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ASUNTO: ASESORIA SOBRE EL OTORGAMIENTO DE USO DE SUELOS

De acuerdo con la Ley General de Control Interno N0.8292, con respecto a las competencias de la Auditoria
Interna establece lo siguiente:

“Articulo 22.-Competencias. Compete a la auditoria interna, primordialmente lo siqguiente:
(...) d) Asesorar, en materia de su competencia, al jerarca del cual depende; ademds, advertir a los
drganos pasivos que fiscaliza sobre las posibles consecuencias de determinadas conductas o decisiones,

cuando sean de su conocimiento. {...)”

Asi como lo establecido en las Normas para el Ejercicio de la Auditoria Interna en el Sector Publico, 1. Normas
sobre Atributos, inciso 1.1.4 Servicios de la auditoria interna, que indica:

“Los servicios que presta la auditoria interna se clasifican en servicios de auditoria y servicios
preventivos.

Los servicios de auditoria comprenden los distintos tipos de auditoria. A los efectos, debe observarse la
normativa aplicable.

Los servicios preventivos incluyen la asesoria, la advertencia y la autorizacion de libros.” (Lo subrayado

es nuestro).

Asimismo, esta norma define el Servicio de asesoria, de la siguiente manera:
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“Es un servicio dirigido al jerarca y consiste en el suministro de criterios, observaciones y demds
elementos de juicio para la toma de decisiones con respecto a los temas que son competencia de la
auditoria interna. También puede ser brindado a otras instancias institucionales, si la auditoria interna
lo considera pertinente.”

I. INTRODUCCION

Se realiza el estudio relacionado con el otorgamiento de certificados de usos de suelo emitidos en la
Municipalidad de Belén, segun la Sesién Ordinaria No.33-2020, articulo 20 del 23 de junio de 2020, en la cual
se toma el siguiente acuerdo, en el punto segundo, que dice asi;

“SEGUNDO: Que se remitida a la Auditoria Interna el caso especifico que nos trae hoy y el de la
propiedad cercano a La Naciente La Gruta, finca No.154664 para que se realice una investigacion ante
la ambigiiedad que se presenta en ambos casos.”

Por lo anterior, el objetivo y alcance de esta asesoria es evaluar el proceso de otorgamiento de certificados
de uso de suelos emitidos por la administracion para las siguientes propiedades:

1. Asociacién Watch Tower Bible and Tract Society of Pensilvania, fincas N0.231767 y No.205858:
No0.4354-2010 del 28 de octubre de 2010, 2408-2015 del 8 de junio del 2015, 2409-2015 del 8 de junio
de 2015, 4851-2019 del 16 de enero del 2019 y 0016-2020 del 07 de enero de 2020).

2. Pleasure Island, S.A., finca No.154664 emitidos entre los periodos del 2019 y 2020.

Importante mencionar que dentro del alcance de este estudio no se revisard la actualizaciéon del Plan
Regulador, y por ende, la aplicacion del articulo 17 de la Ley de Planificacién Urbana.

Como parte del procedimiento efectuado por esta Auditoria, se realizé lo siguiente;

a. Sesolicita informacidn relacionada con las fincas en estudio a la Alcaldia, Direcciones del Area Técnica
Operativa, del Area de Servicios Publicos, las Unidades de Desarrollo Urbano, Ambiental, Topografia,
Acueducto, Tributaria, Obras y la Oficina del Plan Regulador.

b. Se pide a la secretaria del Concejo Municipal los acuerdos emitidos por éste relacionado con las

propiedades en estudio.

Se considera los pronunciamientos técnicos emitidos por SENARA.

Se revisa los pronunciamientos técnicos de Direccidn de Aguas, MINAE.

Se realiza visita de campo a la finca No.154664 en estudio.

Se realiza recorrido virtual de las fincas N0.231767 y 205858.

Se efectia anadlisis general de la demas documentacion de la informacién facilitada por la

® "o a0

Administracion y asociada con el tema de estudio.
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[I. CRITERIOS UTILIZADOS EN LA REVISION

Los criterios utilizados en el presente estudio, en lo aplicable y pertinente son;

e (Codigo Municipal, No.7794,

e |ey Orgénica del Ambiente,

e Ley General de Administracion Publica,

e leyde Aguas, No.276,

e Ley Forestal, No.7575,

e Ley Planificacién Urbana, No.4240,

e leyde creacion de SETENA,

e Reglamento de Procedimientos de Evaluacion de Impacto Ambiental- EIA (Decreto Ejecutivo 31849),

e Reglamento de Plan Regulador para el cantdn de Belén,

e Reglamento a la Ley Forestal (Decreto 25721-MINAE),

e Reglamento de Otorgamiento permisos de construccién Municipalidad Belén,

e Procedimiento de permiso de construccién de la Municipalidad de Belén,

e Procedimiento de uso de suelo de la Municipalidad de Belén,

e Criterio Técnico SENARA, Oficio UGH-210-15 del 10 de junio de 2015,

e C(riterio Técnico SENARA, Oficio UGH-327-15 del 24 de setiembre del 2015,

e Criterio Técnico SENARA, Oficio UGH-362-15 del 3 de noviembre de 2015,

e Criterio Técnico SENARA, Oficio SENARA-DIGH-0089-2022 del 3 de julio de 2022,

e FEstudio Delimitacion de Zonas de Proteccidn a los acuiferos en areas de influencia del Manantial La
Garita, San Antonio de Belén, Heredia. SENARA 1995,

e Estudio Hidrogeoldgico elaborado por Geotest, S.A. 2014,

e Estudio Hidrogeoldgico y Vulnerabilidad General DRASTIC, Belén 2016.

e Criterio del INVU, variable ambiental en Planes Reguladores. DUV-032-037.

e Criterio del INVU, DU-144-08-2019 del 28 de agosto del 2019.

e C(riterio del INVU, PE-AL-312-2020 del 21 de octubre del 2020.

e C(Criterio del INVU, PE-539-10-2020 del 23 de octubre del 2020.

e Criterio Legal del Lic. Luis Antonio Alvarez Chaves.

e Mapa Integral que contiene las Zonas de Proteccion del Cantdn de Belén (incluye Estudio de Senara de
1995, Plan Regulador 1997, Direccidon de Aguas de MINAE y Zonas Arqueoldgicas).

e Mapa Integral de la Zona de La Gruta, Plan Regulador 1997 con aplicacion del Articulo 2 Extension a la
Finca 154664 Plano H-134668-1993, Estudio Especifico de Senara 2015, Radios de Proteccion de
acuerdo con informacién de MINAE y Zonas Arqueoldgicos.
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e Mapa Integral de la Zona de La Gruta, Plan Regulador 1997 sin aplicacion del Articulo 2 Extensién a la
Finca 154664 Plano H-134668-1993, Estudio Especifico de Senara 2015, Radios de Proteccion de
acuerdo con informacion de MINAE y Zonas Arqueoldgicos.

e Mapa del Sector de Calle Don Chico con la Zonificacién del Plan Regulador Vigente.

e Asicomo todo aquel marco normativo relacionado con el otorgamiento de uso de suelos.

LIMITACIONES

A la fecha de nuestra revision, y en cuanto a la valoracién de las fincas N0.205858 y N0.231767, segun
plano catastro No.4-1681061-2013 y 4-1519176-2011-A, respectivamente, no fue posible realizar de
manera presencial la inspeccién de éstas, ya que se parte de la observacion virtual realizada y mostrada
por el propietario de la finca por lo cual se dependié de lo mostrado por éstos, por lo que representa una
limitante para el presente estudio

. USO DEL TRABAJO DE UN EXPERTO

Dentro de las Normas Internacionales de Auditoria se definen las responsabilidades del auditor cuando
éste realiza la auditoria y encuentra ciertas areas en las cuales no tiene la capacidad de concluir, debido a
las limitaciones en conocimientos especificos detectados, para lo cual vincula el trabajo de una persona u
organizacion especialista en un campo diferente, es decir el trabajo de un experto que se caracteriza por
tener habilidad, conocimiento y experiencia suficiente en dicho campo, este procedimiento de alguna
forma busca ayudar al auditor a obtener suficiente evidencia apropiada de auditoria (Norma Internacional
de Auditoria 620 “Utilizacion del trabajo de un experto del auditor).

Es importante hacer hincapié que cuando el auditor apoya su trabajo con el uso del trabajo de un experto
no significa que cuando concluye sobre su trabajo de auditoria disminuya la responsabilidad de ésta; sin
embargo, el auditor puede llegar a la conclusion de que el trabajo del experto es adecuado para sus
propésitos de auditoria, y asi mismo aceptar los hallazgos o conclusiones en el campo de especialidad del
experto como un argumento valido en la auditoria para soporte como evidencia.

Sobre la misma linea la Contraloria General de la Republica por medio de las Normas Generales de
Auditoria para el Sector Publico se ha pronunciado lo siguiente:

“La organizacion de auditoria, segun sus objetivos, debe valorar oportunamente la posibilidad de
utilizar especialistas internos o externos, que sean requeridos para apoyar la realizacion de una
auditoria, segun estas normas, deben ser calificados y tener competencia profesional demostrada
en sus dreas de especializacion y no tener impedimentos que afecten su independencia y
objetividad.”
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A. COMPETENCIA, CAPACIDADES Y OBJETIVIDAD DEL EXPERTO.

Dado lo anterior, como parte de los procedimientos en el uso del trabajo de un experto, la Auditoria
contratd los servicios en Ingenieria forestal y ambiental, con el fin de disponer de asesoria en ese
campo, requerida en los diversos analisis y estudios que realiza la Auditoria, para apoyar, mediante
dicha asesoria y acompafiamiento, la fundamentacion del andlisis y los hallazgos relacionados con el
tema de estudio, en lo que respecta al Plan regulador del Cantdn de Belén, Zonas restringidas, Zonas
de vulnerabilidad ambiental, Zonas de proteccién , como a cualquier otra area a definir segin sea
requerido.

Para ello, se realizé la contratacion directa No.2021CD-000072-0002600001 “Para contratacién de
servicios profesionales de asesoria en el campo de la ingenieria ambiental”, adjudicada a la Ing. Sonia
Zamora Cruz, con las siguientes calidades:

¢ Ingeniera Forestal.
e Master Administracion de Empresas.
e Egresada de la Maestria en Geologia Ambiental.

Ademas, incorporada al Colegio Ingenieros Agronomos, carne; CIA 3303 y Consultora Ambiental:
Registro Cl 060- 2002-SETENA.

La profesional cuenta con 28 afios de experiencia profesional en la materia; obtenida asi;

e En MINAE en oficinas centrales: planificacion, cooperacion internacional, desarrollo sostenible, y
en bosque en las oficinas regionales técnicas en la Zona Norte.

e En MINAE que incluye la Direccién General Forestal y el SINAC (Sistema Nacional de Areas de
Conservacion), en trabajos relacionados con la elaboracidon y seguimiento de proyectos,
planificacidon de bosques, elaboracidn de proyectos para gestion de financiamiento de cooperacién
internacional y la realizacion de capacitacion en elaboracidn de proyectos y planificacidn general.

e |a Embajada de Holanda en monitoreo de proyectos en un programa de donaciones.

e Tramites de permisos ante la Administracion Forestal del Estado para: permisos de corta de arboles,
concesiones de agua, permisos de uso en Zona Patrimonio Natural del Estado.

e EnlaSecretaria Técnica Nacional Ambiental (SETENA), como directora administrativa (1 afio) y como
analista ambiental (4 afios).

e En el ICE en consultorias sobre torres de telecomunicacion celular (afios 2002-2004).

e Tramites y manejo ambientales de proyectos.
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e Tramites ante la SETENA como asesora ambiental en diferentes obras, actividades y proyectos,
aproximadamente 900 proyectos de diferentes tipos.

e Asesorias ambientales, a empresa privada y también instancias de gobierno, para gestionar ante la
SETENA la viabilidad ambiental de sus proyectos y para regencias ambientales y ante el Sistema
Nacional de Areas de Conservacién (SINAC).

V. GENERALIDADES

A continuacién, se enumeran aspectos que permiten tener una mejor comprensién del tema desarrollado
en el presente informe;

La Municipalidad de Belén, como gobierno local, y en cumplimiento de la Politica de Desarrollo Urbano,
establecida en el Plan Regulador vigente desde 1997, “bromueve, coordina, dirige y ejecuta el mds I6gico
y apropiado ordenamiento del uso del suelo dentro de su jurisdiccion, con sus respectivas
reglamentaciones, basado en un concepto de desarrollo urbano ordenado, todo esto bajo las disposiciones

de la Ley de Planificacion Urbana”. *

Jerarquia de la norma y otros aspectos asociados

Es importante comprender en términos generales la aplicacion de la jerarquia normativa; para lo cual se
describe en el criterio C-097-2014, emitido de la Procuraduria General de la Republica donde lo aborda
por medio del Principio de jerarquia normativa, asi;

(...) permite establecer el orden de aplicabilidad de las normas juridicas y el criterio para solucionar
las contradicciones que se presenten entre normas de distinto rango.

Este principio lo encontramos consagrado en el articulo 6 de la Ley General de la Administracion
Publica, el cual expresamente sefiala:

“Articulo 6-

1. La jerarquia de las fuentes del ordenamiento juridico administrativo se sujetard al siguiente
orden:

a) La Constitucion Politica;
b) Los tratados internacionales y las normas de la Comunidad Centroamericana;
c) Las leyes y los demds actos con valor de ley;

! Tomado del Reglamento de Plan Regulador para el cantén de Belén.


http://www.enciclopedia-juridica.biz14.com/d/orden/orden.htm
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d) Los decretos del Poder Ejecutivo que reglamentan las leyes, los de los otros Supremos
Poderes en la materia de su competencia;

e) Los demds reglamentos del Poder Ejecutivo, los estatutos y los reglamentos de los entes
descentralizados; y

f) Las demds normas subordinadas a los reglamentos, centrales y descentralizadas.

2. Los reglamentos auténomos del Poder Ejecutivo y los de los entes descentralizados estdn
subordinados entre si dentro de sus respectivos campos de vigencia.

3. En lo no dispuesto expresamente, los reglamentos estardn sujetos a las reglas y principios que
regulan los actos administrativos.

En relacidon con este principio, esta Procuraduria en su jurisprudencia administrativa sefialo:

“Uno de los limites fundamentales de la potestad reglamentaria es precisamente el principio de
jerarquia normativa. El ordenamiento juridico administrativo es una unidad estructural dindmica
en la que coexisten y se articulan una serie de distintas fuentes del Derecho. La relacion entre
esas diversas fuentes se ordena alrededor del principio de la jerarquia normativa, segtn el cual
se determina un orden riguroso y prevalente de aplicacidn, conforme lo dispuesto en el articulo
6 de la Ley General de la Administracidn Publica; es decir, se trata de saber cuando una fuente
es superior a otra y, en caso de conflicto, desaplicar la de inferior rango.

Adicionalmente, la Procuradora General de la Republica en el criterio C-174-2016 del 23 de agosto de 2016,
se refiere a la dicotomia de orden juridico donde los funcionarios publicos deben aplicar las normas de orden
superior que son las que prevalecen, asi;

“Por ello, ante una eventual dicotomia de orden juridico, los funcionarios publicos deben aplicar la
norma de grado superior (Constitucion Politica, articulo 11; Ley 6227, numeral 11; sentencias
constitucionales 2934-93, 5227-94, 6198-95, 2381-96, 2382-96, 6689-96, 1607-98, 998-98, 7967-98,
5445-99, 5669-99, 7619-99, 9236-99, 16975-08; dictdmenes C-70-2009, C-116-2015, C-107-2016, C-
118-2016, entre otros).

Si bien los planes reguladores, por su naturaleza normativa, son de acatamiento obligatorio
(pronunciamientos C-100-1995, 0J-11-1996, (-93-2007), dada su jerarquia como actos
administrativos de cardcter general (sentencias constitucionales 6653-2000 y 4252-2002), no pueden
vulnerar normas de rango superior, ni modificar el destino previsto para los bienes demaniales (Ley
6227, articulo 6; opinion juridica OJ-42-2005).

Sobre el rango de los reglamentos ejecutivos sefialan los pronunciamientos 0J-116-2005 y C-122-
2006:
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“Uno de los limites fundamentales de la potestad reglamentaria es precisamente el principio
de jerarquia normativa... seqgun el cual se determina un orden riguroso y prevalente de
aplicacion, conforme lo dispuesto en el articulo 6 de la Ley General de la Administracion
Publica; es decir, se trata de saber cuando una fuente es superior a otra y, en caso de
conflicto, desaplicar la de inferior rango.

Lo anterior supone, una relacion de subordinacion, sequn la cual “Las normas de la fuente
inferior no pueden modificar ni sustituir a las de la superior. Es el caso de la Constitucion
frente a la ley y al resto de las normas del orden, y es también el caso de la ley frente al
reglamento... en caso de contradiccion prevalece siempre y necesariamente la ley. Esto
expresa y aplica el principio llamado de “jerarquia”. Conforme el articulo 6 de la misma Ley
General de Administracion Publica, los reglamentos autdnomos son parte de las fuentes del

ordenamiento juridico administrativo, no obstante una de las fuentes del menor rango, y por

ello deben subordinarse no solo a las fuentes superiores a la ley y a ésta misma, sino también

a los reglamentos ejecutivos que hayan sido dictados por los organos competentes”. El

subrayado es nuestro.

