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Goicoechea, 23 de junio de 2022

Licenciado
Rafael Angel Vargas Brenes
Alcalde Municipal

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 ejecuté de conformidad con, El Manual de
Referencia para la Auditorias Internas (MARPAI), DFOE-0143, y las "Normas
para el Ejercicio de Auditoria Interna en el Sector Publico” dictadas por la
Contraloria General de la Republica (Resolucion R-DC-119-2009) y las
“Normas Generales de Auditoria para el Sector Publico” R-DC-064-2014.

Atentamente,
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Lic. DanleI/A/r;:e/Astorga MATI

Auditor Interno

DAA/enc/loa

<2 Archivo de Auditoria.
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INFORME DE AUDITORIA 009-2022

Informe Especial —Uso de suelo del Taller Multiservicios Alejo
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1. Introduccion

Un Plan Regulador es un instrumento de desarrollo urbano que esta formado por un conjunto de
normas que regulan las condiciones en los espacios urbanos y las edificaciones; determina en
qué parte de un territorio se podrian instalar colegios, comercio, residenciales, centros de salud,
talleres. servicios publicos, etc. Es importante saber que el Plan Regulador es un instrumento
de planificacion que orienta, fomenta y regula el desarrollo urbanistico del territorio a lo largo del
tiempo y que tiene como base el plan de desarrollo nacional.

Se efectud un analisis de los documentos relacionados con la emision del uso de suelo del
Taller Multiservicios Alejo y con la validez y razonabilidad, del mismo, considerando o
correspondiente al criterio otorgado, el 08 de mayo de 2021, por la Procuraduria General de la
Republica (PGR), y la documentacion cursada entre esta Auditoria Interna y la Alcaldia
Municipal.

1.1. Antecedentes.

Para llevar a cabo la investigacion se procedio a realizar |a verificacion de la documentacion
relacionada y especificamente: el Plan Regulador de Goicoechea, los expedientes custodiados
en el Departamento de Cobro, Licencias y Patentes Municipales, Plataforma de Servicios y la
Direccion de Ingenieria y Operaciones, la informacion histérica de las licencias comerciales
otorgadas a la finca en estudio. El método utilizado para realizar este examen es el método
cientifico, que es un método sistematico de analisis que ayuda a la interpretacion y sintesis de
aspectos que necesitan ser investigados. Tanto la investigacién como el analisis abarcan un
examen exhaustivo de la logica involucrada, las necesidades y justificacion de la actividad que
se investiga.

En Febrero de 2017 se autorizé un “uso de suelo” para “Taller Mecanico y Venta de Repuestos
de Vehiculo” a la persona Ana Cecilia Lopez Alvarado, bajo el tramite 36394; dicho "uso de
suelo” se aprobé con base en el Articulo 18 “Zona Residencial Ipis ZR-IPIS” del Plan Regulador
del cantén de Goicoechea, cuyo proposito es residencial (permite una vida urbana de regular
intensidad que equilibre el exceso de urbanizaciones de interés social ya existentes y propicie la
integracion de una sociedad mas heterogénea). El uso estipulado 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 Cantillano Vindas, sobre la cual, se
determino lo siguiente:

« Dentro de lo denunciado, el contribuyente indica que ha habido inaccion por parte de las
autoridades correspondientes, asi como afectacion en la salud de la familia.

INFORME ESPECIAL — USO DE SUELO TALLER MULTISERVICIOS ALEJO Pagina 2 de 8

= CONSTRUYAMOS JUNT@S UN MEJOR CANTON!"

Correo electronico: daniel.arce'@ munigoicoechea.go.cr



MUNICIPALIDAD DE GOICOECHEA
Cédula Juridica 3-014-042051-23

_ 2 Ve
> ./////// 21l . ////f I oried

1.2. Objetivos y Alcance.

Con atencion en los objetivos basicos del Programa Anual de Auditoria 2022, se fij6 el alcance
del presente informe, en los siguientes 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 relacién con los objetivos y el alcance
propuesto conforme a lo siguiente:

Como se indicé en el apartado de “Antecedentes, en febrero de 2017 se autorizé un “uso de
suelo” para “Taller Mecanico y Venta de Repuestos de Vehiculo”, bajo el tramite 36394; dicho
“uso de suelo” se aprobo con base en el Articulo 18 “Zona Residencial Ipis ZR-IPIS" del Plan
Regulador de Goicoechea, cuyo propésito es residencial. El uso estipulado como taller no esta
dentro de los “usos permitidos” ni dentro de los "usos condicionales”.

