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Goicoechea, 23 de junio de 2022

Licenciado
Rafael Angel Vargas Brenes
Alcalde Municipal

MG-Al-133-2022

Asunto: Estudio de Auditoria Uso de Suelo del Taller Multiservicios Alejo.

Adjunto encontraran el Estudio de Uso de Suelo del Taller Multiservicios Alejo..
Informe 009-2022.

El   estudio   de   Auditoria   se   ejecut6   de   conformidad   con,    EI   Manual   de
Referenc.ia  para  la Auditorias  lnternas  (MARPAl),  DFOE-0143,  y  las  "Normas

para  el  Ejercicio  de  Auditoria   lnterna  en  el  Sector  Ptlblico"  dictadas  por  la
Contralorfa   General   de    la    Repi]blica    (Resoluc.i6n    R-DC-119-2009)   y   las
``Normas Generales de Auditoria  para el  Sector Pdblico"  R-DC-064-2014.

Atentamente,

Auditor lnterno

DAA/cnc/loa

lL±    Archivo  de Auditoria.
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1.   Introducci6n

Un  plan  Regulador es un  instrumento de desarrollo urbano que esta formado por un conjunto de
normas  que  regulan  las  condlciones  en  los espacios  urbanos  y  las  edificaciones,  determlna  en
quepartedeunterritorlosepodrianlnstalarcoleglos,comercio,residenciales,centrosdesalud,
taHeres,  servicios  ptlbllcos,  etc     Es  lmportante  saber que  el  plan  Regulador es  un  lnstrumento
deplanlflcacl6nqueorlenta,fomentayregulaeldesarrollourbanistlcodelterrltorioalolargodel
tiempo y que tiene como base el plan de desarrollo nacional.

Se  efectu6  un  analis.is  de  los  documentos  relacionados  con  la  emisi6n  del  uso  de  suelo  del
Taller   Multiservic.ios   Alejo   y   con    la   validez   y   razonabilidad,    del    mismo,    considerando    lo
correspondlente  al  crlterio  otorgado,  el  08  de  mayo  de  2021,  por  la  Procuraduria  General  de  la
Reptlblica   (PGR),   y   la   documentaci6n   cursada   entre   esta   Audltoria   lnterna   y   la   Alcaldia
Municipal.

1.1.      Antecedentes.

Para  llevar  a  cabo  la  investigaci6n  se  procedi6  a  realizar  la  verificaci6n  de  la  documentaci6n
relaclonada y  especificamente   el  Plan  Regulador de  Golcoechea,  Ios expedlentes  custodiados
en  el  Departamento  de  Cobro,  Licenclas  y  Patentes  Munlclpales,  Plataforma  de  Servicios  y  la
Direcc.16n  de   lngenieria  y  Operaciones,   la   informaci6n   hist6rica  de  las   licencias  comerciales
otorgadas  a  la  flnca  en  estudio    EI  metodo  utillzado  para  realizar  este  examen  es  el  metodo
cientifico,  que es  un  metodo  s.Istematico  de  analisis que  ayuda  a  la  interpretaci6n  y sintesis  de
aspectos  que  necesitan  ser  investigados.  Tanto  la  investigac.16n  como  el  analisis  abarcan  un
examen  exhaustivo  de  la  log.ica  involucrada,  Ias  neces.Idades  y justif.icaci6n  de  la  actividad  que
se investiga

En  Febrero de 2017  se autoriz6  un  "uso de suelo"  para  "Taller Mecan.loo y Venta de  Repuestos
de  Vehiculo"  a  la  persona  Aha  Cecilia  L6pez  Alvarado,  bajo  el  tramite  36394.,  dicho  "uso  de
suelo"  se aprob6 con  base en  el Articulo  18 "Zona  Residencial  lpis ZR-lpIS" del  plan  Regulador
del  cant6n  de  Goicoechea,  cuyo  prop6sito  es  residencial  (permite  una  vida  urbana  de  regular
intensidad  que equilibre el exceso de  urbanizaciones de  interes social ya  existentes y propicie  la
integraci6n de una socledad  mas  heterogenea)   El  uso estlpulado como taller no esta dentro de
los "usos permitidos"  ni dentro de  los "usos condicionales".