En el mismo orden de ideas; lo indicado por la Procuradora General de la Republica en el criterio C-311-
2019 24 de octubre de 2019; se refiere al poder normativo municipal el cual no es irrestricto y se
encuentra sujeto al bloque de legalidad, como se describe a continuacién;

“Por mandato constitucional, la competencia para gestionar los intereses y servicios locales dentro
de los limites de cada canton, le corresponde a las Municipalidades. Y ello se materializa mediante
la adopcion de los planes requladores y los reglamentos de desarrollo urbano conexos, segun lo
establecido en el articulo 15 de la Ley de Planificacion Urbana (no. 4240 de 15 de noviembre de
1968).

Tal y como lo regula el articulo 1° de la Ley de Planificacion Urbana, asi como el Manual de
procedimientos para la redaccion y elaboracidon de planes requladores (Reglamento no. 6296 de 14
de diciembre de 2017, publicado en el Diario Oficial La Gaceta no. 18 de 31 de enero de 2018), un
plan requlador es el instrumento de planificacion territorial local, que permite orientar y administrar
el espacio fisico de un territorio, el crecimiento urbano, turistico, agrario, social y econdmico, con
fundamento en las politicas, directrices y estrategias de desarrollo sostenible.

(...) Ese caracter normativo deviene de la potestad normativa que poseen los Gobiernos Locales,
como lo ha reconocido la Sala Constitucional:

“.. la Sala ha reconocido a los gobiernos locales, junto con la autonomia politica, tributaria
y administrativa, la autonomia normativa, "en virtud de la cual las municipalidades tienen
la potestad de dictar su propio ordenamiento en las materias de su competencia, potestad
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que en nuestro pais se refiere unicamente a la potestad reglamentaria que regula
internamente la organizacion de la corporacion y los servicios que presta (reglamentos
auténomos de organizacion y de servicio)" (Sentencia #5445-99). Esa capacidad normativa
debe entenderse, en general, bajo el criterio de que "el poder publico del ente territorial no
es ilimitado ni exclusivo;, su definicion la recibe del Estado, generalmente por via
constitucional y lo tiene junto a otros entes de igual naturaleza y de mayor o menor radio
espacial, respecto de los cuales se armoniza mediante la distribucion de competencias. Por
ello se dice que la municipal es una verdadera descentralizacion de la funcion politica en
materia local, que incluye la capacidad de dictar normas con valor reglamentario, que
resultan superiores en el campo reservado, o sea, en la administracion de los intereses 'y
servicios locales. En otras palabras, en lo atinente a lo local no caben regulaciones de ningtn
otro ente publico, salvo que la ley disponga lo contrario, lo que implica un fundado motivo
para dictar la regulacion; o lo que es lo mismo, el municipio no estd coordinado con la
politica del Estado y solo por la via de la ley se puede regular materia que pueda estar
vinculada con lo local, pero a reserva que esa norma juridica resulte razonable, sequn los
fines que se persiguen” (Voto no. 3493-2002 de las 14 horas 41 minutos de 17 de abril de
2002).

De lo indicado en ese voto se puede apreciar que el poder normativo municipal no es irrestricto y
se encuentra sujeto al bloque de legalidad, y, por esa razén, hemos indicado que “al emitir sus
reglamentos, la Municipalidad debe respetar los limites que le ha fijado el legislador ordinario
expresamente, por lo que no podria considerarse que la autonomia municipal le exima de ésta
obligacién.” (Dictamen no. C-250-2005 de 7 de julio de 2005).

Adicionalmente en el criterio C-360-2019 del 03 de diciembre de 2019; de la Procuradora General de la
Republica, sefiala que el poder municipal no es ilimitado, del cual se extrae en lo que interesa lo siguiente;

“Sobre la naturaleza juridica de los planes reguladores, la Sala Constitucional ha dicho que “se trata
de verdaderas normas juridicas o leyes en sentido material, toda vez que reconoce derechos
y establece obligaciones para los titulares y poseedores de los inmuebles ubicados en la
circunscripcion territorial del respectivo canton”. (Voto no. 18438-2008 de las 17 horas y 56 minutos
de 11 de diciembre del dos mil ocho).

Ese caradcter normativo deviene de la potestad normativa que poseen los Gobiernos Locales, como lo ha
reconocido la Sala Constitucional:

“.. la Sala ha reconocido a los gobiernos locales, junto con la autonomia politica, tributaria y
administrativa, la autonomia normativa, "en virtud de la cual las municipalidades tienen la
potestad de dictar su propio ordenamiento en las materias de su competencia, potestad que en
nuestro pais se refiere Unicamente a la potestad reglamentaria que regula internamente la
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organizacion de la corporacion y los servicios que presta (reglamentos auténomos de
organizacion y de servicio)" (Sentencia #5445-99). Esa capacidad normativa debe entenderse,
en general, bajo el criterio de que "el poder publico del ente territorial no es ilimitado ni exclusivo;
su definicion la recibe del Estado, generalmente por via constitucional y lo tiene junto a otros
entes de igual naturaleza y de mayor o menor radio espacial, respecto de los cuales se armoniza
mediante la distribucion de competencias. Por ello se dice que la municipal es una verdadera
descentralizacion de la funcién politica en materia local, que incluye la capacidad de dictar
normas con valor reglamentario, que resultan superiores en el campo reservado, o sea, en la
administracion de los intereses y servicios locales. En otras palabras, en lo atinente a lo local no
caben regulaciones de ningun otro ente publico, salvo que la ley disponga lo contrario, lo que
implica un fundado motivo para dictar la requlacion; o lo que es lo mismo, el municipio no estd
coordinado con la politica del Estado y solo por la via de la ley se puede regular materia que
pueda estar vinculada con lo local, pero a reserva que esa norma juridica resulte razonable,
segun los fines que se persiguen" (Voto no. 3493-2002 de las 14 horas 41 minutos de 17 de abril
de 2002).

De lo indicado en ese voto se puede apreciar que el poder normativo municipal no es irrestricto

y se encuentra sujeto al bloque de legalidad, y, por esa razon, hemos indicado que “al emitir sus

reglamentos, la Municipalidad debe respetar los limites que le ha fijado el legislador ordinario
expresamente, por lo que no podria considerarse que la autonomia municipal le exima de ésta
obligacion.” (Dictamen no. C-250-2005 de 7 de julio de 2005).”

Planificacién Urbana

En la Ley de Planificacién Urbana, articulo 1, se establece que el “Plan Nacional de Desarrollo Urbano, es
el conjunto de mapas, grdficos y documentos, que describen la politica general de distribucion
demogrdfica y usos de la tierra, fomento de la produccion, prioridades de desarrollo fisico, urbano-regional
y coordinacion de las inversiones publicas de interés nacional.”

Ademds, se define la Planificacion Urbana como;

“.. el proceso continuo e integral de andlisis y formulacion de planes y reglamentos sobre desarrollo
urbano, tendiente a procurar la sequridad, salud, comodidad y bienestar de la comunidad.”

Zonificacion
La Ley de Planificacién Urbana, articulo 1, define la Zonificacién, “como la divisidn de una circunscripcion

territorial en zonas de uso, para efecto de su desarrollo racional.” Ademds, en esta misma Ley, en los
articulos No.24, 25y 26, se establece lo siguiente:
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“Articulo 24.- El Reglamento de Zonificacion dividird el drea urbana en zonas de uso, requlando
respecto a cada una de ellas:

a) El uso de terrenos, edificios y estructuras, para fines agricolas, industriales, comerciales,
residenciales, publicos y cualquier otro que sea del caso, las zonas residenciales se clasificardn como
unifamiliares y multifamiliares, segun la intensidad del uso que se les dé; las zonas unifamiliares se
clasificardn, a su vez, de acuerdo con el drea y las dimensiones de los lotes que mejor convenga a
su ubicacion;

b) Localizacion, altura y drea de piso de las edificaciones;

c) Superficie y dimensiones de los lotes;

d) Tamario de los retiros, patios y demds espacios abiertos, y la cobertura del lote por edificios y
estructuras;

e) La provision de espacio para estacionamientos, carga y descarga de vehiculos fuera de las calles;
f) Tamafio, ubicacidn y caracteristicas de rétulos o anuncios; y

g) Cualquier otro elemento urbanistico o arquitectdnico relativo al uso de la tierra, cuya regulacion
tenga interés para la comunidad local.

Articulo 25.- En dicho reglamento figurardn como zonas especiales, las que soporten alguna reserva
en cuanto a su uso y desarrollo, como en el caso de los aeropuertos, los sitios con importancia
histdrica o los recursos naturales conservables y las dreas demarcadas como inundables, peligrosas
o0 necesarias al propdsito de contener el crecimiento urbano periférico.”

Articulo 26. - Las zonas mencionadas en los dos articulos anteriores, en cuanto a numero, forma 'y
tamarfio que convenga a los objetivos de la zonificacion, serdn indicadas en uno o varios mapas que,
junto con los textos dispositivos, grdficos y diagramas complementarios, constituirdn el Reglamento
de Zonificacion.

De acuerdo con lo anterior, el Reglamento de Zonificacion comprende la parte literal (texto) y la grafica
(mapas).

Por otra parte, en la Ley de Planificacién Urbana, en el articulo 17, se define el procedimiento para
implementar o modificar un plan regulador, asi:

“Articulo 17.- Previamente a implantar un plan regulador o alguna de sus partes, deberd la
municipalidad gue lo intenta:

1) Convocar a una audiencia publica por medio del Diario Oficial y divulgacion adicional necesaria
con la indicacidn de local, fecha y hora para conocer del proyecto y de las observaciones verbales o
escritas que tengan a bien formular los vecinos o interesados. El sefialamiento deberd hacerse con
antelacion no menor de quince dias hdbiles;
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2) Obtener la aprobacion de la Direccion de Urbanismo, si el proyecto no se hubiere originado en
dicha oficina o difiera del que aquélla hubiere propuesto, sin perjuicio de los recursos establecidos
en el articulo 13;

3) Acordar su adopcion formal, por mayoria absoluta de votos; y

4) Publicar en "La Gaceta" el aviso de la adopcion acordada, con indicacion de la fecha a partir de
la cual se hardn exigibles las correspondientes regulaciones.

Igualmente serdn observados los requisitos anteriores cuando se trate de modificar, suspender o
derogar, total o parcialmente, el referido plan o cualquiera de sus reglamentos.”

Plan Regulador

La Constitucion Politica, articulo No.169, el Cédigo Municipal y la Ley de Planificacién Urbana, articulo 15,
la Municipalidad tiene la competencia y autoridad para planificar y controlar el desarrollo urbano, dentro
de los limites de su territorio jurisdiccional. Ademas, elaborara el Plan Regulador para el cantén, el cual
es un instrumento de planificacion local que define en un conjunto de planos, mapas, reglamentos y
cualquier otro documento, grafico o suplemento, la politica de desarrollo y los planes para distribucion
de la poblacién, usos de la tierra, vias de circulacidn, servicios publicos, facilidades comunales, y
construccién, conservacién y rehabilitacién de dreas urbanas.

Los objetivos se encuentran definidos en la Reglamentacion Plan Regulador del Cantén de Belén, como
se detalla:

“a. Promover la relacion mds conveniente y armdnica entre los diversos usos del suelo, mediante
la provisién de un guia precisa para su desarrollo.

b. Regular el uso de los terrenos y estructuras en beneficio de la comunidad, asegurando la
utilizacion mds racional y ordenada.

c. Proteger la propiedad contra el deterioro ambiental, a causa de una mezcla desordenada del
uso del suelo.

d. Establecer las regulaciones sobre dreas minimas de lotes y requisitos de retiros, cobertura y
altura de las estructuras, a fin de asegurar una adecuada provision de aire, luz, la belleza del
entorno y evitar la aglomeracion excesiva de la poblacion.

e. Salvaguardar en cada zona, el establecimiento en ellas de usos perjudiciales que produzcan
polucidn, exceso de transito o cualquier otro efecto adverso, tanto a la poblacion, como al
medio ambiente y a los recursos naturales, y a la vez establecer los usos permitidos para estas
zonas.
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f. Establecer regulaciones que permitan un uso ordenado del territorio, minimizando las molestias

que posibles usos del suelo presenten entre si y el impacto que sobre el entorno puedan
producir.”

Por otra parte, es importante indicar que la Zonificacion es la divisidon de una circunscripcion territorial en

zonas de uso, con el fin de lograr un aprovechamiento racional del suelo.

Es por ello, que, en el Reglamento Plan Regulador del Cantdn de Belén, articulo 2. Zonificacion, el canton

de Belén se divide en las siguientes zonas de uso, con el fin de lograr un aprovechamiento racional del

suelo:

W oo Nk W e

Zona Residencial Alta Densidad (ZRAD).
Zona Residencial Media Densidad (ZRMD).
Zona Residencial Baja Densidad (ZRBD).
Zona Industrial (ZI).

Zona Publico Institucional (ZPl).

Zona Areas Verdes (ZAV).

Zona de Proteccion (ZP).

Zona Comercial y de Control Especial (ZCCE).
Zona Mixta Comercial-Residencial (ZMCR).

Asimismo, es importante indicar que este articulo 2, establece lo siguiente:

“Cuando un lote o finca quede dividido por un limite entre zonas, la regulacion de cualquiera de

ellas podrd extenderse a parte del lote o finca, hasta una distancia mdxima de 100,00 metros de

dicho limite.

En estos casos se deberdn establecer las precauciones que impidan que se presenten conflictos de
uso, utilizando dreas verdes en las zonas limitrofes vivienda-industria, debiendo las urbanizaciones
ubicar en esa zona las dreas publicas; siempre que se cumplan con las disposiciones del
Reglamento para el Control Nacional de Fraccionamientos y Urbanizaciones.” (Lo subrayado no
es del original).

Por otra parte, la Procuraduria General de la Republica en el criterio C-456-2007 del 20 de diciembre

de 2007; se refiere a los Planes Reguladores respecto a la naturaleza y jerarquia segun la Ley No.6877

Ley de Creacidn del Servicio Nacional de Aguas Riego y Avenamiento (SENARA), articulo 1, inciso h),

del cual se extrae en lo que interesa lo siguiente;
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“(...) la jurisprudencia administrativa de este drgano asesor en forma amplia y abundante, ha
reiterado que tanto el plan regulador como los reglamentos de desarrollo urbano tienen una
naturaleza normativa de indole reglamentaria. En tal sentido, hemos sefialado:

“B) NATURALEZA DE LOS PLANES REGULADORES: [...]

Ahora bien, cabe preguntarnos ¢ Qué naturaleza tienen los planes reguladores que adopten las
Municipalidades, respetando el procedimiento antes indicado y cumpliendo con los requisitos
que establece la Ley de Planificacion Urbana?

Al respecto debemos sefialar que el punto ya ha sido objeto de andlisis y definicion por parte de
la doctrina nacional y extranjera, asi como por la jurisprudencia de la Sala Constitucional y este
Despacho, llegdndose a la conclusion de que los planes reguladores y los reglamentos
respectivos que emitan las Municipalidades tienen naturaleza normativa [...]”

“(...) son disposiciones generales que afectan la actividad urbanistica no sélo de los habitantes
del Cantén de que se trate, sino también de cualquier propietario del canton o interesado en
construir alli. Son expresion de los intereses locales, sin perjuicio de la necesaria conciliacién con
los intereses generales. Mds concretamente, los reglamentos urbanisticos son expresion de la
planificacion urbana.

Ahora bien, en el ejercicio de esa potestad reglamentaria, la Municipalidad debe respetar los
principios que puedan derivarse de la Ley de Planificacion Urbana asi como lo que en la materia
establezca la Ley de Construcciones. En ese sentido, el Reglamento de Construcciones no puede
disponer en contra de la Ley de Construcciones. Simplemente el principio de jerarquia normativa
lo impide. Tampoco puede constituirse en una norma de ejecucion de la citada Ley de
Construcciones, puesto que no es un reglamento ejecutivo de ella.

Desde este punto de vista, dentro de la jerarquia de fuentes del ordenamiento administrativo
que establece el articulo 6 de la ley general de la administracion publica (LGAP), los planes
reguladores se pueden ubicar en el subinciso e) de la enumeracion contenida en el pdrrafo 1 ibid:

“Articulo 6°.- 1. La jerarquia de las fuentes del ordenamiento juridico administrativo se
sujetard al siguiente orden:

a) La Constitucion Politica;

b) Los tratados internacionales y las normas de la Comunidad Centroamericana;

c) Las leyes y los demds actos con valor de ley;

d) Los decretos del Poder Ejecutivo que reglamentan las leyes, los de los otros Supremos
Poderes en la materia de su competencia;
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e) Los demds reglamentos del Poder Ejecutivo, los estatutos y los reglamentos de los
entes descentralizados; y
f) Las demds normas subordinadas a los reglamentos, centrales y descentralizadas.”