El Plan Regulador es un documento formal, aprobado por el INVU y por la sociedad civil
principalmente que vive y trabaja en el canton de Goicoechea, su aprobacion se da bajo el
modelo de consulta publica y tiene un caracter de aplicacion obligatoria de parte de la
Municipalidad para todo el cantén, su fin primordial es regular temas de planificacion urbana,
velando porque que se cumplan las leyes y reglamentos vigentes a nivel nacional en materia
ambiental. de salud, de regulacion vial y desarrollo urbanistico, entre otros, con la particularidad
de que fue pensado y disefiado para el contexto territorial del cantén. El Plan Regulador de
Goicoechea vigente desde el afio 2000, define lo siguiente:

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

Usos permitidos: Es el destino o utilizacién que un terreno o edificio puede tener.

Usos condicionales: Es el destino 0 utilizaciéon que un determinado lote o edificio puede tener,
condicionado a una autorizacion expresa de la Municipalidad y de la Direccion de Urbanismo.
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Usos prohibidos: Son aquellos que, no existiendo de previo a la fecha de vigencia de este
Reglamento, no se acepta que s€ implanten en una determinada zona, sea como una
construccién nueva (a la cual no se le ha permiso de construccion), sea como un uso en un lote
vacio. o como un uso en un edificio existente.

El Reglamento de Construcciones del Instituto Nacional de Vivienda y Urbanismo (INVU)
vigente (actualizado en marzo de 2018 y modificado en agosto de 2018) referente al “uso de
suelo”, define lo siguiente:

Uso de suelo: Utilizacion de un terreno, de Ia estructura fisica asentada o incorporada a él, o
de ambos casos, en cuanto a clase, ubicacion, forma e intensidad y posibilidad de su
aprovechamiento emitido por el gobierno municipal.

El Articulo 102. Certificado de Uso de Suelo (Edificaciones) menciona: Para el disefio y
construccion de una edificacion, se debe obtener un certificado municipal que acredite la
conformidad de uso del suelo, segun las disposiciones y restricciones contenidas en el plan
regulador vigente. Todo certificado de uso de suelo debe sefialar como minimo el uso, retiros,
cobertura, densidad, altura, frente y area minima. Ademas, la municipalidad que lo emita debe
indicar en el documento, el periodo de vigencia.

El Articulo 187. Certificado 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 VIl Disposiciones para
Edificaciones en materia de certificado de uso de suelo.

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

Profesional en Ingenieria

"Es evidente que un taller Mmecanico No es un servicio conexo a la vivienda, por tanto, no es
posible la discrecionalidad 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 instancia para que
hablemos de uso condicional debe estarse a la definicion que sefala el Plan Regulador que
dice:
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Usos condicionales: Es el destino o utilizacién que un determinado lote o edificio puede tener,
condicionado a una autorizacion expresa de la Municipalidad y de la Direccion de Urbanismo.
En esta autorizacion deben consignarse las restricciones particulares de uso € intensidad de
uso que se estime conveniente, como también los requisitos urbanisticos y de construccion que
en &l se deben cumplir y los cuales no podran ser inferiores en exigencia a los requisitos de los
usos permitidos.

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

Calificacién de usos: La calificacion de usos la hara la Municipalidad previa consulta al
Ministerio de Salud, cautelando siempre y prioritariamente la defensa de la calidad de vida de
los vecinos de Goicoechea.