En    setiembre   de   2019   este   despacho    recibi6    una   denuncia    relacionada    con    el   Taller
Multiservicios  Alejo,   situado  frente  a  la  escuela  Roberto  CantHlano  Vindas,   sobre  la  cual,  se
determin6  lo siguiente..

•      Dentro  de  lo  denunc.Iado,  el  contribuyente  indica  que  ha  habido  .inacci6n  por  parte  de  las
autoridades correspondientes,  asi como afectacl6n en  la salud de la familia.
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1.2.      ObjetivosyAlcance.

Con  atenci6n  en  los  objetivos  basicos del  Programa Anual  de Auditoria  2022,  se fij6 el  alcance
del presente informe,  en  los s.iguientes aspectos..

a)    Verificar la denuncia  interpuesta en  la Auditoria  Municipal.,
b)     Conforme a  los  resultados obtenidos,  presentar un  informe a  la Alcaldia  Municipal.

2.    RESULTADOS

Los  resultados  que  se  vierten  en  este  .Informe  guardan  relaci6n  con  los  objetivos  y  el  alcance
propuesto conforme a  lo siguiente:

Como  se  indic6  en  el  apartado  de  "Antecedentes,  en  febrero  de  2017  se  autoriz6  un  "uso  de
suelo"  para  "Taller  Mecan.Ico  y  Venta  de  Repuestos  de  Vehiculo",  bajo  el  tramite  36394;  dicho
"uso  de  suelo"  se  aprob6  con  base  en  el  Articulo  18  "Zona  Residencial  lpis  ZR-lpIS"  del  Plan

Regulador de  Golcoechea,  cuyo  prop6sito  es  residencial   EI  uso  estipulado  como taller no  esta
dentro de  los "usos permitidos"  ni  dentro de los "usos condicionales".

EI   Plan   Regulador  es   un   documento  formal,   aprobado   por  el   lNVU   y   por   la   sociedad   civH

prlnclpalmente  que  vlve  y  trabaja  en  el  cant6n  de  Goicoechea,  su  aprobacl6n  se  da  bajo  el
modelo   de   consulta   ptiblica   y   tiene   un   caracter   de   aplicaci6n   obligatoria   de   parte   de   la
Municipalidad  para  todo  el  cant6n,  su  fin  primordial  es  regular  temas  de  planificaci6n  urbana,
velando  porque  que  se  cumplan  las  leyes  y  reglamentos  vigentes  a  n.ivel  nacional  en  materia
ambiental,  de  salud,  de  regulaci6n  vial y desarrollo  urbanistico,  entre otros,  con  la  particularidad
de  que  fue  pensado  y  disefiado  para  el  contexto  territorial  del  cant6n.  EI  plan  Regulador  de
Goicoechea vigente desde el  afio 2000,  define lo s.Iguiente:

Zonas.. son  circunstancias territoriales definidas en  el  Plano de Zonificaci6n  del  Plan  Regulador,
las cuales son objeto de  regulaci6n especifica en  cuanto al  uso que en  ellas se puede dar,  y en
cuanto  a  los  requisitos  urbanisticos y de  construcci6n  que  se  le  imponen  a  los  edificios  que  en
ella se vayan  a construir.

Usos perm/.tJ.dos.. Es el destino o utilizaci6n que un terreno o edificio puede tener.

usos condi.c/.ona/es.. Es el destino o ut.ilizaci6n que  un  determinado  lote o edificio puede tener,
condic.Ionado  a  una autorizac.16n  expresa de la  Munic.ipalidad y de  la  Direcci6n de Urbanismo
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Usos  proh/.b/.c/os..  Son  aquellos  que,  no  existiendo  de  previo  a  la  fecha  de  vigencia  de  este
Reglamento,   no   se   acepta   que   se   implanten   en   una   determinada   zona,   sea   como   una
construcci6n  nueva (a  la cual  no se le  ha  permiso de construcci6n),  sea como  un  uso en  un  lote
vacio,  o  como  un  uso en  un edificio existente.