Adicionalmente se indica;

“(...) los planes reguladores y los reglamentos de desarrollo urbano, debido a encontrarse en una
posicion inferior a los reglamentos ejecutivos sequn el orden jerdrquico de las fuentes normativas del
derecho administrativo, se hallan subordinados a aquellos, no pudiendo modificarlos, sustituirlos o
desplazarlos en su aplicacion respecto de un supuesto fdctico que encuentre efectos juridicos
contradictorios en dos o mds normas de ambos tipos de reglamentos.

Sin embargo, la situacion descrita ha de ser atemperada por el criterio de especialidad, bajo la
inteligencia de que existen competencias que por la materia (articulo 60.1 LGAP) le corresponden en
forma exclusiva a ciertos drganos del poder ejecutivo, en razon de una especialidad técnico—juridica
dada por ley. Nocion a la que estdn sujetas las normas urbanisticas, de modo que las disposiciones
especiales deben ser comprendidas dentro de los contenidos de los planes reguladores y los
reglamentos de desarrollo urbano.”

Uso de suelo

En la Municipalidad de Belén, la Unidad de Desarrollo Urbano es la encardada de otorgar los permisos de
construccion y el certificado de uso de suelo de un terreno. En el caso del uso de suelos es un tramite
administrativo necesario para los procesos constructivos municipales, o bien cuando se requiera vender
para conocer los usos permitidos de la zona en la cual se ubica la finca.

La Ley de Planificacién Urbana, articulo No.1, define el uso de suelo, asi;

“Uso de la tierra, es la utilizacion de un terreno, de la estructura fisica asentada o incorporada a él,
o de ambos casos, en cuanto a clase, forma o intensidad de su aprovechamiento.”

Por otra parte, la Procuraduria General de la Republica mediante criterio C-5-2019 del 9 de enero de 2019,
indica que la regulacién del uso de suelo tiene como fin garantizar el desenvolvimiento urbano de forma
eficiente, asi normado en los articulos 1, 16 inciso c y 42 de la Ley de Planificacion Urbana;

“Articulo 16.- De acuerdo con los objetivos que definan los propios y diversos organismos de
gobierno y administracion del Estado, el plan reqgulador local contendrd los siguientes elementos,
sin tener que limitarse a ellos:(...)
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c) El uso de la tierra que muestre la situacion y distribucion de terrenos respecto a vivienda,
comercio, industria, educacion, recreacion, fines publicos y cualquier otro destino pertinente;(...)”

“Articulo 42.- El reglamento del Mapa Oficial establecerd las normas sobre reservas, adquisicion,
uso y conservacion de las dreas necesarias para vias, parques, plazas, edificios y demds usos
comunales, expresando la localizacion y el tamafio de las ya entregadas al servicio publico y de las

demarcadas sdlo preventivamente.”

Asi las cosas, la regulacion del uso del suelo define cudl es el uso permitido para un terreno, lugar o zona,
para su explotaciéon, conforme el Plan Regulador Local emitido por la Municipalidad. Este es un
instrumento juridico que describe el aprovechamiento previsto para un terreno, acorde a la clasificacion
de la zona en que se encuentre, sea urbana o rural, entre otras, para que el desarrollo de las edificaciones
o actividades se desplieguen dentro de las caracteristicas y usos donde se ubique.

Adicionalmente, es importante citar el voto de la Sala Constitucional N.°21258-2010 de las 14 horas del
22 de diciembre de 2010:

“De esta manera, la Ley de Planificacion Urbana otorga la definicion del uso del suelo a los
respectivos cantones, en el articulo 24 de la Ley de Planificacion Urbana, ordena el drea urbana
cantonal en zonas de uso, de conformidad con los terrenos, edificios y estructuras, sefialando los
fines respectivos, superficies y dimensiones de lotes, retiros, cobertura por lotes, estacionamientos,

entre otras cosas”.

En resumen, el uso del suelo es la forma que la Municipalidad identifica, planifica y organiza el destino de

los terrenos en el canton.

Certificado de Uso de suelo

El Procedimiento de Uso de Suelo y Alineamiento de la Municipalidad de Belén define el Certificado de

uso de suelo; asi:

“.. el acto juridico concreto por medio del cual la Municipalidad acredita la conformidad o no del
uso del suelo con lo establecido en la zonificacion implantada del Plan Requlador y de acuerdo a
lo que dispone en el articulo 28 de la Ley de Planificacion Urbana que indica: Articulo 28.- Prohibese
aprovechar o dedicar terrenos, edificios, estructuras, a cualquier uso que sea incompatible con la

zonificacion implantada.”

Es por ello, que los propietarios interesados deberan obtener un certificado municipal que acredite la

conformidad de uso a las condiciones de la zonificacion.
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Por otra parte, la Direccién Juridica en el oficio DJ-380-2022 del 12 de setiembre del 2022, indica:

“... nos encontramos con una definicion de certificado de uso de suelo, recientemente acufiada en
el Reglamento de Construcciones del Instituto Nacional de Vivienda y Urbanismo, cuyo articulo 3
inciso 47, dispone:

“Certificado de uso de suelo: Documento emitido por la Municipalidad la conformidad del uso de
un predio mediante la utilizacion de la estructura fisica asentada e incorporada a él o de ambos
casos en cuanto a clase, ubicacion, forma e intensidad o posibilidad de su aprovechamiento”

Ademas, continua indicando:

“Por su parte la Sala Constitucional de la Corte Suprema de Justicia, en el Voto N° 9565-2017 de
las nueve horas cuarenta y cinco minutos del veintitrés de junio de dos mil diecisiete, se ha
pronunciado, de forma expresa, sobre la naturaleza juridica del Certificado de Uso de Suelo,
indicando que dichos actos resultan favorables y constituyen situaciones juridicas subjetivas,
particularmente sefala:

“VII. Sobre los certificados de uso de suelo. En cuanto a este aspecto, este Tribunal ha definido que
los certificados de uso de suelo son un acto administrativo que nace del ejercicio de la potestad
normativa del ente corporativo, que afecta directamente la esfera juridica del administrado —
favorable y desfavorablemente a la vez-; y que genera efectos juridicos independientes. Ello por
cuanto su contenido beneficia al administrado y a la vez le establece limitaciones, es decir, le
otorga el derecho a destinar el bien conforme al uso de suelo establecido en la reglamentacion
una vez obtenidos los respectivos permisos y a la vez limita el ejercicio de los atributos del derecho
propiedad, en aplicacién de las regulaciones urbanisticas y el régimen ambiental vigente. Al ser
actos favorables, se encuentran cubiertos por el principio de intangibilidad de los actos propios,
por lo que su anulacion o revision implica la observacion de los requisitos formales y sustanciales
establecidos al efecto en el ordinal 173 de la Ley General de la Administracién Publica.” (En un
sentido similar: Voto N°15501-2016 de las 11:41 horas del 21 de octubre de 2016)

El certificado de uso de suelo segun la caracterizacion sefialada es un verdadero acto que otorga
o limita derechos subjetivos, puesto que incide directamente sobre el derecho de propiedad, al
imponer limitaciones sobre los atributos de usoy derecho a edificar “ius aedificandi” de la
propiedad inmobiliaria (sobre este particular, destacan, la sentencia de la Sala Primera de la Corte
Suprema de Justicia, No. 000866-F-51-2013, los Votos Nos. 2010-12815 y 2010-4161 de la Sala
Constitucional, asi como los Votos de la Seccion Ill, Nos. 530-2014 y 10-2015, entre otros).”
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Asimismo, respecto a la informacion que se debe incluir en un certificado de uso de suelo, la Direccién
Juridica en el oficio DJ-380-2022 del 12 de setiembre del 2022, indica:

“Por eso insistimos que la labor de emitir el certificado de uso de suelo debe limitarse a revisar la
regulacion de zonificacion del plan Regulador que afecta cada finca, dado que en todos los casos
se generan efectos sobre el ejercicio del derecho de propiedad del administrado y que pueden
confundir a la persona solicitante, pues a la hora de emitirse desnaturalizaria el certificado de uso
de suelo al introducirle aspectos no autorizados por el ordenamiento juridico.

En todo caso la informacion que consta en el citado MAPA de AFECTACIONES DE POZOS,
NACIENTES Y VULNERABILIDAD A LA CONTAMINACION DEL AGUA SEGUN LA LEGISLACION
VIGENTE Y AMENAZAS POTENCIALES SEGUN LA COMISION NACIONAL DE EMERGENCIAS
confeccionado por la Municipalidad de Belén para consulta general y/u otra informacion
relacionada, estard sujeto a los informes técnicos cientificos elaborados y aprobados por las
Instituciones Publicas competentes en la materia, corresponderd a cada organo 'y ente del estado
tomar las acciones Utiles y necesarias para aplicar en su debida dimension el criterio técnico
cientifico que corresponda segun lo previsto en el articulo 16.1 de la Ley General de la
Administracion Publica que en lo que interesa sefiala:

“en ningun caso podrdn dictarse actos contrarios a reglas univocas de la ciencia o de la técnica, o

nn

a principios elementales de justicia, I6gica o conveniencia”.

Por lo tanto, el certificado de uso de suelo es un requerimiento necesario para los tramites de
construccion, el desarrollo de proyectos de infraestructura o para conocer el uso que puede darsele a la
propiedad siguiendo la normativa vigente. Este debe contener Unicamente la informacion dispuesta por
el Reglamento de Zonificacion vigente del Plan Regulador del Cantdon de Belén, sin ninguna informacion
adicional, para que pueda de esta forma surtir efectos, segun lo indicado en el criterio de la Direccién
Juridica en el oficio DJ-380-2022 del 12 de setiembre del 2022.

Entes rectores

En Costa Rica entre los entes que intervienen en lo relacionado con los recursos hidricos y el impacto
ambiental son:

e Secretaria Técnica Nacional Ambiental (SETENA), creada en la Ley Orgénica del Ambiente No.7554 del
13 de noviembre de 1995, como érgano de desconcentracion maxima del Ministerio de Ambiente y
Energia (MINAE), cuyo propdsito fundamental serd entre otros armonizar el impacto ambiental con los
procesos productivos, asi como el de analizar las evaluaciones de impacto ambiental y resolverlas
dentro de los plazos previstos por la Ley General de la Administracion Publica, y cualesquiera otras
funciones necesarias para cumplir con sus fines (articulo 84 y 85 de la Ley Orgdnica Ambiental).
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Servicio Nacional de Aguas Subterraneas, Riego y Avenamiento (SENARA), creada en la Ley No.6877
de julio de 1983, cuyos objetivos son:

a. Fomentar el desarrollo agropecuario en el pais, mediante el establecimiento y funcionamiento de
sistemas de riego, avenamiento y proteccion contra inundaciones.

b. Contribuir a desarrollar preferentemente aquellos proyectos de desarrollo agropecuario que se
sustenten en una justa distribucion de la tierra.

c. Procurar que en el territorio beneficiado por la creacion de distritos de riego y avenamiento, se
efectué una modificacion racional y democrdtica en la propiedad de la tierra.

d. Los atribuidos mediante leyes especiales y sus reglamentos.

Asimismo, el SENARA mediante el oficio N° DJ-144-2016 del 18 de abril del 2016, indica que esa
entidad “estd facultado por ley para investigar y proteger el uso de los recursos hidricos en todo el pais,
tanto superficiales como subterrdneos, y tiene ademds dentro de sus funciones legales, la de vigilar el
cumplimiento de las disposiciones legales en materias de su incumbencia, pudiendo tomar decisiones
en materia de perforacion de pozos, y a la explotacion, mantenimiento y proteccion de las aguas que
realicen las instituciones publicas y los particulares, decisiones que tendrdn cardcter definitivo y
vinculante, seqgun lo establece la Ley No. 6877 art. 3, inc. ch) y h).”

La Direccién de Investigacién y Gestidn Hidrica (DIGH), del SENARA (DIGH), conlleva la investigacion,
control, seguimiento y promocion de la gestién integrada de los recursos hidricos, aunando vy
coordinando esfuerzos interinstitucionales con el fin de prevenir su deterioro y minimizar los efectos
de la explotacién, preservando la cantidad y calidad de los mismos. Desarrolla las siguientes
actividades:

- Elaborar gradualmente los estudios hidrogeoldgicos a nivel nacional segln la prioridad establecida,
con el fin de aportar informacion técnica que sea Util para planificar el desarrollo a partir de un
proceso hacia una gestion integrada del recurso hidrico.

- Facilitar el proceso de formulacion de los Planes de Aprovechamiento Sostenible (PAS) por medio
de actividades participativas para la concertacion de los diferentes actores locales que faciliten la
toma de decisiones sobre el uso del recurso hidrico en dreas priorizadas a nivel nacional, a partir
de la informacién contenida en los estudios hidrogeoldgicos.

- Revisar pronunciamientos técnicos referentes a la perforacién y explotaciéon de pozos, manantiales,
estudios hidrogeoldgicos realizados por los usuarios, asi como las politicas de mantenimiento y
proteccion de las aguas subterraneas y superficiales.

- Suministrar asesoramiento técnico en la rama de la hidrogeologia y brindar servicios a instituciones
publicas y a particulares.



Municipalidad de Belén 20
Auditoria Interna
ASAI-006-2022

- Revision de solicitudes de usuarios externos con respecto a los tramites de dictdmenes de estudios
hidrogeoldgicos y tramites de perforacion de pozos.

Mediante el oficio SENARA-DIGH-0089-2022del 3 de julio de 2022, Direccién de Investigacion y Gestidn
Hidrica indica lo siguiente respecto a si sus criterios son de aplicacion vinculante y obligatoria:

“La DIGH acredita de forma técnica-cientifica los pronunciamientos tipo dictdmenes generales y
detallados en funcion de la informacion que se encuentra en las bases de datos oficiales, la
informacion generada por SENARA, o el consultor/usuario, ademds del levantamiento en el
campo de manantiales y otros cuerpos de agua, todo esto en el momento de emision de los
mismos.”

Instituto Nacional de Vivienda y Urbanismo (INVU), entidad publica responsable de ejecutar politicas
y planes en materia de desarrollo urbano y ordenamiento del territorio. Aunado a eso, tiene la funcién
de disefiar, coordinar y promover programas habitacionales que permitan a las personas tener acceso
a una vivienda propia, de acuerdo con sus necesidades y posibilidades.

Creada en la Ley N0.1788 del 24 de agosto de 1954, para unir esos dos conceptos principales dentro
de un Unico organismo; el Desarrollo Urbano y ordenamiento del territorio y la Vivienda.

Direccién de Agua del Ministerio de Ambiente y Energia (MINAE) es un érgano dependiente del MINAE.
Sustentada en la Ley de Agua No. 276 de agosto del 1942. Tiene la funcién de ejercer la rectoria en
materia de recurso hidrico. El objetivo principal es administrar el recurso hidrico a nivel nacional y
resolver sobre el dominio, control, aprovechamiento y utilizacién de los cuerpos de agua y cauces.

Comisién Nacional de Prevencién de Riesgos y Atencién de Emergencias (CNE): mediante la Ley
No0.8488 de 22 de noviembre de 2005, se establece la "Ley Nacional de Emergencias y Prevencion del
Riesgo". En el articulo 13 se crea la Comisién Nacional de Prevencién de Riesgos y Atencion de
Emergencias (CNE), como drgano de desconcentracién maxima adscrita a la Presidencia de la
Republica.

La CNE tiene como finalidad ser la entidad rectora en lo que se refiera a la prevencién de riesgos y a
los preparativos para atender situaciones de emergencia.

Competencias

Es importante indicar, lo establecido en la Ley No0.8220 Proteccién al ciudadano del exceso de
requisitos y trdmites administrativos, en el articulo 3, respecto a las competencias de los entes
rectores:
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“Articulo 39-Respeto de competencias. La Administracion no podrd cuestionar ni revisar los
permisos o las autorizaciones firmes emitidos por otras entidades u drganos, salvo lo relativo al
régimen de nulidades. Unicamente podrd solicitarle al administrado, copia certificada de la
resolucion final de un determinado trdmite. Tampoco podrdn solicitdrsele requisitos o
informacion que aun se encuentren en proceso de conocimiento o resolucion por otra entidad u
organo administrativo; a lo sumo, el administrado deberd presentar una certificacion de que el

tramite estd en proceso.”

En este orden de ideas, es que el INVU mediante el oficio DU-UCTOT-102-2017 del 6 de setiembre de
2017, hace referencias al respecto de las competencias de cada ente rector, segun lo establecido en la
Ley N0.8220, articulo 3; asi:

“El suscrito como funcionario del INVU no objeta que los estudios técnicos elaborados y avalados
por SENARA numeros Oficio UGH-362-15 y Oficio UGH-210-15, se apliquen en la determinacion
del certificado de usos de suelos, en el sector denominado como naciente La Gruta, por ser
competencia propia de las municipalidades.” (Lo resaltado no es del original).