Pormenorizacién de usos: Se distinguen cinco categorias de uso basicas:
a) Uso residencial, b) Comercio y servicios, ¢) Uso publico — institucional, d) Industria y e) Areas
verdes. Cada una de ellas puede ser subdividida en categorias menores o en la indicacion del

uso preciso, en cada zona al indicar usos permitidos, condicionales y prohibidos.

a) Uso residencial. Subcategorias: Vivienda unifamiliar, Vivienda multifamiliar, Apartamentos y
condominios residenciales, 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 residencial: Pulperia Alojamiento y desayuno (‘bed and breakfast’),
Abastecedor, Guarderia infantil, Heladeria, Parque infantil, Salén de belleza, Deporte de barrio,
Libreria Escolar y Escuela.

La descripcion es muy clara, lo que, por supuesto no incluiria a talleres o ventas de repuestos,
actividades que no podriamos decir que se encuentren relacionadas o enlazadas con a
vivienda.

Asi las cosas, comparto la opinion rendida por el Profesional en Ingenieria’

Por otro lado, en relacion, con lo mencionado de previo, se hizo consulta a la Procuraduria
General de la Republica (PGR), la cual mediante el Dictamen C-066-2021, entre otras cosas
indico:

Sobre la discrecionalidad administrativa

La municipalidad no puede consignar en un uso de suelo, informacion diferente a la que consta
en el Plan Regulador, por tanto, ante Ia interrogante de si se debe aprobar un uso de suelo
partiendo Uunicamente de que no esta prohibido, la respuesta es No, sefialando por parte de la
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PGR, que la certificacion de uso de suelo debe consignar de manera exacta lo aprobado en el
plan regulador segun la zona, sin que sea posible un margen de interpretacion.

Sobre a la nulidad del acto administrativo

El certificado de uso de suelo esta definido por el Tribunal Constitucional como un acto
declarativo favorable, protegido por el principio de intangibilidad de los actos propios, sefialando
que la Administracion Publica esta impedida para revocar de manera unilateral y discrecional,
sin embargo, cuando se encuentren vicios en su otorgamiento, la Administracion esta obligada
a seguir los cauces legales previstos para confirmar |a nulidad del acto y ajustar su conducta.

Sefala también el ente Procurador, que amparado en el articulo 173 de la Ley General de la
Administracion Publica (LGAP), un acto administrativo como el que se analiza de certificacion
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 final no se logra demostrar por parte de la
Administracion Municipal que existen vicios de nulidad absoluta, evidente y manifiesta, podria
significar también para la Municipalidad, el pago de danos, perjuicios y costas segun el inciso 5
de este articulo 173 de la LGAP.

Para casos particulares en donde Ia nulidad absoluta del acto no sea evidente y manifiesta, la
Administracién debe acudir al proceso de Lesividad conforme a los articulos 5, 34 y 35 inciso 1,
punto e) del Codigo Procesar Contencioso Administrativo para que, en via judicial, el acto sea
declarado lesivo a los intereses publicos 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 jerarquico, que corresponde al Concejo Municipal.

Para el caso de revocar un acto administrativo como un uso de suelo condicionado la PGR
sefald que la revocacion de los actos declaratorios de derechos subjetivos esta contemplada en
el numeral 155 de la Ley General de la Administracién Publica, donde indica de forma explicita,
que este proceso debe realizarlo el jerarca del ente respectivo, previo dictamen favorable de la
Contraloria General de la Republica (CGR). Simultaneo, debe tener el reconocimiento de la
indemnizacion completa de los danos y perjuicios causados so pena de nulidad absoluta y la

liquidacion al administrado de esos danos y perjuicios en el mes posterior a la solicitud o
recurso del administrado.

Respuesta de la Direccion de Ingenieria y Operaciones
En el documento enviado por esta Auditoria Interna al Lic. Rafael Angel Vargas Brenes, Alcalde
Municipal, el 06 de agosto de 2021 se hace referencia a lo indicado por la Direccion de

Ingenieria y Operaciones cOmo justificante de haber otorgado el uso de suelo en cuestion,
sefialando que en la zona residencial de Ipis, articulo 18 del Plan Regulador del canton, la
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categorizacion de taller y venta de repuestos de vehiculos no se encuentra incluida ni como uso
permitido, ni uso condicionado, ni uso prohibido, por lo tanto al no estar explicita esa actividad,
se otorga el uso condicionado. También sefialo, que la emisidon de un uso de suelo
condicionado deja la posibilidad al Municipio de que, si en algun caso la actividad en su
desarrollo llega a contraponer al orden publico y al propoésito 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 aprobacion del "uso de suelos”, segun los “usos permitidos” 0 "UsoOs condicionales”
definidos, para cada una de las zonas, dentro del Plan Regulador.