EI   Reglamento   de   Construcciones   del   lnstltuto   Nacional   de   Vivienda   y   Urbanismo   (lNVU)
vlgente  (actualizado  en  marzo  de  2018  y  modlficado  en  agosto  de  2018)  referente  al  "uso  de
suelo",  define  lo siguiente:

usa  de sue/o..  Utilizaci6n  de  un  terreno,  de  la  estructura fisica  asentada  o  incorporada
de   ambos   casos,   en   cuanto   a   clase,   ubicaci6n,   forma   e   intensidad   y   posibilidad
aprovechamiento emitido  por el gob.Ierno mun.icipal.

EI   Articulo   102.   Certificado   de   Uso   de   Suelo   (Edificaciones)   menciona:    Para   el   diseFio   y
construcci6n   de   una   edificac.i6n,   se   debe   obtener   un   certificado   municipal   que   acredite   la
conformidad  de  uso  del  suelo,  segun  las  disposiciones  y  restricciones  contenidas  en  el  plan
regulador vlgente   Todo  certiflcado  de  uso  de  suelo  debe  sefialar como  minimo  el  uso,  retlros,
cobertura,  densidad,  altura,  frente  y  area  minima.  Ademas,  Ia  mun.icipalidad  que  lo  emita  debe
indicar en  el documento,  el  periodo de vigencia.

EI     Articulo     187.     Cert.ificado     de     uso     de     suelo     (Establecimientos     industriales     y     de
almacenamiento)  .Indica:  Los  establecimientos  industriales  y  de  almacenamiento,  estan  sujetos
a  lo  .Indicado  por el  certificado  del  uso del  suelo que debe  ser emitido  por la  municipalidad.  Este
debe    contener    los    requerimientos    establecidos    en    el    Capitulo    VII    Disposiciones    para
Edificac.Iones en  mater.ia de certificado de  uso de suelo.

Conforme  a  lo anterior,  se  obtuvieron  adicionalmente  los  criterios del  profesional  en  lngenieria y
el  Asesor  Juridico,  contratados  por  la  Auditoria  lnterna,  en  relaci6n  con  lo  presentado,  en  el
parrafo precedente, determinandose lo siguiente..

Profesional en lngenieria

"Es  evidente  que  un  taller  mecan.ico  no  es  un  servicio  conexo  a  la  vivienda,  por  tanto,  no  es

posible  la  discrec.Ionalidad  en  este  caso  de  darlo  como  "uso  condicional"  ni  permitido  en  una
zona  residencial".

Asesor Juridico

"Parece que se  confunde el tema  uso  condicional y  uso conexo.  En  primera  instanc.Ia  para  que

hablemos  de  uso  condicional  debe  estarse  a  la  clef.Inici6n  que  seFiala  el  Plan  Regulador  que
dice..
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Usos  condic.ionales:  Es  el  destino  o  util.izaci6n  que  un  determinado  lote  o  edificio  puede  tener,
condicionado  a  una  autorizaci6n  expresa  de  la  Municipalidad  y  de  la  Direcci6n  de  Urbanismo.
En  esta  autorizaci6n  deben  consignarse  las  restricciones  particulares  de  uso  e  intensidad  de
uso que se estlme conveniente,  como tambl6n  los  requlsitos urbanisticos y de construcci6n  que
en  61  se deben  cumplir y  los  cuales  no  podran  ser infer.iores en  exigencia  a  los  requisitos  de  los
usos  permitidos.

Lo descrito en  su correo parece  pertenecer a Zona  Residencial  lpis.  En  esta  no esta descrito el
taller   como   usos   condicionales.   Interesa   ademas   ver   lo   que   se   regula   como   calificaci6n   y
pormenorizaci6n  de  usos que dice:

Cal.ificaci6n   de   usos:    La   calificaci6n   de   usos   la   hara   la   Municipalidad   previa   consulta   al
Ministerio  de  Salud,  cautelando  siempre  y  pr.ioritariamente  la  defensa  de  la  calidad  de  vida  de
los vecinos de Goicoechea.