Mapa de vulnerabilidad

La vulnerabilidad intrinseca a la contaminacion del acuifero representa la sensibilidad de un acuifero a ser
afectado en forma adversa por una carga contaminante impuesta, segun las caracteristicas intrinsecas o
propias del medio acuifero (segun las propiedades naturales del terreno).? Esta es la vulnerabilidad que
se expresa en los mapas de vulnerabilidad. Ademds, permite programar las medidas de proteccién, caso

las dreas mas vulnerables deban ser utilizadas, y reglamentar aquellos usos que comportan menos riesgo.

La Vulnerabilidad Especifica de un acuifero evalla su sensibilidad ante un contaminante concreto o grupos
de contaminantes que se comportan de igual o similar manera.

La vulnerabilidad intrinseca esta en funcion de:
e Accesibilidad de la zona saturada a la penetracién de contaminantes en un sentido hidraulico.

e |acapacidad de atenuacion de los estratos suprayacentes a la zona saturada resultante de la retencion
o reaccion fisico-quimica de los contaminantes.

2 Fuente: Tomado de la pagina web de SENARA, www.senara.or.cr
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Para la determinacién de la vulnerabilidad intrinseca se pueden utilizar varias metodologias, entre ellas se
citan, GOD, DRASTIC, Epik, etc, su utilizacion depende del medio hidrogeoldgico y de la informacion
disponible, como se detallan a continuacion.

Métodos para estimar la vulnerabilidad 3

Existen muy diversos métodos de determinacion de la vulnerabilidad a la contaminacién de un acuifero,
entre ellos; el método DRASTIC y método GOD.

Estos métodos son internacionalmente reconocidos y buscan establecer la capacidad de atenuacién de
contaminantes por eliminacidn, retardacion y dilucién, para cargas impuestas en la superficie.

a. El método GOD

El método GOD es un modelo de vulnerabilidad multiplicativo, que toma en cuenta las variables de
profundidad del agua, substrato litoldgico y nivel de confinamiento del acuifero. Los valores de las
variables van de cero a uno, por lo tanto, el indice GOD varia también en este rango:

G: Grado de confinamiento hidraulico. Tipo de acuifero o modo de confinamiento u ocurrencia del
agua subterranea.

O: Ocurrencia del Sustrato suprayacente. Litologia de la zona no saturada. Se evalla teniendo en
cuenta el grado de consolidacion y las caracteristicas litoldgicas y como consecuencia, de forma
indirecta y relativa, la porosidad, permeabilidad y contenido o retencién especifica de humedad de
la zona no saturada.

D: Distancia del nivel de agua. Profundidad del agua subterranea o del acuifero.

Estos tres parametros se multiplican para obtener una valoraciéon de la vulnerabilidad de 0
(despreciable) a 1 (extrema): GOD=G -0 - D =0-1.

El resultado de la aplicacién de la metodologia GOD, en el nuevo estudio contratado al SENARA, se
muestra en el siguiente mapa:

3 Fuente: Estudio de Vulnerabilidad Hidrogeolégica del Cantén de Belén. Senara 2016.
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Imagen No.1
Mapa de vulnerabilidad del cantén de Belén, Método GOD

MAPA VULNERABILIDAD
METODO GOD,
CANTON DE BELEN

515000 520000
T T

Aajuela

Flores
2
Heredia g

< San Joss —1g
~

Santa Ana "
%
Y

Leyenda

e Vulnerabilidad Hidrogeolégica
I Baja
[ Media
[ Alta
B Extrema
—— Rios_Belén
- Curvas_Belén
—— Caminos_Belén
[] Cantén_Belén

FUENTE:
Pozos base de datos SENARA
Perforaciones Municipalidad de Belén

Elaboré: Geol. Daniela Herra Herrera

2

Ssehara

500 0 500 m
om—

Fuente: Estudio de Vulnerabilidad Hidrogeoldgica del Cantdon de Belén. Senara 2016.

. El método DRASTIC

Por otra parte, el método DRASTIC es un modelo de vulnerabilidad relativa de tipo sumativo, con
diferentes factores de ponderacidon para cada una de las variables. Es método que se basa en la
asignacién de indices que van de 1 (menor vulnerabilidad) a 10 (mayor vulnerabilidad), de acuerdo con
las caracteristicas y el comportamiento de las variables consideradas en el acronimo DRASTIC:

D: Profundidad del agua subterranea.
R: Recarga neta.

A: Litologia del acuifero.

S: Tipo de suelo.

T: Topografia.

I: Naturaleza de la zona no saturada.

C: Conductividad hidraulica del acuifero.

Asimismo, aparte de la asignacion de valores de 1 a 10 para cada parametro, se utiliza un valor de
ponderacion el cual varia de 1 a 5, se asignan segun su influencia dentro de la evaluacion de la
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vulnerabilidad. Posteriormente ambos indices se multiplican y se suman los siete resultados para
obtener una valoracion final, segun se indica en la siguiente expresion:

DRASTIC = (Dr - Dw) + (Rr - Rw) + (Ar - Aw) + (Sr - Sw) + (Tr - Tw) + (Ir - Iw) + (Cr - Cw)

r: indica factor de clasificacion o valoracién. w: indica factor de ponderacion.

En muchas de las zonas se van a mantener una clasificacion de vulnerabilidad igual en ciertas areas;
sin embargo, en otras no, dado que DRASTIC tiene mas variables y es de mayor detalle de andlisis que
GOD.

Cabe mencionar que en el Cantdon de Belén se utiliza el Método DRASTIC, el cual fue aprobado por el
Concejo Municipal en la Sesién No.66-2016, art.20, celebrada el 8 de noviembre de 2016, siendo de
aplicacion inmediata.

En términos generales, el tipo de suelo en la mayoria del Cantén de Belén es arcilloso, y de formacién
volcanica, ademads la mayoria del terreno es plano con algunas pendientes, y la naturaleza de la zona
no estd saturada de agua.

Al aplicar la férmula de cada factor, el resultado es la vulnerabilidad de la zona asi:

e Baja, donde se ubica Colima Superior (norte y sur del cantén)

e Media, corresponde al Acuifero Barva y estd en la parte central y este del cantén.

e Alta, son aquellas donde la cobertura del Acuifero Barva es delgada o casi nula, cercanas a la
Quebrada seca.

e Extrema, en esta Ultima se ubica el Tajo Pedregal.

Lo anterior se puede observar en el siguiente mapa;
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Imagen No.2
Mapa de vulnerabilidad por método DRASTIC del cantén de Belén
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De acuerdo con la comparacion de los métodos de vulnerabilidad GOD y DRASTIC de forma resumida
se puede indicar que; este ultimo amplia la zona de vulnerabilidad media al noroeste y suroeste del
cantén que abarca el acuifero Barva, disminuyendo asi la zona de vulnerabilidad baja y para
vulnerabilidad alta se modifica y esta se centra en la rivera de la parte central de la quebrada seca al
oeste.

Para ambos mapas la vulnerabilidad extrema se centra en la zona donde se ubica el Tajo Pedregal, esto
debido a las condiciones destape y exposicion del acuifero Colima Superior en esa area, lo cual lo hace
ser altamente susceptible a la contaminacion.

El mapa de Vulnerabilidad DRASTIC, es incluido en el Mapa de Afectaciones de pozos, nacientes y
vulnerabilidad a la contaminacion del agua y de amenazas naturales potenciales segln la CNE, Mapa
de consulta que toma en cuenta aspectos como vulnerabilidad, pozos, nacientes, zonas inundables,
zonas arqueoldgicas, quebradas, etc.
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VI.

Mapa de afectaciones y restricciones de la Municipalidad de Belén

El mapa de afectaciones y restricciones del cantén de Belén es un mapa dindmico que contiene la
representacion grafica de informacién diversa que ha sido proporcionada por diferentes entes rectores
como MINAE, SENARA, CNE, Ministerio de Cultura, entre otros, que se utiliza como una herramienta
administrativa para verificar de primera mano, afectaciones o restricciones que puedan tener las fincas,
sometidas a trdmites municipales, ya que cada Institucion rectora, tiene su mapa y se requiere en forma
pronta determinar posibles aspectos que deben ser considerados por los administrados y que de ser
necesario recurran a los entes rectores en caso de que la informacion no corresponda a la realidad, como
puede ser coordenadas mal identificadas de pozos y nacientes, pozos cerrados, cambios de situacién de
vulnerabilidad, cambios de zonas de captura de pozos y nacientes, existencia o no de cuerpos naturales y
su estacionalidad, tipo de fuente de cuerpo de aguay tipo de flujo, entre otros.

Adicionalmente, la Direccién del Area Técnica Operativa externo que este mapa surge entre el 2011y
2012, como una iniciativa por parte de esa Direccidn, con el fin de integrar la localizacion de informacion,
producto de estudios con relacién a aspectos ambientales, dreas afectadas, riberas inestables de rios,
sitios arqueoldgicos, entre otros y que se encontraban dispersos a nivel Institucional a nivel nacional por
medio de mapas de diferentes Instituciones rectoras en la materia y que en muchos casos la informacion
no era coincidente entre estas.

Cabe indicar que este mapa no sustituye ni estd por encima de los mapas oficiales que establecen los
entes rectores, es una referencia para identificar una determinada zona o propiedad.
RESULTADO OBTENIDO

Al realizar el andlisis técnico y evaluar la documentacion contenida en los expedientes administrativos, asi
como el marco normativo aplicable, se determind lo siguiente:

1. Asociacién Watch Tower Bible and Tract Society of Pensilvania

La Asociacién Watch Tower Bible and Tract Society of Pensilvania tiene dos propiedades localizadas en La
Asuncion de Belén.

e Visita a la propiedad:
El 5 de abril de 2022, se realiza la inspeccion de las fincas No0.205858 y N0.231767, de forma virtual

ubicadas en el distrito de la Asuncién del Cantén de Belén, Provincia de Heredia, de la cual se observd
lo siguiente:
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Registro Nacional

Extension del terreno
Estado actual

Localizacién y aspectos

generales de
No0.205858
Localizacion
No.231767

Clasificacion del terreno
por ubicacién basado en
el Plan Regulador, Cantén
de Belén. Alcance 4,
Gaceta 19. 28 de enero de

1997.

Matriz de Criterios de uso

de suelo segun
vulnerabilidad. SENARA,
Setiembre del 2006.

Fuente: Elaboracién propia.

e Certificados de Uso de suelos

Cuadro No.1

Caracterizacion del terreno finca No.205858 y No0.231767

Area o Unidad

Descripcion

Fincas N0.205858 y N0.231767, con plano catastro H-1519176-2011 y
H-1681061-2013, Propietario Registral Asociacién Watch Tower Bible
and Trac Society of Pennsylvania, con cédula juridica 3-002-045311.
Situado en Asuncion, Distrito Asuncidn, Canton Belén, Heredia.

Finca N0.205858 de 22.488 m?y finca N0.231767 de 53.058 m2.

En ambos terrenos hay construcciones, caminos internos, zonas verdes
y otras edificaciones.

El Rio Burio no afecta la propiedad. Hay un pozo de agua al cual se aplica
la Ley de Aguas No.276. Colinda en sector Este con un canal.

Hoja San Antonio 1: 10.000. 219 Norte y 517.5 Este Lambert Norte.
Hoja San Antonio 1: 10.000. 219 Norte y 517.5 Lambert Norte.

El Rio Burio colinda en el sector Norte de la propiedad aplicando la
afectacién de la Ley Forestal No.7575 articulo 33 de retiro segun nivel
de pendiente del terreno que establece el INVU y el SINAC- MINAE.
Ambos terrenos finca No.205858 vy finca No0.231767 se ubican para la
zonificacion urbana clasificada como Zona Residencial de Baja Densidad
(ZRBD).

Esta matriz es de acatamiento obligatorio por la Sala IV. La
vulnerabilidad es media y las restricciones de los efluentes estd dado
para uso de tratamientos adecuados de aguas residuales y a densidades
de habitantes restrictivos. Detalles en la informacién indicada en dicho
documento técnico. Aplica vulnerabilidad media.

Segun la clasificacion del Plan Regulador del Canton de Belén, los terrenos de la finca No.205858 vy la

finca N0.231767, se ubican para la zonificacidon urbana clasificada como Zona Residencial de Baja

Densidad (ZRBD). Como se muestra en el articulo 6 del Plan Regulador:
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“ARTICULO 6. ZONA RESIDENCIAL BAJA DENSIDAD (ZRBD)

Esta zona corresponde a sectores ya definidos por su desarrollo actual, como Residencial Cariari,
cuya densidad es baja; ademds otras zonas como las aledafias a las dreas de proteccion de
manantiales (Ojo de Agua, San Antonio, La Gruta, Los Sdnchez y Puente Mulas), incluye ademds
terrenos actualmente utilizados en la agricultura, a fin de reducir la posibilidad de contaminacion
de acuiferos por cercania de tanques sépticos.

1. Usos permitidos

a. Residencial.

b. Hoteles y dreas de recreo, en lotes con un drea mayor a 1.0 hectdrea, con una cobertura no
mayor al 50% y frente a calles principales.

c. Otros usos compatibles con el residencial, solo se permitirdn en sitios previamente definidos en
los proyectos de urbanizacion frente a calles primarias de 18,00 metros de derecho de via o
carretera nacional.

2. Requisitos

2.1 Area minima: no serd menor de 500,00 metros cuadrados.

2.2 Frente minimo: 15,00 metros.

2.3 Retiros: frontal no serd menor de 3,00 metros, lateral de 1,50 metros, en caso de abertura de
ventanas de 3,00 metros y el posterior no serd menor de 3,00 metros.

2.4 Cobertura madxima: no excederd del 70% del drea del lote.

2.5 Altura mdxima: no excederd los 10,00 metros o tres pisos.

2.6 Densidad mdxima: 100 habitantes por hectdrea.

Dentro de esta zona actualmente hay mucha drea agricola, la cual tendrd una transicion que
presume un uso mixto. En consecuencia, las viviendas deberdn aceptar las molestias que la
actividad agricola genera en este proceso.”

La Administracion Municipal por parte de la Unidad de Desarrollo Urbano, ha emitido entre el 2015 y
2021, 26 certificados de uso de suelos para las propiedades No.205858 y Finca N0.231767, de los cuales
se han aprobado 15, rechazado 7 y aprobados parcialmente 4. Se detallan:
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Cuadro No.2

Certificado de Uso Suelo para las fincas No.205858 y No0.231767

Uso otorgado por

Aplicaciéon segun Plan

e Finca - Plano Uso solicitado por el . i
N° Tramite . Unidad Desarrollo Regulador del Cantén
Catastro tramitador )
Urbano de Belén
Se incumple el articulo
0101-2015 del |Finca 205858, o ) 6 del Plan Regulador al
Colegio Técnico Profesional
23 deenerode |H-1681061- ] ] ] Aprobado. otorgar el uso de suelo
en instalaciones existentes
2015 2013 como Aprobado para
Edificios de oficinas.
] Aprobado. Es correcto
Finca 231767, )
1320-2015 del _ _ segun Plan Regulador
Plano H- | Hotel y residencial Uso conforme

27 marzo 2015

1519176.2011

del Cantdon de Belén,
articulo 6.

2408-2015 del
8 de junio del
2015

Finca 231767,
Plano H-

1519176.2011

1) Vivienda multifamiliar,
urbanizacion, condominio,
comercio - oficinas, hotel o
similar, sitios de reunion
publica, instalaciones
deportivas, hospital, clinica,
centro educativo.

2) Industria, bodega.

Uso conforme
aprobado para vivienda
multi familiar,
urbanizacion,

condominio, comercio-
oficinas, hotel y similar,
deporte, hospital,
clinicas, centro
educativo y ministerio
de gobierno.
Rechazado: Industria,
bodega, debido a que
no son actividades
permitidas en la zona
residencial  de

densidad.

baja

Error. Hubo error en
Todos los usos dados
tienen error de la
Administracion.