La Direccion de Ingenieria, como encargada de otorgar las certificaciones de usos de suelos,
debe consignar de manera exacta en cada certificacion, lo aprobado en el plan regulador segun
la zona, tal y como lo sefiala de forma clara el ente Procurador, sin que haya un margen de
interpretacion, como al parecer se llevdo a cabo para el caso que se analiza del Taller
Multiservicios Alejo.

3. CONCLUSIONES

El uso del suelo debe ser una certificacion fiel en cuanto a requisitos de cumplimiento y
actividades permitidas o no, conforme al Plan Regulador del Canton.

Respecto a la categorizacion de actividades, las que no estén senaladas propiamente como
permitidas, condicionadas ni prohibidas en una zona del canton, no pueden ser certificadas
como permitidas ni condicionas, ya que esto conlleva a errores de interpretacion y a
discrecionalidad de criterios a la Direccion encargada del proceso de certificacion de usos de
suelos. Dicho de otra forma, actividades permitidas por el Plan Regulador, no pueden ser
condicionadas, las que son condicionadas, no son prohibidas y las actividades que son
prohibidas o no estan categorizadas en el Plan Regulador, no pueden ser conformes ni
condicionadas.

Si el tema es propiamente la falta de actualizacion del Plan Regulador porque omite algunos
temas relacionados con planificacion urbana y sonificacion. no contemplados en el actual y esto
conlleva a cometer errores de interpretacion o de juicio para las direcciones técnicas que
utilizan esta herramienta de planificacion, deben esas mismas dependencias someter a
consideracion de la Alcaldia Municipal dicha necesidad.

La emision de un uso de suelo condicionado, bajo “el criterio” de que puede ser revocado
facilmente por el Municipio si la actividad se contrapone al orden publico y al proposito de la
zona. conlleva a un error de concepto y apreciacion juridica de las consecuencias que conlleva
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revocarlo, ya que, segun la Ley General de la Administracion Publica, lleva inmerso el
reconocimiento por indemnizacion respecto a dafnos y perjuicios que reclame y lleve razén el
administrado.

Considerando el dictamen de la Procuraduria General de la Republica, el cual respalda la
posicion de Auditoria Interna, en relacion con la situacion expuesta y las investigaciones
realizadas, le solicito, por favor, actuar conforme al marco de legalidad para buscar las posibles
soluciones a lo denunciado, de manera que S€ cumpla en todos sus extremos con lo
establecido en el bloque legal vigente, relacionado con la aprobacion de "uso de suelos" segun
los "usos permitidos" o "usos condicionales" definidos dentro del Plan Regulador.

4. RECOMENDACIONES

4.1. Al Alcalde Municipal

4.1.1. Emitir una directriz al Director de Ingenieria y Operaciones, para que, a partir del
recibido de este informe, cada vez que sé emita una certificacion 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, segun la zona en que sé encuentre
la actividad que desea un determinado administrado realizar, sin que haya la
posibilidad de un margen de interpretacion, como al parecer sucedid, cuando se
otorgd el uso de suelo a Taller Multiservicios Alejo, donde se consignd que la
actividad era condicionada al no estar prohibida de manera directa en el Plan
Regulador.

4.1.2.Someter a consideracion en un término de 10 dias habiles, ante el Concejo
Municipal, el caso del Taller Multiservicios Alejo, con el fin de que se analice y se
definan las acciones que correspondan respecto a mantener el uso de suelo
conforme a dicha actividad, anulacion o revocacion de este.

Atentamente,

ORIGINAL FIRMADO
LIC. DANIEL ARCE ASTORG#

) AUDITQR INTERNO
Lic. Daniel Fco. Arce Astorga, MATI

Auditor Interno
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