Pormenorizaci6n de usos:  Se distinguen cinco categorias de uso bas.icas:
a)Usoresldencial,b)Comercloyserviclos,c)Usopublico-Instltucional,d)lndustriaye)Areas
verdes.  Cada  una  de  ellas  puede  ser subdividida  en  categorias  menores  o  en  la  ind.icaci6n  del
uso  preciso,  en  cada zona al  .Indicar usos permitidos,  condicionales y prohibidos.

a)  uso  resldenclal   Subcategorias   Vivlenda  unlfamlllar,  Vivienda  multifamillar,  Apartamentos  y
condominios  resldenciales,  Vivienda  y  comercio  en  el  garaje,  Vivienda  y  servicios  en  el  garaje,
Vivienda y servicios  profesionales  (consultorios y oficinas) y Residencia  para estudiantes.

a_1)   Usos   conexos   al   resldencial    Pulperia   Aloiamlento   y   desayuno   ("bed   and   breakfast"),
Abastecedor,  Guarderia  .infantil,  Heladeria,  Parque  infantil,  Sal6n  de  belleza,  Deporte  de  barrio,
Libreria  Escolar y Escuela.

La  descripc.16n  es  muy  clara,  Io  que,  por  supuesto  no  incluiria  a talleres  o ventas  de  repuestos,
actividades   que   no   podriamos   decir   que   se   encuentren   relacionadas   o   enlazadas   con   la
vivienda.

Asi  las cosas,  comparto  la op.ini6n  rendida  por el  Profesional en  lngenieria"

Por  otro  lado,  en  relac.16n,  con   lo  mencionado  de  previo,  se  hizo  consulta  a  la   Procuraduria
General  de  la  Reptiblica  (PGR),  Ia  cual  mediante  el  Dictamen  C-066-2021,  entre  otras  cosas
`lndic6:

Sobre la discrecionalidad administrativa

La  mun.Ic.ipalidad  no  puede  consignar en  un  uso  de  suelo,  informaci6n  diferente  a  la  que  consta
en  el  Plan  Regulador,  por  tanto,  ante  la  interrogante  de  si  se  debe  aprobar  un  uso  de  suelo
partlendo  unicamente  de que  no  esta  prohibldo,  Ia  respuesta  es  No,  sefialando  por parte  de  la
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certificaci6n  de  uso  de  suelo  debe  consignar de  in?nera  exacta  lo  aprobado en  elPGR,  que  la  certlticaclon  ae  uso  ae  sut3Iu  ut=Ljt=  i,u„o,g,,a.,  u .,,,.,. _._  _,.__._     _      ,

plan  regulador segtln  la zona,  sin  que sea  posible  un  margen  de  interpretaci6n.

Sobre a la nulidad del acto administrativo

El   certificado   de   uso   de   suelo   esta   defin.Ido   por   el   Tribunal   Constituc.ional   como   un   acto
declarativo favorable,  protegido  por el  principio de  intangibilidad  de  los actos  propios,  sefialando
que  la  Administracl6n  Publica  esta  impedida  para  revocar  de  manera  unilateral  y  dlscreclonal,
sin  embargo,  cuando  se  encuentren  vlcios  en  su  otorgamlento,  la Admlnlstraci6n  esta  obligada
a seguir los cauces legales prevlstos para confirmar la nulldad del acto y ajustar su conducta

Sefiala  tambien  el  ente  Procurador,  que  amparado  en  el  articulo  173  de  la  Ley  General  de  la
Administraci6n  Ptlbl.ica  (LGAP),  un  acto  administrativo  como  el  que  se  analiza  de  certificaci6n
de  uso  de  suelo,  podria  anularse,  sin  embargo,  hay  que  tener  en  cuenta  que  es  un  acto  que
genera   derechos   subjetivos  y   por  tanto,   si   al   flnal   no   se   logra   demostrar  por  parte   de   la
Admin.Istraci6n  Municipal  que  existen  vicios  de  nul.idad  absoluta,  evidente  y  manifiesta,  podria
slgniflcar tambl6n  para  la  Municlpalldad,  el  pago  de  daFios,  per|uicios  y  costas  segdn  el  inclso  5
de este articulo  173 de la  LGAP.

Para  casos  particulares  en  donde  la  nulidad  absoluta  del  acto  no  sea  evidente  y  manifiesta,  Ia
Administraci6n  debe  acud.Ir al  proceso  de  Lesividad  conforme  a  los  articulos  5,  34 y  35  inciso  1,

punto  e)  del  C6dlgo  Procesar  Contencloso Admlnistratlvo  para  que,  en  via judlcial,  el  acto  sea
declarado  lesivo a  los  intereses pdblicos sea anulado.