Excepto para hotel.
No se aplico el Plan
Regulador del Cantén
de Belén, articulo 6,

vigente desde enero

del afio 1997.
Nota: no aprobaron
dos usos.
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Uso otorgado por

Aplicacién segun Plan

e Finca - Plano Uso solicitado por el . i
N° Tramite . Unidad Desarrollo Regulador del Cantén
Catastro tramitador )
Urbano de Belén
1) Vivienda Multifamiliar,
Urbanizacién, Condominio, )
) o No aplica. Uso no
Comercio-Oficinas, Hotel o ,
. . L, conforme segun Plan
] similar, Sitios de reunidn .
2409-2015 del |Finca 205858,| | . ] 1) Aprobado. Regulador del Cantén
o publica, Instalaciones , )
8 de junio de H-1681061- ) ) . de Belén, articulo 6. Es
deportivas, Hospital, Clinica ) )
2015 2014 . 2) Rechazado. zona residencial de
de recuperacién, centro ) _
) . baja densidad. No es
educativo y Ministerio de
) conforme.
gobierno
2) Industria, bodega
1839-2017 del |Finca 231767, |Usos permitidos residencial, Es correcto segun Plan
. Uso conforme )
28 de abril de Plano H- | hoteles, otros usos bad Regulador del Cantén
aprobado
2017 1519176.2011 |residencia . de Belén, articulo 6.
: Es conforme segun
1838-2017 del |Finca 205858,
. . Plan Regulador del
28 de abrilde | H-1681061- Usos permitidos. Aprobado. . .
Canton de  Belén,
2017 2015 )
articulo 6.
Es correcto el uso de
suelo otorgado, segun
Plan Regulador del
Cantén de Belén,
articulo 6. Sin
2219-2018 del |Finca 231767, Es rechazado usos|embargo, confunde la
11 de juniode |Plano H- | Usos permitidos estacion de servicios y | redacciéon del formato

2018

1519176.2011

bodega e industria.

aplicado. No es claro

sobre “Uso Solicitado:

Usos
Luego

permitidos”

rechaza

bodegas y estacién de

articulo 6.

servicios.
) Es conforme segun
2218-2018 del |Finca 205858,
.. o Plan Regulador del
11 de junio del |H-1681061- Usos permitidos. Aprobado. . ]
Cantén de Belén,
2018 2016




Municipalidad de Belén
Auditoria Interna

ASAI-006-2022

31

Uso otorgado por

Aplicacién segun Plan

e Finca - Plano Uso solicitado por el . i
N° Tramite . Unidad Desarrollo Regulador del Cantén
Catastro tramitador )
Urbano de Belén
) Es incorrecto. No es
4849-2018 del |Finca 231767,
o - Es aprobado el Uso. |conforme al Plan
16 de enero de |Plano H- | Edificio de oficinas ]
Conforme. Regulador del Cantén
2019 1519176.2011 , .
de Belén, articulo 6.
Se incumple el Plan
Regulador, articulo 6,
al otorgar el uso de
suelo como Aprobado
para  Edificios de
) oficinas.
4851-2018 del |Finca 205858,
16 de enero del | H-1681061- Edificios de oficinas Aprobado. ,
Segun el Plan
2019 2017 ,
Regulador del Cantén
de Belén aplica a este
terreno  solo para
ZRBD (Zona
Residencial de Baja
Densidad).
1770-2019 del |Finca 231767, ] Es correcto segun Plan
Centro corporativo- ,
20 de mayode |Plano H- Oficent Es rechazado Regulador del Cantén
icentro
2019 1519176.2011 de Belén, articulo 6.

Es Rechazado. No
aplica para Oficentros,

Uso Rechazado. | segin Plan Regulador
) del Cantdn de Belén,

1637-2019 del |Finca 205858, , , , B
) ] Aplica Uso de finca solo | articulo 6. También es

20 de mayo de |H-1681061- Centro corporativo Oficentro ) i o
para Zona Residencial | correcto lo indicado

2019 2018 . . .

de Baja Densidad, hotel | sobre restricciones vy
y otros aspectos. afectaciones de pozos
y zona de proteccion

para el Rio Burio.
Se incumple el Plan
2683-2019 del |Finca 205858, Regulador, articulo 6
29dejuliodel |H-1681061- Centro Educativo Aprobado. al otorgar el uso de
2019 2019 suelo como Aprobado

para  Edificios de
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Uso otorgado por

Aplicacién segun Plan

e Finca - Plano Uso solicitado por el . i
N° Tramite . Unidad Desarrollo Regulador del Cantén
Catastro tramitador )
Urbano de Belén
oficinas.
Segun el Plan

Regulador del Cantén
de Belén, articulo 6,
aplica a este terreno
solo para ZRBD (Zona
Residencial
Densidad).

de Baja

Es aprobado. Se indica

Se incumple el Plan
Regulador al otorgar el
uso de suelo como
Aprobado para centro

de Baja Densidad, hotel
y otros aspectos.

) . educativo.
2684-2019 del | Finca 231767, nota sobre espacios de
29 de juliodel |Plano H- Centro Educativo pargueo para edificios ,
o ) Segun el Plan
2019 1519176.2011 de actividad comercial y ]
o Regulador del Cantén
de oficinas ) )
de Belén, articulo 6,
aplica solo para Zona
residencial de Baja
Densidad.
Es rechazado. Es
correcto segun Plan
Regulador del Cantén
\ de Belén, articulo 6.
4053-2019 del |Finca 231767, Uso rechazado. )
) ) No aplica para
8 de noviembre | Plano H- | Oficentro Se anota sobre otros|
] Oficentros. Se anota
del 2019 1519176.2011 usos relacionados.
sobre aspectos sobre
afectaciones a Ley
Forestal 7575, Articulo
33.
Uso Rechazado. | Es rechazado, segun
i Plan Regulador del
4051-2019 del |Finca 205858, , , ) .
] ; Aplica Uso de finca solo | Canton  de  Belén,
8 de noviembre | H-1681061- Oficentro ) i )
para Zona Residencial | articulo 6
del 2019 2020

No aplica para
Oficentros.
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Uso otorgado por

Aplicacién segun Plan

e Finca - Plano Uso solicitado por el . i
N° Tramite . Unidad Desarrollo Regulador del Cantén
Catastro tramitador )
Urbano de Belén
4313-2019del |Finca 231767,|Uso Centro de atencién Es correcto segun Plan
2 de diciembre |Plano H- |integral de persona adulto Rechazado Regulador del Cantén,

2020

1519176.2011

conforme aprobado.

de 2019 1519176.2011 | mayor articulo 6.
4472-2019 del . .
Finca 231767, Es correcto segun Plan
16 de Centro personas adultas .
o Plano H- Es rechazado Regulador del Cantén
diciembre de mayor . .
1519176.2011 de Belén, articulo 6.
2019
Es incorrecto y no
162-2020 del Finca 231767, corresponde al Plan
Aprobado. Uso ]
17 de enero de |Plano H- | Casa de adulto mayor Regulador del Cantén

de Belén, articulo 6.
Sin firmar.

163-2020 del
17 de enero
2020

Finca 231767,
Plano H-
1519176.2011

Casa de adulto mayor.

Aprobado. Uso
conforme aprobado.

Es incorrecto y no
corresponde al Plan
Regulador del Cantén
de Belén, articulo 6.

Sin firmar.

Es conforme segun

2482-2020del |Finca 231767,
L . Plan Regulador del
25 de juniode |Plano H- | Usos permitidos Aprobado. . ]
Canton de  Belén,
2020 1519176.2011 ,
articulo 6.
) Es conforme segun
2483-2020 del |Finca 205858,
. . Plan Regulador del
25 de juniode |H-1681061- Usos permitidos. Aprobado. , ,
Cantén de Belén,
2020 2020

articulo 6.
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Uso otorgado por

Aplicacién segun Plan

e Finca - Plano Uso solicitado por el . i
N° Tramite . Unidad Desarrollo Regulador del Cantén
Catastro tramitador )
Urbano de Belén
1) Vivienda
Multifamiliar: Uso
Conforme
2) Urbanizacién: Uso
Conforme
3) Condominio: Uso
Vivienda Multifamiliar, | Conforme (Solo | Es incorrecto, No
Finca 231767, | Urbanizacién, Condominio, | Residencial) aplica segun lo
2644-2020del 9 ) .
Plano H-| Hotel, Instalaciones | 4) Hotel: Uso Conforme | dispuesto en  Plan

julio del 2020

1519176.2011

deportivas, Sitios de reunion
publica, comercio

5) Instalaciones

deportivas: Uso
Conforme
6) Sitios de reunion
publica: Uso No
Conforme

7) Comercio: Uso No

Regulador del Cantén
de Belén, articulo 6.

7) Comercio: Uso No
Conforme

Conforme
1) Vivienda
Multifamiliar: Uso
Conforme
2) Urbanizacién: Uso
Conforme
1) Vivienda Multifamiliar.|3) Condominio: Uso
2) Urbanizacién. Conforme (Solo |Es incorrecto, No
Finca 205858, | 3) Condominio. Residencial) aplica seguln lo
2643-2020del 9 )
de julio de 2020 H-1681061- 4) Hotel. 4) Hotel: Uso Conforme | dispuesto en  Plan
2020 5) Instalaciones deportivas. |5) Instalaciones | Regulador del Cantén
6) Sitios de reunién publica. | deportivas: Uso | de Belén, articulo 6.
7) Comercio. Conforme
6) Sitios de reunion
publica: Uso No
Conforme
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Uso otorgado por

Aplicacién segun Plan

e Finca - Plano Uso solicitado por el . i
N° Tramite . Unidad Desarrollo Regulador del Cantén
Catastro tramitador )
Urbano de Belén
1. Vivienda Multifamiliar, No aplica. Uso no
Urbanizacion y Condominio | 1) Aprobado. | conforme segun Plan
1589-2021 del|Finca 205858, | Residencial. Regulador del Cantoén
29 de abril de |H-1681061- 2. Sitios de reunion publicay | 2) Aprobado. | de Belén, articulo 6. Es
2021 2020 Hoteles. zona residencial de
3. Comercio, Oficinas vy |3)Rechazado. baja densidad. No es
Estacionamiento. conforme.
1) Vivienda Multifamiliar, No aplica. Uso no
L 1) Aprobado. ]
Urbanizacion y Condominio conforme segun Plan
Finca 231767, | Residencial. Regulador del Cantén
1592-2021del 5 L o . .
L Plano H-| 2) Sitio de reunién publica e de Belén, articulo 6. Es
junio 2021 ) ] ] 2) Aprobado. ) )
1519176.2011 |instalaciones deportivas zona residencial de
3) Comercio, Oficinas vy baja densidad. No es
. , 3)Rechazado.
Estacionamiento conforme.

Fuente: Elaboracién propia.

En resumen, del cuadro No.2, se puede extraer que existen tramites gestionados ante la administracién
de la Municipalidad de Belén, en los cuales se muestra que algunos de ellos no se encuentran asignados
conforme a lo que establece el Plan Regulador del Cantén de Belén, el cual esta vigente y es de aplicacién
obligatoria, ademas de que se observd que hay errores de concepto con respecto a la aplicacion de qué
significa una zona residencial de baja densidad, por la interpretacién que se aplica en varios tramites
analizados.

¢ Andlisis técnico de los documentos emitidos por la Municipalidad de Belén aplicado al terreno:

Fundamentado en el criterio profesional experto de la ingeniera forestal con especialidad ambiental,
segun el analisis realizado, los emitidos por funcionarios de la Municipalidad de Belén, y el marco
normativo aplicable, relacionado con las fincas No0.205858 y No0.231767, del cual se determind lo
siguiente:

1. El Plan Regulador del Cantén de Belén, Alcance 4, Gaceta 19 del 28 de enero de 1997, establece en el
articulo No.6, Zonificacion, para la finca No.205858 y N0.231767, la asignacion del Certificado de Uso
de Suelo para la Zona Residencial de Baja Densidad. No aplican transitorios y tampoco opciones de
cambios de usos de suelo dentro del texto del Plan Regulador del Cantdon de Belén.

2. Para efecto de llevar a cabo desarrollos en las fincas N0.205858 y N0.231767 la normativa ambiental
y forestal regula y restringe ambos terrenos.
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3. En los terrenos de las fincas N0.205858 y N0.231767 hay obras civiles construidas, caminos y otros.
También hay pozos perforados y por tanto aplica las restricciones y regulaciones de la Ley de Aguas y
de retiros que establece la Ley Forestal, articulo 33 con respecto al Rio Burio (10 metros en zona
urbana,15 metros en zona rural y 50 metros en terreno quebrado).

4. Las Fincasfinca No 205858 y finca No231767, no presentan afectaciones ni limitaciones sobre aspectos
ni hallazgos arqueoldgicos. El sitio arqueoldgico Puerta de Alcald H-94PA se ubica distante a estos

terrenos.

5. Basado en lo dispuesto en la Matriz de Criterios de uso del suelo segin la vulnerabilidad a la
contaminacion de acuiferos para la proteccién del recurso hidrico (SENARA. 28 de setiembre del 2006),
la cual esta vigente al 2022, adicional a lo establecido en el Estudio de hidrogeoldgico y Vulnerabilidad
mediante el método DRASTIC para el Cantén de Belén, elaborado por SENARA, en el 2016, los terrenos
de ambas fincas N0.205858 y N0.231767, presentan una Vulnerabilidad Hidrogeoldgica Media, como
se muestra en la Imagen No.3. No obstante, a partir de estudios hidrogeoldgicos detallados, se puede
ajustar el tipo de vulnerabilidad para usos de suelo conforme a lo que dicta el Plan Regulador del
Cantdn de Belén.

6. La ubicacidon de ambos terrenos de las fincas No.205858 y N0.231767 se encuentran en su totalidad
en la zona definida por el Plan Regulador del Cantén de Belén, como Zona Residencial de Baja
Densidad, cuyos usos permitidos segun el Plan Regulador son residencial, hoteles, dreas de recreo y
otros usos.

7. Los certificados de uso de suelo evaluados N0.231767 y No0.205858: certificado No.4354-2010 del
28 de octubre de 2010, 2408-2015 del 8 de junio del 2015, 2409-2015 del 8 de junio de 2015, 4851-
2019 del 16 de enero del 2019), en este documento, para la finca No.205858 y No.231767, no
fueron otorgados conforme con lo establecido por el Plan Regulador del Canton de Belén, que
corresponde a la aplicacién del Articulo 6 que establece para estos terrenos un uso clasificado como
Zona Residencial De Baja Densidad (ZRBD), incumplimiento de esta manera con dicha normativa
por parte de la Administracién. El Articulo 6, del Plan Regulador, establece:

“Zona Residencial de Baja Densidad: Esta zona corresponde a sectores ya definidos por su

desarrollo actual, como Residencial Cariari, cuya densidad es baja: ademds otras zonas como las
aledafias a las dreas de proteccion de manantiales (Ojo de Agua, San Antonio, La Gruta, Los
Sdnchez y Puente Mulas), incluye ademds terrenos actualmente utilizados en la agricultura, a fin
de reducir la posibilidad de contaminacion de acuiferos por cercania de tanques sépticos.



Municipalidad de Belén 37
Auditoria Interna
ASAI-006-2022

1. Usos permitidos

a. Residencial.

b. Hoteles y dreas de recreo, en lotes con un drea mayor a 1.0 hectdrea, con una cobertura no
mayor al 50% y frente a calles principales.

c. Otros usos compatibles con el residencial, solo se permitirdn en sitios previamente definidos
en los proyectos de urbanizacion frente a calles primarias de 18,00 metros de derecho de via o
carretera nacional.”

8. En el 2016, el SENARA elabora el Estudio hidrogeoldgico y de Vulnerabilidad Hidrogeolégica mediante
el Método DRASTIC para el Cantdn de Belén. Uno de sus resultados es un mapa que sitda los niveles
de vulnerabilidad de los terrenos del Cantén de Belén, donde se ubica la finca No.205858 y N0.231767
en las coordenadas 219 Norte y 517.5, en el cual el riesgo de vulnerabilidad es media para éstas.

9. Elinterés particular es un uso mixto comercial residencial, siendo establecido en el Plan Regulador del
Cantdn de Belén para uso de suelo residencial restringido, como es Zona Residencial de Baja Densidad.

e Mapa de afectaciones del sector calle chico con la zonificacién del Plan Regulador del Cantén de Belén

Como se menciond anteriormente, el mapa de afectaciones es para uso a nivel administrativo de los
centros de trabajo principalmente por parte de la Unidad de Desarrollo Urbano, el Comité Técnico
Administrativo, y la Unidad Ambiental, entre otros, que tienen relacion con el tema de interés, y para
orientacién a los administrados con relacién a aspectos que deben considerar para la tramitologia de
posteriores solicitudes como es Licencias de Construccion; pero no sustituye los pronunciamientos
oficiales de los entes rectores cada uno en su materia.

La Unidad de Topografia en coordinacién con la Direccién Técnica Operativa, a solicitud de esta Unidad
de Fiscalizacion, elabora el mapa de afectaciones y restricciones donde se ubica especificamente la finca
No0.205858 y N0.231767, para demostrar aspectos relevantes sobre afectaciones segun lo establecido
por los entes rectores en la materia, como el estudio de SENARA de 1995, lo establecido por el Plan
Regulador del Cantdon de Belén, vigente desde 1997:
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Imagen No.3
Mapa de zonificacidn del Plan Regulador del Cantén de Belén

rZmrme

MAPA DEL SECTOR DEL
SECTORDE CALLE DON
CHICO CON LA
ZONIFICACION DEL PLAN
REGULADOR VIGENTE.

MUNICIPALIDAD DE BELEN
AREA TECNICA OPERATIVA
UNIDAD DE TOPOGRAFIA

UNIDADES EN METROS

Current Time: 22/6/2022 11:49
o 50 100 200
|

Lt Y it E T e |
Meters

Fuente: Mapa del sector calle chico con la zonificacion del Plan Regulador del Cantén de Belén. Proporcionado
por la Unidad de Topografia, Area Técnica Operativa.

Como se observa en la imagen anterior, la finca No.205858 tiene la restriccién del cauce del Rio Burio
por aplicacién de la Ley Forestal Articulo 33 y un pozo que aplica el Decreto Ejecutivo 35.882-MINAET.

