exoneracion que no fue traslada ni
registrada con el nimero que se da en la ventanilla
. Se localiza una exoneracidn realizada a
dano con dos propiedades
No gxiste un procedimiento
para el manejo de exoneraciones y tampoco existe

24
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2.6.1 En cuanto los controles en los registros, en
que el ciudadano declara por cuenta propia.

.6.1.2 Observacion
Condicién:
Carencia de controles para asegurar que los montos base de las propiedades sean los

correctos. Se reviso una muestra de declaraciones en lo que refiere a terrenos y se localizan que
algunas son valoradas con montos muy diferentes a la realidad.

2.6.1.3 Observacion

Condicién

Falta de un plan de accion para instar al contribuyente a declarar .
Causa: ’ Ny 2

e ;
El departamento de Valoraciones y Bienés;lnmuebles no ha realizado un plan de accién, para
atraer a las personas a que realicen la declaracion en tiempo, por-medio de camparias que
informen al contribuyente o bien realizar notificaciones agresivas para que las personas se
interesen en declarar sus bienes.

25

RECOMENDACIONES

4.1 A la Alcaldia Municipal.

a) Solicitar a los Funcionarios . Municipales con
injerencia. en materia de  Bienes inmuebles,
implementar |as siguientes acciones correctivas
remitir a este Despacho, en el plazo de quince dias
confados a partir de la fecha de recibo de ese
documento, el cronograma de actividades para dar
cumplimienfo a cada una de las recomendaciones
emitidas en el presente informe.

4.1.1 Al Director Administrativo

a) Restructurar el departamento de Bienes Inmuebles y
enfatizar los deberes de cadg funcionario parg cumplir
con el objetivo de recaudacion segun la Ley vigente.

26
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b)Implementar manuales descriptivos claros y definidos tendientes
a ser conocidos por el deparfamento, para que se tengan claras
las funciones de cada responsable. Debe asegurarse que los
mismos sean implementados. Ademds, en estos manuales se
deben incluir todos los procedimientos que en este estudio se le
hicieron las observaciones de deficiencias localizadas.

c) Coordinar con el Jefe de Catastro y Encargado de
Valoraciones y Bienes inmuebles, para que en conjunto elaboren
un cronograma que permita identificar y analizar las propiedades
y su valor actual identificando aquellas que no cuentan con un
valor actualizado y real.

d) Coordinar en conjunto con la persona encarga da de ¢ ue n
tas a c obrar y presentar planes, metas y cronogramas para
llevarlas a cabo, ademds de politicas y estrategias para bajar los
niveles de morosidad, se den incluir en estas gestiones informes al
menos trimestrales de los avances e informes también que
incluyan las cuentas en riego de prescripcion.

27

4.1.2 Al Encargado de Valoraciones y Coordinador de Bienes inmuebles

a? Realizar las gestiones pertinentes para que se disponga de los manuales o instructivos que definan
claramente los procedimientos para la ejecucidn de las principales tareas que realizan los distintos
funcionarios que tengan injerencia con bienes inmuebles.

b) Analizar las posibles causas en torno a la escaza presentacion de las declaraciones y poner en
practica politicas mas agresivas, instar e incentivar a los contribuyentes a que se acerquen a este
municipio a presentar sus declaraciones.

c) Analizar la plataforma o la base de datos del Sistema de Cobro Municipal, para que se disponga de
un cronograma que permita incrementar en al menos 75% del total de aquellas propiedades que se
encuentran atrasadas en su valoracién. Se debe asegurar el aumento de la base imponible del cantén
por los diferentes medios que existen para esta gestion.

d) Elaborar un cronograma que permita analizar y corregir en conjunto con el Departamento de
Informatica todas aquellas inconsistencias presentadas en el SIGMA. Ademas de considerar
aplicaciones en el sistema que faciliten {a gestién como es el caso de automatizar los permisos de
Construccién en cuanto que estos una vez digiitados en el departamento de Construcciones queden
directamente en el sistema de Bienes Inmuebles.

e) Revisar y aplicar de forma inmediata, lo correspondiente a la confeccién de expedientes, de forma
ue este instrumento se convierta en un insumo que ayude a la toma de decisiones en la Direccidn de
atastro y Bienes inmuebles.

28
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f) Realizar un plan de accién inmediato para valorar las propiedades.
Esto con el fin de percibir los tributos de manera real.

g) Elaborar un plan de accion para ordenar los expedientes de los
contribuyentes y colocar los mismos en un lugar seguro.

h) Realizar las gestiones correspondientés para ingresar la informacién
de los expedientes fisicos al sistema de bienes inmuebles por medio de
escaneo de la informacién para que se resguarde de manera apropiada.

© A il ,
i) Realizar un procedimiento queﬁaefina los roles y responsables del
procedimiento de registrar y archivar las declaraciones de Bienes
Inmuebles.

29

{

j) Realizar estrategias.para actualizar las bases de datos de manera que
faciliten el cobro.

k) Se debe realizar un procedimiento que asegure los controles para que
las declaraciones sean fiscalizadas por el departamento de Bienes
Inmuebles y que con esto se logre que estas sean acordes a la realidad.

l) Se deben realizar estrategias que conduzcan a que el ciudadano se
acerque a declarar.

m) Seguir a cabalidad los procedimientos de establecidos y realizar la
valoracién de las propiedades con criterios técnicos para realizar los
calculos apegados a la realidad y con esto beneficiar a la Municipalidad
para que recaude el impuesto correctamente calculado.

30
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n) Analizar las posibles causas en torno a la escaza presentacion de las
declaraciones y poner en practica politicas mas agresivas, instar e incentivar
a los contribuyentes a que se acerquen a este municipio a presentar sus
declaraciones.

o) Analizar la plataforma o la base de datos del Sistema de Cobro Municipal,
para que se disponga de un cronograma que permita incrementar en al
menos 75% del total de aquellas propiedades que se encuentran atrasadas
en su valoracion.

p) Realizar de manera inmediata un manual de procedimientos en el cual se
incorpore la segregacion de funciones, la supervision de los procesos y las
personas responsables para minimizar errores en los procesos y evitar
ingresar datos erréneos al sistema.

31

q) Establecer un respaldo para las resoluciones tomadas cuando se
trate de incorporacién de hipotecas, en que se tenga que tomar
decisiones.

r) Elaborar un plan de accién para asegurar la incorporaciéon en Bienes
inmuebles de los permisos de construccion y realizar la supervision
tanto desde el momento que se genera el envio del dato por parte del
ingeniero y la inclusién en el sistema por medio de las encargadas de
bienes inmuebiles.

s) Realizar las acciones correspondientes para que los procedimientos
se cumplan y se deje en los documentos de devoluciones las firmas de
control de las personas que participan en el proceso.

32
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El mundo no esté amenazado
por las malas personas, sino por
aquellos que permiten Ia
maldad.

Fisico
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