Recalca el ente Procurador que,  para el  caso de  las  Municipalidades,  el ejercicio de  la  potestad
anulatoria   de   un   acto   administrativo   favorable   o   declarativo   de   derechos   subjetivos,   es
competencia del alto  nivel jerarqu.Ico,  que corresponde al  Concejo  Municipal.

Para  el  caso  de  revocar  un  acto  administrativo  como  un  uso  de  suelo  condicionado  la  PGR
sefial6 que la revocaci6n de los actos declaratorios de derechos subjetivos esta contemplada en
el  numeral  155  de  la  Ley  General  de  la Adm.Inistraci6n  Pdbl.ica,  donde  indica  de forma  explicita,
que este  proceso debe  realizarlo  el jerarca  del ente  respectivo,  prevlo  dlctamen favorable  de  la
Contraloria  General  de  la  Republica  (CGR).   Simultaneo,  debe  tener  el  reconocimiento  de  la
indemnizaci6n  completa  de  los  dafios  y  perju.Ic.ios  causados  so  pena  de  nulidad  absoluta  y  la
liquidaci6n   al   admlnlstrado  de  esos  dafios  y   perjuicios  en   el   mes   posterior  a   la   solicltud   o
recurso del  adm.inistrado.

Respuesta de la Direcci6n de lngenieria y Operaciones

En  el documento env.Iado  por esta Auditoria  lnterna  al  Lic.  Rafael Angel Vargas  Brenes,  Alcalde
Munlcipal,   el   06   de   agosto   de   2021,   se   hace   referencia   a   lo   indlcado   por   la   Dlreccl6n   de
lngenieria  y  Operaclones  como  iustificante  de  haber  otorgado  el   uso  de  suelo  en  cuestl6n,
sefialando  que  en   la  zona  resldenclal  de   lpis,   articulo   18  del  Plan   Regulador  del  cant6n,   Ia
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categorlzacl6n de taller y venta de repuestos de vehiculos no se encuentra  incluida ni como uso
permitido,  nl  uso  condlclonado,  ni  uso  prohlbido,  por  lo tanto  al  no  estar explicita  esa  actividad,
se   otorga   el    uso   condicionado.   Tambi6n   sefial6,    que    la   emisi6n   de   un    uso   de   suelo
condic.Ionado   deja   la   posibilidad   al   Municipio   de   que,   si   en   algtln   caso   la   act.ividad   en   su
desarrollo  llega  a  contraponer  al  orden  publico  y  al  prop6sito  de  la  zona,  se  puede  revocar  el
uso dado.

Analisis

De  lo  reflejado,  se  evidencia  el  incumplimiento  de  lo  establecido  en  el  marco  legal  vigente,  que
regula  la  aprobaci6n  del  "uso  de  suelos",  segun  los  "usos  permltldos"  o  ``usos  condlcionales"
defin.idos,  para cada una de las zonas, dentro del Plan  Regulador.

La  Direcci6n  de  lngenieria,  como  encargada  de  otorgar  las  certificaciones  de  usos  de  suelos,
debe consignar de manera exacta en  cada certificaci6n,  Io aprobado en el plan  regulador segun
la  zona,  tal  y  como  lo  sefiala  de  forma  clara  el  ente  Procurador,  s.In  que  haya  un  margen  de
interpretaci6n,   como   al   parecer   se   llev6   a   cabo   para   el   caso   que   se   analiza   del   Taller
Multiservicios Alejo.

3.    CONCLUSIONES

El   uso   del   suelo   debe   ser   una   certificaci6n   fiel   en   cuanto   a   requisitos   de   cumplimiento   y
act.Ividades permitidas o  no,  conforme al  plan  Regulador del  Cant6n.