“Articulo 33: Areas de proteccion

Se declaran dreas de proteccion las siguientes:

a) Las dreas que bordeen nacientes permanentes, definidas en un radio de cien metros medidos
de modo horizontal.

b) Una franja de quince metros en zona rural y de diez metros en zona urbana, medidas
horizontalmente a ambos lados, en las riberas de los rios, quebradas o arroyos, si el terreno es
plano, y de cincuenta metros horizontales, si el terreno es quebrado.

c) Una zona de cincuenta metros medida horizontalmente en las riberas de los lagos y embalses
naturales y en los lagos o embalses artificiales construidos por el Estado y sus instituciones. Se
exceptuan los lagos y embalses artificiales privados.

d) Las dreas de recarga y los acuiferos de los manantiales, cuyos limites serdn determinados por
los drganos competentes establecidos en el reglamento de esta ley.”
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e Mapa de afectaciones y restricciones de pozos nacientes y aguas subterraneas de las Finca No.205858
y No.231767

En la siguiente imagen se observa que en ambas propiedades hay pozos y aplica la normativa vigente
y trdmites de ajustes ante la Direccion de Aguas para efecto de llevar a cabo desarrollo de proyectos
en este terreno.

Imagen No.4
Mapa de afectaciones y restricciones de pozos nacientes y aguas subterraneas

MAPA DE ESTUDIO DE AFECTACIONES
¥ RESTRICCIONES DE POZOS Y
NACIENTES Y AGUAS SUBTERRANEAS
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Fuente: Proporcionado por la Unidad de Topografia, Area Técnica Operativa.

Para la finca No.205858 y N0.231767, restricciones de caracter de nacientes o manantiales no le aplica
y tampoco las tomas de agua captadas para consumo humano, que afecten el uso del suelo de estos
terrenos. Aplica para ambas fincas el hecho de que se encuentra en zonas con vulnerabilidad media
en cuanto a riesgo de contaminacion de acuiferos.

Por tanto, seguln lo establecido en dicha Matriz de Criterios de Uso del suelo segun la vulnerabilidad
del SENARA, 2006, corresponde para desarrollos urbanisticos condominales y hospedajes, las
restricciones que asi corresponden. A continuacién, se describe la aplicacion de la Matriz, para las
fincas en estudio.
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Imagen No.5

2

IENARA

MATRIZ DE CRITERIOS DE USO DEL SUELO SEGUN LA

ACTAVIN PRONICTIVAS |

IISTIFICANTE |

Desarrollo urbanistico

VULNERABILIDAD A LA CONTAMINACION DE ACUIFEROS PARA LA PROTECCION DEL RECURSO HIDRICO
VULNERABILIDAD DEL ACE;ERO Y DE FUENTES DE ABASTECIMIENTO PUBLICO

Vivienda unifamiliar ( sin
alcantaniiado )

La falla de akcantariiaco puede generar un problema coe
contaminacin por nitratos y colformes por tanques sépicos. Por|
otro iado, Ia impermeabdizacion ded suelo por el drea de
construccién es un facior a considerar. La regulacidn se define
en funcion de b eliminacidn de efluentes y o &rea de
impermeabilzacidn a partir de s densidad de poblacdn

3 permity sUeio a diseno apropado

sislema de eliminacion de excretas y aguas
servidas. La densidad de poblacidn debe ser
inferior a 75 hab'ha o lotes de 650 metros
a El drea de imp an por
hectarea no debe sobrepasar el 30%

Sistemas urbanisticos y
condominales sin

alcantarillado y sin planta

de tratamiento

La falta de akcantariiado puede generar un problema de
contaminacién por nitratos y colformes por tanques sépticos. De
igual manera, b impemeabiizacidn del sueio por el &rea de
construccién es un facior a considerar. La regulacion se define
en funcidn de b eliminacidn de efluentes y of &rea de
impermeabiizacidn a partir de ka densidad de poblacdn

Se puade permitr sujeto a dsefio apropiado de
de o on de ¥ aguas
servidas. La densidad de poblacion debe ser
inferior a 75 hab/ha o lotes de 650 metros
dos. El drea de impe fizacidn por

hectarea no debe sobrepasar el 30%. En todos
los casos, la SETENA sclicitara el estudio

hidrogeciégico detaliad d y ne=go

y andlsis de SENARA.

Sistemas urbanisticos y
condominales con
alcantarillado y planta
tratamiento

La impermeabitzacion del sueio provocara a disminucon de ia
recarga. La regulacion en este caso se define en funcidn de a
densidad de poblacidn.

Se puade permitit con densidades inferores a
150 hab'ha o lotes de 330 metros cuadrados. El
&ea de impermeabilzacién por hectirea no
debe sobrepasar el 30%.

Hoteles y similares para
hospedaje.

La regulacion en este caso se define en funcion del tamano de
== propiedades y del &rea de construccdn o de
mpermeabilzacidn coma elemento que influye en ia recarga del
acuffero. En todos los casos, la SETENA solictars el estudio
hidrogeolig llado, vulnerabilidad y riesgo con ansisis por
SENARA

Se puade permitir sujeto a manejo de efluertes
con planta de tratamiento. El &rea de
impermeabiizacion por hectirea no debe
sobrepasar el 30%. Elnumero de habitaciones
o debe exceder una carga equivalente a 150
persanas por hectivea.

Fuente. Matriz de criterios de uso del suelo segun la vulnerabilidad a la contaminacién de acuiferos para

la proteccidn del recurso hidrico. SENARA noviembre 2006.

El sitio arqueoldgico registrado cercano, ubicado al otro lado del Rio Burio, a 90.5 metros de distancia
y que aplica la normativa vigente (Ley de Patrimonio Nacional Arqueoldgico del 28 de diciembre de

1981 No.6703).

De acuerdo con lo indicado anteriormente, para los cuatro certificados de uso de suelo en analisis
otorgados por parte de la Administracién de la Municipalidad de Belén para las fincas de las finca
No.205858 y No0.231767, propiedad de la Asociacion Watch Tower Bible and Tract Society of
Pensilvania, no fueron otorgados conforme con lo establecido en el Plan Regulador del Cantén de

Belén, articulo 6 que establece para estos terrenos un uso clasificado como Zona Residencial de Baja
Densidad (ZRBD); ya que muestran diferencias de uso segln el Plan Regulador vigente, y que por
consiguiente, estd alineado con el proceso de lesividad, el cual es un tema juridico que corresponde

al marco normativo aplicable.
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2. Pleasure Island, S.A.

La finca N0.154664, segln plano catastro No.4-0134668-1993-A propiedad de Pleasure Island, S.A., se

encuentra ubicada en el distrito de la Asuncién del Cantdn de Belén. Cuenta con un area de 1ha.2097.09

m2.

Imagen No.6
Finca No.154664

Fuente: Tomada en visita de inspeccion del 11 de febrero de 2022.

Mg

Esta propiedad limita al:

v Norte: calle publica, con frente de 36.82 metros

v' Sur: propiedad Daniel Gonzalez Alfaro.

v’ Este: propiedad de José Zamora Madrigal (anteriormente Acuamania).

v’ Qeste: calle privada, servidumbre de uso en medio de propiedad Daniel Gonzalez Alfaro.

¢ Visita a la propiedad:

El 11 de febrero de 2022, se realiza inspeccion de campo al terreno H-134668-1993, ubicado en la
Asuncion de Belén, Provincia de Heredia y se observé lo siguiente:
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Cuadro No.3

Caracterizacion del terreno

Area o Unidad

Descripcion

Oficinas consultadas

La Auditoria Internay el Area Técnica Operativa de la Municipalidad de
Belén. No hubo presencia de ningun representante por parte del
propietario del terreno.

Registro Nacional

Propietario Pleasure Island, S.A. Cédula J. 3-101-316507 Plano catastro
H-134668-1993, Finca 4-154664.

Ubicacién

Situado en el Distrito de La Asuncién, Cantdn Belén, Heredia.

Extension del terreno

Area de 1 ha 2094,09 (12.094 m?) con un frente de 36,8 metros, fondo
de 35,4 m, y largo de 330 metros.

Topografia

Terreno plano con leve pendiente hacia el sector sur de la propiedad,
cubierto de zacate y con pasto al fondo del terreno. Hay rocas
expuestas de mediano tamafio en sector Este. En algunos sectores
parece que hay un relleno.

Estado actual

Hay una casa de madera antigua en el centro de la propiedad. No hay
obras nuevas construidas tampoco hay cercas nuevas de linderos

Colindancias

El terreno de la finca No.154664 limita al Norte con calle publica Ruta
111, al Sur con terreno baldio, Oeste con servidumbre; y al Este con
edificaciones y oficinas en operacién. También se observan en terreno
piscinas sin uso, ya que hubo antes un lugar de recreo llamado Parque
Acudtico Acuamania.

Localizacion finca No.154664

Hoja Abra 1: 50.000. 218 .000 Norte y 517.950 Lambert Norte

Ubicacion del terreno seguin Plan
Regulador de la Municipalidad
Belén. Alcance 4 Gaceta 19 del
afio 1997.

La finca No.154664 se ubica Zona de Categoria Industrial con las
restricciones que ya estan establecidas en el Plan Regulador del
Cantén de Belén. También en el terreno convergen dos tipos zonas de
uso, por tanto, aplica la normativa establecida del Plan Regulador
cuando hay dos tipos de zonas en un mismo terreno.

En la zona de influencia a este terreno operan planteles industriales de
diferentes tipos.

Ubicacion de terreno segiin Mapa
de Vulnerabilidad Método
DRASTIC del Cantén de Belén.
Estudio Hidrogeoldgico vy de
vulnerabilidad. SENARA. Octubre
2016.

Estudio que fue elaborado por el SENARA a solicitud de la
Municipalidad de Belén en el afio 2016. Uno de los resultados fue un
mapa titulado “Mapa de vulnerabilidad a la contaminacién del Canton
de Belén” que se incluye en anexos.

Para el caso de interés Finca No0.154664 se ubica en el punto donde se
clasifica el terreno con Vulnerabilidad Media al acuifero. En este caso
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Area o Unidad

Descripcién

aplica la ubicacién en el Mapa de Vulnerabilidad a la Contaminacion
del Cantén De Belén como de Categoria Media.

Por consiguiente, se aplica la clasificacion por tipo de desarrollo o uso
potencial, para una Vulnerabilidad Media. Ver seccién de anexos los
mapas indicados.

Ubicacidn terreno Finca
No.154664, basado en Criterio
Técnico. Oficio UGH 327- 2015.
SENARA DEL 24 set 2015.

El terreno se ubica bajo la categoria de vulnerabilidad baja (color
verde). Se ha categorizado bajo una condicién de baja vulnerabilidad,
fundamentado en estudios de hidrogeologia y riesgos de
contaminacién de acuifero elaborado por especialistas en hidrologia,
por parte del SENARA.

Se exceptla el extremo sur de la propiedad, que ha sido definida como
extrema vulnerabilidad a la contaminacion de acuiferos y que coincide
como zona de proteccién de nacientes en ese extremo. En este caso
aplica lo dispuesto en el Plan Regulador del Cantdn de Belén en su
Articulo 2, Parrafo 3, cuando hay coincidencia de dos tipos de zonas
en un mismo terreno.

“Las zonas anteriormente citadas estdn definidas en el Plano de
Zonificacion. Cuando un lote o finca quede dividido por un limite
entre zonas, las regulaciones de cualquiera de ellas podrdn
extenderse a parte del lote o finca, hasta una distancia mdxima
de 100,00 metros de dicho limite.

En estos casos se deberdn establecer las precauciones que
impidan que se presenten conflictos de uso, utilizando dreas
verdes en las zonas limitrofes vivienda-industria, debiendo las
urbanizaciones ubicar en esa zona las dreas publicas; siempre
que se cumplan con las disposiciones del Reglamento para el
Control Nacional de Fraccionamientos y Urbanizaciones.”

Fuente: Elaboracidn propia, con informacion obtenida de los expedientes administrativos.
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e Certificado de uso de suelo:

Los propietarios interesados deberan obtener un certificado municipal que acredite la conformidad o no
del uso a los requerimientos de la zonificacién, segin el uso que se le plane dar a la tierra o terreno, en
cumplimiento de lo establecido en el Procedimiento de Uso de Suelo y Alineamiento de la Municipalidad
de Belén define el Certificado de uso de suelo.

Ademas, el Voto N0.120-2019 del Tribunal Contencioso Administrativo. Seccién Tercera, Anexo A del
Circuito Judicial de San José. Goicoechea, a las once horas cuarenta minutos del veintisiete de febrero de
dos mil diecinueve, establece:

“Por ello, es relevante que, al emitir un certificado de uso de suelo condicionado o no conforme,
se haga un estudio técnico que se limite a revisar unicamente la requlacion de zonificacion que
afecta cada finca, dado que en todos los casos se generan efectos sobre el ejercicio del derecho de
propiedad del administrado. Es por ello que esta Cdmara ha venido sosteniendo desde hace varios
afios, que no se deben confundir las limitaciones de zonificacion contenidas en Planes Requladores,
con exigencias constructivas de orden publico, pues desnaturaliza el certificado de uso de suelo al
introducirle aspectos no peticionados por el administrado.”

De ahi que, el certificado de uso de suelo es un requerimiento necesario para los trdmites municipales de
construccion o para conocer el uso que puede darsele a la propiedad siguiendo la normativa vigente.

Cabe resaltar la zona industrial, segun el articulo 7 de ese Plan Regulador, asi:
“ARTICULO 7 ZONA INDUSTRIAL (ZI)

Esta zona corresponde a la que actualmente se encuentra en proceso de desarrollo y
consolidacion, pero por estar cercana a algunos sectores urbanos, solo se permitirdn usos cuyo
proceso no produzca molestias y contaminacion alguna al medio ambiente y principalmente a los
mantos acuiferos cercanos. {...)

(...) 2. Usos permitidos

Por las caracteristicas de esta zona, de conformidad con el Reglamento de Zonificacion Parcial de
Areas Industriales de la Gran Area Metropolitana y el Articulo 42 del Reglamento sobre Higiene
Industrial se permitird tunicamente industrias que clasifiquen como inofensivas y que correspondan
al listado de Industrias Tipo Uno (I-1). Esta condicion se establece por estar relativamente
proximas a nucleos urbanos, donde solo se admiten procesos con poco riesgo de molestias y que
no ofrezcan potencial riesgo de contaminacion.
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En lotes ya consolidados cuyo catastro haya sido efectuado con anterioridad a la vigencia del
Reglamento de Zonas Industriales del Gran Area Metropolitana se permitird la vivienda, siempre
que los propietarios acepten las posibles molestias del entorno industrial.

Se excluyen de los usos descritos en la lista del Reglamento de Zonificacién Parcial de Areas
Industriales de la Gran Area Metropolitana la Venta y almacenamiento de fertilizantes, y en el
caso de Silos y Almacenamiento de venta al por mayor no se permiten para productos inflamables,
explosivos o toxicos. Ver Anexo: Lista de Industrias Tipo Uno (I-1).

3. Usos Condicionales

Se podrd permitir el uso de los terrenos y edificios para cualquier tipo de actividad que tenga
caracteristicas y efectos similares a los de los usos indicados en el Anexo “Lista de Industrias Tipo
Uno (I-1)” y que no produzcan ruidos, vibraciones, gases, olores, desechos eliminables por agua y
peligro de fuego o explosion, en mayor grado del que normalmente generarian los de citada lista.

Otros usos tales como comerciales, institucionales, o cualquier otro que no sea industrial, quedard
sujeto a estudio del Concejo Municipal, segun su compatibilidad con la ZONA INDUSTRIAL, siempre
que se ubiquen en la periferia de ésta, no exista conflicto manifiesto con el uso predominante y
cuente con el respectivo visto bueno de la Direccion de Urbanismo del INVU y los Departamentos
correspondientes del Ministerio de Salud.

4 Requisitos

4.1 Area minima: no serd menor de 700,00 metros cuadrados.

4.2 Frente minimo: no sera menor de 20,00 metros.

4.3 Retiros: frontal no serd menor de 10,00 metros, laterales y posterior no serd menor de 3,00
metros. La zona de retiro frontal en la Zona Industrial deberd ser dreas verdes arborizadas.

4.4 Altura mdxima: no tendrdn limitacion siempre y cuando por cada metro adicional a 6,00
metros de fachada se aumente en un metro el retiro lateral y posterior, a excepcion de la zona

afectada por el Aeropuerto, requlada por Aviacién Civil.

4.5 Cobertura maxima: no excederd del 60% del drea del lote. Las zonas de jardines o verdes, no

serdn menores al 20% y se deberdn arborizar.

4.6 Las industrias establecidas en Belén fuera de la Zona Industrial, que sean definidas como no
conformes, no podrdn aumentar el drea de construccion en aquellas dreas definidas para
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produccion; solo se permitirdn ampliaciones regulas por el Ministerio de Salud para mejorar las
condiciones de los trabajadores.” (Lo subrayado no es del original).

En cuanto a los certificados de usos de suelos otorgados por parte de la Municipalidad entre el 2015 y
2021, la administracion municipal emitio 14 certificados de uso de suelos para dicha finca, de los cuales
12 se han aprobado y 2 parcialmente. A continuacién, se detalla los 4 certificados de uso de suelos
anteriores al acuerdo del Concejo N0.33-2020, articulo 20 del 23 de junio de 2020, y 4 certificados
posteriores a esa fecha:

Cuadro No.4
Certificado de Uso del Suelo H-134668-1993

Solicitud hecha por el Uso otorgado / Comentario en el Certificado de uso de
interesado Dictamen de suelo
Municipalidad de Belén
Ofibodegas, Aprobado.
minibodegas, almacén
fiscal

Oficinas  y/o locales Uso condicional.

comerciales
1. Vivienda, 1.Rechazado. Para vivienda no procede por ser zona
condominio. 2. Aprobado. industrial.

2. Condominio

Unicamente industrial

Usos permitidos en el Aprobado 7256 m2. Para

area. Zona industrial industrias tipo A debe
hacer estudios
hidrogeoldgicos
detallados. Uso de
Planta de tratamiento de
aguas  residuales vy
retencién de pluviales.

1.Rent a car. 1. Rechazado. Segun punto 3) del articulo 7 del Plan
2.Estacionamiento 2.Aprobado. Uso Regulador del Canton de Belén.

(garajes de servicio condicional.

publico). 3. Rechazado.

3. Lavacar.
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Solicitud hecha por el

interesado
1. Rent a car. 1. Aprobado.
2.Estacionamiento 2. Aprobado.

(garajes de servicio 3. Aprobado.

publico).
3. Lavacar.

Mini  bodegas (en Aprobado.
contenedor), Venta de

autos usados y Venta

de repuestos
automotrices.

Mini  bodegas (en Aprobado.
contenedor), Venta de
autos usados y Venta

Uso otorgado /
Dictamen de
Municipalidad de Belén

Comentario en el Certificado de uso de
suelo

Segun punto 3) del articulo 7 del Plan
Regulador del Cantén de Belén, los usos
solicitados de Rent a car,
Estacionamiento (garajes de servicio
publico) y Lavacar, se autorizan por
considerarse actividades similares a los
usos indicados en la lista de industrias
Tipo Uno (1-1) de la Zona Industrial (ZI),
toda vez que no representan actividades
contaminantes, peligrosas y/o e
insalubres, sin provocar molestias en
mayor grado del que normalmente
generan las actividades descritas en la
lista citada.

Considerando que se ajustan vy/o
mantienen similitud con la lista de
actividades Industriales Tipo (1-1) y/o
Clasificacion  Industrial  Internacional
Uniforme  (ClIU), al considerarse
establecimientos inofensivos y aptos
para confinar todas las molestias dentro
de la propiedad, tal como dispone los
articulos 7.2. y 7.3 del Reglamento de
Zonificacion del Plan Regulador del
Cantén de Belén. De igual forma, existe
andlisis anteriores realizados por la
Administracion Municipal mediante los
oficios DTO-OF-001-2019 y DJ-006-2019
del 10/01/2019, Resolucién AMB-R-02-
2020 del 02/02/2020, CTA-003-2020 del
25/02/2020 vy acuerdo del Concejo
Municipal del Canton de Belén,
Referencia 2519-2020, Sesion Ordinaria
25-2020 del 12/05/2020.

Unidad Desarrollo Urbano emitidos
Resolucion AM-R-050- 2020.
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No. / Fecha Solicitud hecha por el Uso otorgado / Comentario en el Certificado de uso de
interesado Dictamen de suelo
Municipalidad de Belén
setiembre de de repuestos

2020 (*) automotrices.
4098-2020 del Mini  bodegas (en Aprobado. Resolucion de certificado de uso de
10 de | contenedor), Venta de suelo.
diciembre de autos usados y Venta
2020 (*) de repuestos
automotrices.
4101-2020 del | Mini  bodegas (en Aprobado. Resoluciéon de certificado de uso de

11 de
diciembre de
2020 (*)

contenedor), Venta de
autos usados y Venta
de repuestos
automotrices.

suelo.

Fuente: Elaboracion propia. Tomado de los Certificados de usos de suelo proporcionado por la Unidad de Desarrollo

Urbano.

(*) Valoracién de Lesividad segln criterio asesor legal externo.

e Andlisis técnico aplicado a la finca No.154664:

A continuacion, se presenta el analisis técnico realizado por la Ing. Zamora Cruz, profesional experta en

la materia como apoyo a esta Unidad de Fiscalizacién, basado en lo dispuesto en la Norma Internacional

de Auditoria 620 “Utilizacion del trabajo de un experto del auditor) y las Normas Generales de Auditoria

para el Sector Publico.

Fundamentado en el criterio profesional experto y en los estudios realizados por profesionales en la

materia externos por el propietario del terreno y también por criterios técnicos indicados en oficios
formales de instancias estatales (SENARA, Direccion de Investigacion y Gestion Hidrica (DIGH) v la
Direccion de Aguas), como entes encargados para dicha tematica, se anota lo siguiente:

» Se cuenta con un estudio de caracter hidrogeoldgico realizado por el Gedlogo Roberto Protti,

contratado por el propietario, Pleasure Island S.A., el cual fue presentado para la valoracién

respectiva ante el SENARA (Servicio Nacional de Riego y Avenamiento), entidad oficial en materia de

aguas subterraneas, cuyos resultados, es de interés que sean aplicados, de acuerdo con el marco

normativo aplicable.



Municipalidad de Belén 49
Auditoria Interna
ASAI-006-2022

> Se dispone de basta informacién de caracter técnico, generada por el Area Técnica Operativa y por la
Direccion Juridica, que se ha generado en las instancias internas de la administracion municipal, con
criterios de tipo técnico-legal. Se han otorgado usos de suelo, en fincas cercanas, segun se indica en
el oficio MDU-0007-2022 del 25 de enero de 2022 de la Unidad Desarrollo Urbano, para bodegas,
actividades comerciales y viviendas, siendo la mas directamente colindante a la Finca 4-154664.

En el marco legal vigente es relevante anotar lo siguiente:

a. EIReglamento del Plan Regulador del Cantdn de Belén, establece en el articulo 10, lo referente a zonas
de proteccién lo que se detalla:

“ZONAS DE PROTECCION (ZP) Propdsito Las Zonas de Proteccion son dreas no urbanizables o
construibles que deben ser protegidas del uso urbano, tanto por el posible peligro que significa
para las personas, como para las construcciones por la inestabilidad del terreno, asi como la
proteccion de la contaminacion de aguas subterrdneas. Incluyen las riberas de las quebradas y
los rios, pozos y manantiales con sus respectivas zonas de proteccion.”

b. La Ley Forestal No.7575, articulo 33, inciso d) dice: “las dreas de recarga y los acuiferos de los
manantiales, cuyos limites serdn determinados por los drganos competentes establecido en el
reglamento de esta Ley”; la Ley N0.6877 de Creacién del Servicio Nacional de Aguas Subterraneas,
Riego y Avenamiento (SENARA) Articulo 1-. Créase el Servicio Nacional de Aguas Subterraneas, Riego
y Avenamiento, es el érgano creado para responder sobre el tema de areas de recarga y acuiferos, lo
cual es relevante considerando que son ellos quienes emitieron diferentes criterios técnicos en
relacién con la finca ya citada.

Es entonces que el SENARA emite el Oficio UGH-362-15 del 3 de noviembre del 2015, en el cual define
para la finca No.154664, la zona de captura de la Naciente La Gruta y determina una zona de proteccion
ajustada a la rotacion de 20° en ambas direcciones perpendicular a la linea de flujo, donde hay una
distancia de 127 metros aguas arriba y un ancho maximo de 126 metros; siendo que, la ubicacién de
la finca No.154664 estd fuera de esta drea de proteccién, a 127 metros de distancia, y por tanto,
también se encuentra fuera del AREA DE RECARGA del manantial La Gruta, lo cual no se tiene evidencia
de exposicion del riesgo de contaminacién para el acuifero de La Gruta.

Respecto a los Organos competentes que indica la Ley Forestal, articulo No.33, inciso d, corresponde
al SENARA brindar criterios sobre las areas de recarga de acuiferos y manantiales, y entonces, se
aplican los criterios técnicos, que establece en el Oficio UGH-362-15-SENARA del 03 de noviembre del
2015, en el cual define el Area de Recarga v la zona de captura de la Naciente La Gruta. De esta forma
queda fuera de afectacion, el terreno del plano catastro.
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c. Hay una disminucion del caudal de producciéon de agua la Naciente La Gruta basado en estudios
realizados en el afio 2015 (Oficio UGH-362-15-SENARA del 3 de noviembre del 2015 de la Direccion de
Investigacion y gestidn hidrica del SENARA. Asunto Zona de captura de Naciente La Gruta. Criterio
SENARA dirigido al Director del Area Técnica Operativa de la Municipalidad de Belén), estudio que
incluye terrenos aguas arriba de esta naciente, y que, por tanto, se modifica la zona de proteccién de
la Naciente La Gruta.

Considerando que SENARA brinda por escrito su criterio técnico sobre la finca No.154664 para el plano
catastro H-134668-1993, en el cual se toma como de acatamiento obligatorio dado que es el ente
recto en la materia a nivel nacional, seglin normativa vigente y es la entidad competente de acuerdo
con la Ley de Creacién del Servicio Nacional de Aguas Riego y Avenamiento (SENARA), No.6877,
articulo No.1, inciso h y ch, por lo que es de aplicacién lo sefialado en el Oficio UGH-362-2015 del
SENARA del 03 de noviembre 2015, que indica:

“La naciente la Gruta, corresponde a un afloramiento del acuifero Barva, conformado por
material de lavas fracturadas y brechosas; este acuifero se presenta en la zona de Belén entre
10y 20 m de profundidad y cubierto por tobas de la Formacion Carbonal.”

El caudal medido el 24 enero del 2014 fue de 252 m3 / dia, a partir del cual se realizaron los
cdlculos de la zona de captura dando como resultado, que la zona de proteccion ajustada a

la rotacion de 20 grados en ambas direcciones perpendicular a la linea de flujo, tiene una

distancia de 127 metros aquas arriba y con un ancho de 126 metros.” (Lo subrayado no es

del original).

Por consiguiente, se ha disminuido la zona de proteccidén de la naciente y deja su efecto directo hacia
el terreno en analisis que trata de la finca del plano catastro H- 134668-1993.

En este mismo Oficio UGH-362-15-SENARA del 03 de noviembre del 2015 (el cual incluye figura del
mapa, con el tubo de flujo para la naciente La Gruta), concluye que: “Por lo anterior, el SENARA le
indica del cambio en la zona de proteccidon de la naciente La Gruta, para que proceda segun
corresponde”.

Esto significa que dicha finca no esta afectada por la zona de proteccion y de recarga acuifera referida
ala Naciente La Gruta, y por consiguiente no procede aplicar restricciones o afectaciones de uso, segin
criterio emitido por SENARA, el cual debe ser de aplicacion por parte de la municipalidad al ser el ente
rector en la materia por disposicion legal.

d. La Unidad de Topografia del Area Técnica Operativa de la Municipalidad de Belén, en Oficio DTO-076-
2022 del 18 de mayo de 2022, proporciond imagenes y mapas que incluyen la ubicacion de pozos,
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nacientes, zonas de proteccion de nacientes, sitios arqueoldgicos, entre otros aspectos, de lo que se
puede concluir en referencia a la finca No.154664:

» Los pozos cercanos a la finca No.154664 estan ubicados en un rango entre 112 y 289 metros de
distancia, por consiguiente, esta propiedad no esta afectada en cuanto distanciamientos a guardar
por la existencia de pozos de agua.

» Hay dos nacientes que interceptan la finca No.154664 a una distancia de 15 metros
aproximadamente, por lo tanto, en ese sector que estd al sur de esta finca no es permitido llevar
a cabo ninguna obra, actividad o proyecto por estar en zona de proteccion, como establece la Ley
Forestal No.7575, articulo No.33.

» La finca No0.154664 se ubica a un radio de 134 metros de distancia, (basado en estudios de
topografia de la Municipalidad de Belén DTO-065-2022 del 26 de abril de 2022) la naciente
llamada La Gruta, la cual no es de captacién de consumo humano, por tanto, cumple con la
normativa del articulo 33 de la Ley Forestal que establece un radio a la redonda de 100 metros.

> Existe otra naciente ubicada a 250 metros y otra a 269 metros de distancia del punto centroide
identificado en la finca No.154664, por consiguiente, no tiene afectaciones este terreno respecto
a margenes de afectaciones segun legislacion de aguas y Ley Forestal vigente.

e. La Finca No.154664 estd fuera de la zona de proteccién de la naciente permanente La Gruta que
establece la Ley Forestal No.7575, articulo No.33, inciso a, ya que se encuentra a mas de un radio 127
metros de distancia de la naciente La Gruta, en cuanto al area de terreno que corresponderia a la
superficie maxima de ocupacién del suelo (drea efectiva 7.256,45 m2) del 60% que segun el articulo 7,
Zona Industrial del Plan Regulador del Cantdn de Belén.

f. Encuanto al area del 40% del terreno de la finca No.154664 en el sector sur, hay limitacién y restriccién
por zona de proteccion de nacientes al aplicar la Ley Forestal, articulo 33. El drea para restringirse
estaria incluida en el 20% de uso en zona por arborizar basado en Plan Regulador. Se calcula desde la
linea del fondo del terreno unos 15 metros, a definir por topografia.

g. Para la finca N0.154664 se recomienda para la zona del 20%, en aplicacién al articulo 7 del Plan
Regulador del Cantdn de Belén, la siembra de especies arbdreas de bajo porte y especies arbustivas
nativas locales para afecto de repoblar este sector importante para proteccion del acuifero Barva y
nacientes aguas abajo.

h. Lafinca No.154664 esta fuera de la zona de proteccion del drea de recarga y del acuifero del manantial
La Gruta, segun lo dispuesto en el Oficio UGH-362-15 del 03 de noviembre del 2015, criterio
fundamentado en el documento elaborado en el 2014, “Estudio hidrogeoldgico para revisién de zona



Municipalidad de Belén 52
Auditoria Interna
ASAI-006-2022

de proteccién de pozos, manantiales y del mapa de vulnerabilidad a la contaminacién acuifera de la
finca N0.82013, plano catastro 4-7691-1970 (antiguo centro de Acuamania).

i. El Oficio UGH-362-15-SENARA del 3 de noviembre de 2015, establece que luego de medirse el caudal
de la naciente La Gruta se realizan los cdlculos, y resulta que la zona de proteccion es ajustada a la
rotacion de 20° perpendicular a la linea de flujo de la naciente, y que hay una distancia de 127 metros
aguas arriba con un ancho maximo de 12 metros. Por consiguiente, el terreno de la finca No.154664
estd fuera de la zona de proteccion del drea de recarga del manantial La Gruta. Se cumple de esta
forma con el articulo 33, inciso d, de la Ley Forestal, referido a que estos limites son determinados por
los drganos competentes, y SENARA es el drgano competente oficial que corresponde para aguas
subterraneas.

j. La finca No.154664 no presenta afectaciones ni limitaciones sobre aspectos arqueoldgicos. El sitio
arqueoldgico Puerta de Alcala H-94PA se ubica a 68 metros de distancia de esta finca.

k. No hay afectaciones potenciales de riesgo de contaminacién por vulnerabilidad al recurso hidrico al
acuifero, en la finca No.154664, por la aplicacidén de usos potenciales establecidos en la Zona Industrial
como se establece por la ubicacién del terreno por aplicacion del articulo 7 del Plan Regulador del
Canton de Belén, y en especifico para uso de bodegas, comercial, otros y hoteleria como lo define la
Lista de Usos Anexo I-1.

|. Ademas, para efecto de cumplir con el Reglamento de Zonificacién Parcial de Areas Industriales de la
GAM vy el Articulo 4° del Reglamento de Higiene Industrial se permite y restringe, solo industrias que
clasifiqguen como inofensivas y que correspondan al listado de Industrias tipo Uno (I-1). En cuanto a
usos indicados en lista Tipo Uno, que conlleven potencial riesgo de contaminacién se aplicaria estudios
hidrogeoldgicos detallados y con el criterio técnico del SENARA para su construccidon y operacion.

m. Segun el Estudio Hidrogeoldgico Detallado, elaborado por GEOTEST del 2014, por el Gedlogo Roberto
Protti, el terreno se ubica en una vulnerabilidad Baja, y por consiguiente, con la aplicacién de la Matriz
de Criterios de Uso de Suelo segln Vulnerabilidad, corresponde para usos de suelos por actividades.

n. Por lo anterior, para los certificados de usos de suelo de interés del propietario de la finca No.154664
para bodegas, comercial, hotel y otros, se aplicaria lo indicado en la Matriz de Criterios de uso del suelo
de SENARA, para VULNERABILIDAD BAJA, aplicdndose de la siguiente manera:

» Esta matriz aplica la clasificacién de comercios, industrias y servicios. Aplica la Clasificacion
Industrial Internacional Uniforme Todas Actividades Econdmicas (ClIU).

» Esta matriz anota que, en todos los casos considerados en la tabla, se debe cumplir con el tramite
de Evaluacion de Impacto Ambiental por Secretaria Técnica Nacional Ambiental (SETENA).
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» También debe cumplir con todos los permisos de entes relacionados en las disponibilidades que
corresponden; y cumplir con el reglamento de vertidos y con el Ministerio de Salud segun
corresponda.