Respecto  a  la  categorizaci6n  de  actividades,  Ias  que  no  esten  sefialadas  propiamente  como
permltldas,   condlcionadas  ni  prohibidas  en   una  zona  del  canton,   no  pueden   ser  certificadas
como   permitidas   ni   condicionas,   ya   que   esto   conlleva   a   errores   de   interpretaci6n   y   a
d.iscrecionalidad  de  criter.ios  a  la  Direcci6n  encargada  del  proceso  de  certificaci6n  de  usos  de
suelos.   Dicho  de  otra  forma,   actividades  permitidas   por  el   Plan   Regulador,   no  pueden   ser
cond.Icionadas,   las   que   son   condicionadas,   no   son   proh.Ibidas   y   las   actividades   que   son
prohibidas   o   no   estan   categorlzadas   en   el   Plan   Regulador,   no   pueden   ser   conformes   ni
condicionadas.

Si  el  tema  es  prop.Iamente  la  falta  de  actualizaci6n  del  Plan  Regulador  porque  omite  algunos
temas relacionados con  planificaci6n  urbana y zonificaci6n,  no contemplados en el actual y esto
conlleva   a   cometer  errores  de   interpretaci6n   o  de  juicio   para   las  direcciones  t6cnicas  que
ut.ilizan   esta   herramienta   de   planificaci6n,   deben   esas   mismas   dependencias   someter   a
consideraci6n  de  la Alcaldia  Municipal dicha necesidad.

La  emisi6n  de  un   uso  de  suelo  cond.icionado,   bajo  "el  criterio"  de  que  puede  ser  revocado
facilmente  por  el  Municipio  si  la  actividad  se  contrapone  al  orden  ptlblico  y  al  prop6sito  de  la
zona,  conlleva  a  un  error de concepto y apreciaci6n jurid.ica  de  las consecuencias que  conlleva
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revocarlo,   ya   que,   segun   la   Ley   General   de   la   Admlnlstracl6n   Publlca,    Ileva   lnmerso   el
reconoclmiento  por  indemnlzacl6n  respecto  a  dafios  y  perjulcios  que  reclame  y  lleve  raz6n  el
administrado.

Conslderando  el   dlctamen  de   la   Procuraduria   General   de   la   Reptlbllca,   el   cual   respalda   la

poslci6n   de   Auditoria   lnterna,   en   relacl6n   con   la   situacl6n   expuesta   y   las   lnvestlgaclones
realizadas,  le  sollclto,  por favor,  actuar conforme  al  marco de  legalidad  para  buscar las  posibles
soluclones   a   lo   denunclado,   de   manera   que   se   cumpla   en   todos   sus   extremos   con   lo
establecido  en  el  bloque  legal  v.Igente,  relacionado  con  la  aprobaci6n  de  "uso  de  suelos"  segun
los "usos permitidos" o "usos condicionales" definidos dentro del  Plan  Regulador.

4.    RECOMENDACIONES

4.1.   AI  Alcalde  Municipal

4.1.1.   Emitir  una  directriz  al  Director  de  lngenieria  y  Operaciones,  para  que,  a  partir  del
recibido  de  este  informe,  cada  vez que  se  emita  una  certif.icaci6n  de  uso  de  suelo,
cualquiera  que  sea  el  fin  de  su  solicitud,  se  apegue  de  manera  precisa  al  Plan
Regulador en  cuanto a lo que es conforme o no,  segtln  la zona en que se encuentre
la   activ.idad   que   desea   un   determinado   adm.inistrado   real.Izar,   sin   que   haya   la

poslbilidad  de  un  margen  de  interpretacl6n,  como  al  parecer  sucedi6,  cuando  se
otorg6   el   uso  de   suelo   a  Taller   Multiserviclos  Ale'o,   donde   se   consign6   que   la
actividad   era   condicionada   al   no   estar   prohibida   de   manera   directa   en   el   Plan
Regulador.

4.1.2.Someter   a   consideraci6n   en   un   termino   de   10   dias   habiles,   ante   el   Concejo
Municipal,  el  caso  del  Taller  Multiservic.ios  Alejo,  con  el  fin  de  que  se  analice  y  se
definan   las   acciones   que   correspondan   respecto   a   mantener  el   uso   de   suelo
conforme a d.icha actividad,  anulaci6n  o  revocaci6n  de este.

Atentamente,

ORIGINAL  FIRMA00

llc`  DANIEL ARCE  ASTOR6l

Lie.DaAni8'iT85LN.TLRrNc°eAstorga,MATI
Auditor lnterno
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