0. Fundamentado en los puntos antes citados, donde se evidencia que no hay restricciones de caracter
ambiental en el terreno con Plano catastro 4-134668-1993, finca No.154664, se puede otorgar un
Certificado de Uso de Suelo, tal y como lo establece el Plan Regulador del Cantdn de Belén, en su
articulo 7, Zona Industrial, punto 4 en todas sus partes, con las restricciones en la parte sur de la
propiedad colindante con la zona de proteccién de nacientes aguas abajo.

p. Los usos condicionales aplican segun lo apuntado por el Plan Regulador del Cantén de Belén, con la
normativa vigente del Ministerio de Salud y el INVU. Otros usos serian excluidos segun la lista de
industrias Tipo Uno (11) Seccién Anexo, pagina 16 de La Gaceta 19 de dicho plan.

g. La ubicacion de la naciente denominada La Gruta se encuentra a mas de 100 metros del radio de
proteccidn que establece la Ley Forestal, articulo 33, por lo que no aplica restriccion alguna respecto
al uso del suelo de este terreno en dicho sentido. Tampoco tiene restriccion alguna por aplicacion de
la Ley de Aguas No.276, articulo 31:

“Articulo 31.- Se declaran como reserva de dominio a favor de la Nacidn:

a) Las tierras que circunden los sitios de captacion o tomas surtidoras de agua potable, en un
perimetro no menor de doscientos metros de radio;

b) La zona forestal que protege o debe proteger el conjunto de terrenos en que se produce la
infiltracidn de aguas potables, asi como el de los que dan asiento a cuencas hidrogrdficas y
madrgenes de depdsito, fuentes surtidoras o curso permanente de las mismas aguas.”

Esta finca no esta captada para uso y consumo humano, por lo que no aplica restriccién alguna a este
terreno, en la zona de proteccién de la naciente.

r. El andlisis del tubo de flujo dice que la propiedad estd a 126 metros de distancia y el terreno no se
ubica en la zona de captura establecida a 20° de rotacién en dos sentidos y no alcanza la propiedad
finca No.154664.

s. Los estudios hidrogeoldgicos indican que (pag. 33 oficio DTO-OF-001-2019 y DJ-006-2019 del 10 de
enero de 2019), se demuestra con estudios hechos de tiempo de transito de contaminantes que se
cumple con la norma, por tanto, no hay riesgo de contaminacién de acuiferos presentes. El SENARA en
calidad de ente rector en materia de aguas subterraneas, definid los limites de la zona de proteccion
de la zona de captura de la naciente La Gruta y no afecta la finca No.154664 estd fuera del rango.
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t. En el Oficio UGH-327-15 del 24 de setiembre del 2015, referido a la finca en estudio, que indica:

“El terreno plano H-134668-1993 se ubica en zona de vulnerabilidad baja, y que por lo tanto en
este plano pueden llevarse a cabo edificaciones mixtas para comercio, ofibodegas, y hotel de
baja densidad. Estos usos seran condicionados al tratamiento de efluentes, tratamiento de
impermeabilizacion de dreas de almacenamiento y manejo de aguas residuales especiales.”

u. Ademads, el Oficio UGH-210-15 del 10 de junio del 2015 de SENARA, indica como recomendacion:

“El sitio se cataloga como de baja vulnerabilidad desde el inicio de la propiedad hasta la curva
de nivel 955 m”, en la pagina 1. Luego en la pagina 11, punto 7, se anota “Desde el punto de
vulnerabilidad hidrogeoldgica, la propiedad se cataloga como de baja vulnerabilidad desde el
inicio de la propiedad, hasta la parte sur, correspondiente a la zona donde el acuifero se
encuentra por tobas (cercano a la curva de nivel 955 m) ...”

Por lo anterior y por la proximidad de las coordenadas de ubicacion entre la finca de andlisis, 218.000
Ny 517.959 Este, con el terreno del plano catastro H-134668, que corresponde a 218.000 Ny 517.950
E, Hoja Abra, Escala 1: 50.000, las recomendaciones y criterios técnicos de SENARA pueden utilizarse
para efecto de demostrar el riesgo de contaminacion de acuiferos, relacionado con futuros usos de la
propiedad.

Es por esta razdn, que para el plano catastro H-134668, SENARA emite el criterio técnico indicado en
el Oficio UGH-362-15 del 3 de noviembre del 2015, en que define una zona de proteccion ajustada a
partir del tubo de flujo para la Naciente La Gruta, y basado en el oficio de SENARA UGH-327-15 del 24
de setiembre del 2015, dictamen elaborado para la finca No.154664-000, del cual aplica a la fecha de
este estudio, se indica en el Por Tanto, Punto 1, pagina 9, donde dice:

1. “Con base en la valoracion indicada anteriormente la propiedad con plano catastro H-
134668-1993 se ubica en una zona de vulnerabilidad baja, no existen pozos o concesiones de
agua dentro de ella y se encuentran a una distancia mayor a 100 m de los pozos existentes y
no se ubica dentro del tubo de flujo de la naciente La Gruta.

2. En la tabla 1 se presenta los pozos registrados en SENARA cercanos a las propiedades
consultadas, el desarrollador debe contemplar en los disefios el retiro establecido por ley

basado en la ubicacion de los mismos en campo.

3. Seindica que en base al estudio presentado de la zona de proteccion para la naciente de la
Gruta bajo el expediente 48-14, se determina que propiedad no se encuentra dentro de la

zona de captura del manantial La Gruta.
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4. La Matriz de Criterios de Uso de Suelos segun Vulnerabilidad a la Contaminacion de Acuiferos
para la Proteccion del Recurso, elaborada por el SENARA, vy aprobada por la Junta Directiva
en sesion del 26 de septiembre de 2006, indica que, para actividades correspondientes a

edificaciones mixtas destinadas a comercio, ofibodeqgas y hotel a desarrollarse en zonas de

vulnerabilidad de baja:

e Se pueden permitir sujeto a tratamiento de efluentes y al almacenaje adecuado de

sustancias peligrosas, con la impermeabilidad de las dreas de almacenamiento y de

manipulacion de las sustancias. Las actividades o industrias clasificadas como A deben

realizar el estudio hidroldgico detallado.

5. Por lo tanto el SENARA no presenta objecion a la ejecucion del proyecto “construcciones

mixtas destinado a comercio, ofibodegas, almacén fiscal o eventualmente un hotel”, en la

propiedad con plano catastros H-134668-1993 mientras este se lleve a cabo bajo las
condiciones descritas anteriormente. (Lo subrayado es nuestro).

6. El presente pronunciamiento no constituye un permiso de construccion, no toma en cuenta
aspectos relacionados con la disponibilidad de agua u otros aspectos hidrologicos y no
corresponde a la valoracion del sitio para el desarrollo de actividades de tipo A.”

v. Es importante, sefialar lo dispuesto en el Oficio UGH-327-15 del 24 de setiembre del 2015, emitido
por SENARA en la pagina 5, punto 2, sobre la limitacion de la finca No.154664, en la zona sur donde le
aplica vulnerabilidad extrema a la contaminacion y coincide con la ubicacion de nacientes aguas abajo.
Esta delimitacion se retoma y se grafica en el mapa de restricciones elaborado por la Unidad de
Topografia de la Municipalidad.

w. El Plan Regulador del Cantén de Belén, Alcance 4, Gaceta 19 del 28 de enero de 1997, establece en el
articulo No.2 de zonificacidn, la aplicacion de 100 metros de radio, cuando hay dos zonas que coinciden
en un mismo terreno; asi:

“Cuando un lote o finca quede dividido por un limite entre zonas, la requlacion de cualquiera de
ellas podra extenderse a parte del lote o finca, hasta una distancia mdxima de 100,00 metros de
dicho limite.

En estos casos se deberdn establecer las precauciones que impidan que se presenten conflictos
de uso, utilizando dreas verdes en las zonas limitrofes vivienda-industria, debiendo las
urbanizaciones ubicar en esa zona las dreas publicas; siempre que se cumplan con las
disposiciones del Reglamento para el Control Nacional de Fraccionamientos y Urbanizaciones.”
(Lo resaltado no es del original).
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Asimismo, la zona industrial, segin se establece en el articulo 7 de ese Plan Regulador, “corresponde
a la que actualmente se encuentra en proceso de desarrollo y consolidacion, pero por estar cercana
a algunos sectores urbanos, solo se permitirdn usos cuyo proceso no produzca molestias y
contaminacion alguna al medio ambiente y principalmente a los mantos acuiferos cercanos.”

“(...) Por las caracteristicas de esta zona, de conformidad con el Reglamento de Zonificacion
Parcial de Areas Industriales de la Gran Area Metropolitana y el Articulo 42 del Reglamento sobre
Higiene Industrial se permitird unicamente industrias que clasifiquen como inofensivas y que
correspondan al listado de Industrias Tipo Uno (I-1). Esta condicion se establece por estar
relativamente proximas a nucleos urbanos, donde solo se admiten procesos con poco riesgo de
molestias y que no ofrezcan potencial riesgo de contaminacion.” (Lo resaltado no e del original).

Ademas,

“.. Se podra permitir el uso de los terrenos y edificios para cualquier tipo de actividad que tenga
caracteristicas y efectos similares a los de los usos indicados en el Anexo “Lista de Industrias Tipo
Uno (I-1)” 'y que no produzcan ruidos, vibraciones, gases, olores, desechos eliminables por agua
y peligro de fuego o explosion, en mayor grado del que normalmente generarian los de citada
lista.

Otros usos tales como comerciales, institucionales, o cualquier otro que no sea industrial,
quedard sujeto a estudio del Concejo Municipal, segun su compatibilidad con la ZONA
INDUSTRIAL, siempre que se ubiquen en la periferia de ésta, no exista conflicto manifiesto con el
uso predominante y cuente con el respectivo visto bueno de la Direccion de Urbanismo del INVU
y los Departamentos correspondientes del Ministerio de Salud.”

En el Oficio DTO-OF-001-2019 y DJ-006-2019 del 10 de enero de 2019, emitido por la Direccién Area
Técnica Operativa y la Direccidn Juridica de la Municipalidad de Belén, indica en cuanto a reduccion de
la zona de proteccion por parte del SENARA, como ente rector en la materia de aguas subterraneas lo
siguiente:

“.. Las zonas anteriormente citadas, éstas estdn definidas en el Plano de Zonificacion y cuando
un lote o finca quede dividido por un limite entre zonas, las regulaciones de cualquiera de ellas,
podrdn extenderse a parte del lote o finca, hasta una distancia mdxima de 100 metros de dicho
limite”.

X. De acuerdo con la Ley Forestal No.7575, en su articulo No.33, el retiro a partir del punto de la naciente
aplica 100 metros vy, por consiguiente, fundamentado también el Oficio UGH-362-15 del SENARA, la
zona de proteccién de recarga no estd afectando la finca No.154664; se detalla:
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“Con base en los estudios aportados y las inspecciones de campo realizadas por SENARA se
verificd que aguas arriba de la naciente La Gruta, se ha presentado cambios en el uso del suelo,
con un alto desarrollo de infraestructura y una alta cobertura, lo que ha generado una
disminucion del drea de recarga de la naciente por la impermeabilizacion del suelo; por lo que
se verifica que la disminucion del caudal de produccion de dicha naciente es producto de los
cambios en el uso del suelo que se han dado en la zona, por ende, dichos cambios de uso afecta
directamente la zona de proteccion actual.”

y. Sobre el Estudio Hidrogeoldgico detallado, elaborado por la empresa GEOTEST, S.A. del 2014, realizado
para la finca No.82013, terreno colindante en sector Este de la finca No.154664, establece que la finca
No.82013, se ubica fuera la zona de proteccion del manantial La Gruta, por lo gue ésta no esta afectada,
por lo que no requiere de retiros ni tampoco de aplicar afectaciones, en cuanto a la zona de proteccién
de la Naciente La Gruta ubicada a mas de 100 metros de distancia;

“De acuerdo con los datos bdsicos y metodologias de andlisis utilizados para definir la zona de
proteccion absoluta de los manantiales La Guta, la finca No.82013, objeto de esta investigacion,
se ubica fuera de dicha zona de proteccion.” (Lo resalto no es del original).

Asimismo, el Estudio Hidrogeolégico Detallado de GEOTEST, S.A. del 2014, el cual fue avalado por
SENARA indica que la propiedad estudiada con Vulnerabilidad baja, y por consiguiente, el terreno en
analisis H-134668-1993, finca 4-154664 presenta también Baja Vulnerabilidad de Contaminacién de
Mantos Acuiferos; asi:

“Como se indica, la mayor parte de la propiedad contiene un acuifero de tipo no confinado
cubierto (G= 0.6), con coberturas de tobas volcdnicas alternadas (O= 0.6), y con nivel de
saturacion ubicado a mds de 5 m de profundidad (D= 0.8), es decir que corresponde con BAJA
vulnerabilidad.”

z. En el Oficio DTO-OF-001-2019/ DJ-006-2019 del 10 enero 2019, la Direccién Area Técnica Operativa y
la Direccion Juridica, se hace una sintesis y analiza documentos y estudios, referidos a valoracién de
riesgo de contaminacién de acuiferos, referidos al otorgarse nuevamente, un uso de suelo para la
propiedad H-134668-1993, finca 4-154664, los cuales se detallan:

» Aplicacion del Plan Regulador de Municipalidad de Belén, cuando hay terrenos divididos por un
limite entre zonas de uso de suelo, que las regulaciones de cualquiera de ellas se extiendan a parte
del lote, hasta una distancia mdxima de 100 metros lineales de dicho limite. Con la anotacidn que,
para estos casos se aplique, las precauciones que impidan que se presenten conflictos de uso,
utilizando dreas verdes en las zonas limitrofe vivienda industria.
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> Aplicacidn coincidente con lo establecido por el uso maximo de 60% del terreno para uso como dicta
el plan regulador vigente, y aplicando dreas verdes y zonas de recreo en el resto de la finca.

> El estudio hidrogeoldgico detallado, elaborado en enero del 2014, por la empresa GEOTEST, S.A.,
que incluyo el manantial La Gruta, hace andlisis sobre la zona de proteccion de recarga acuifera de
esta naciente que incluyo la valoracion del tubo de flujo, y demuestra que la zona de proteccion de
la naciente La Gruta, no incluye, o no afecta, a la finca No.82013. Es relevante aclarar que la finca
No.82013 (Antiguo Centro de Recreo Acuamania), se ubica justo en la colindancia Este de la finca
No.154664 (sujeto de este andlisis), por tanto, es factible usar el estudio de GEOTEST, S.A. de enero
2014, y aplicar todos los datos resultantes para la finca de estudio, tal y como lo hizo SENARA en los
Oficios UGH-362-15 del 3 de noviembre de 2015 y el oficio UGH-210-15 del 10 de junio del 2015.

aa.El SENARA emite criterio UGH-210-15 del 10 de junio de 2015, sobre el plano catastro H-7691-1970,

cuya finca es la No.82013 y sefiala el terreno que se encuentra en zona de baja vulnerabilidad, ubicada
entre las curvas 945 hasta los 955 metros que estd justo con el terreno No.154664, que incluye desde
el inicio de la propiedad hasta la parte sur cerca de la curva 955.

bb.EI SENARA en el Oficio UGH-362-15 del 3 de noviembre del 2015 comunica a la Municipalidad de Belén,

CC.

gue aplique un cambio en |la zona de captura de la naciente La Gruta, tomando de referencia los oficios
el UGH-210-15 del 10 de junio de 2015 y el UGH-327-15 del 24 de setiembre de 2015, basado en
estudios elaborados por el Gedlogo Roberto Protti en los alrededores de la zona de la Naciente La
Gruta, y determina se aplique los cambios en la zona de proteccion en La Gruta. Ademas, indica que
la zona de proteccion estd a 127 metros aguas arriba y un ancho maximo de 126 metros. Por tanto,
libera la finca No.154664, dado que no incluye esta distancia. Aguas abajo no aplica para este andlisis.

La Direccion de Aguas del MINAE en el oficio D.A.-UHTP-C0OSJ-2453-2019 del 12 de noviembre 2019,
respecto a los datos de la Naciente La Gruta que se ubica en Hoja Abra 1: 50.000. 217 .804 Norte y
517.847, Lambert Norte, Plano catastro H-721779-2001, indica que es una naciente de caracter
permanente y es de dominio publico Afloramiento de agua de forma continua, que discurre por un
cauce definido.

Por tanto, no aplica restriccion de 200 metros para la finca No.154664, dado que no hay tomas de agua
de captacién para consumo humano.

dd.La finca N0.154664 se ubica en la Zona de Categoria Industrial (ZI) con las restricciones que ya estan

establecidas en el Plan Regulador del Cantén de Belén. También en el terreno convergen dos tipos
zonas de uso (Zona Industrial y zona de proteccion por extrema vulnerabilidad a la contaminacidén de
acuiferos), por tanto, aplica la normativa establecida del Plan Regulador cuando hay dos tipos de zonas
en un mismo terreno (articulo 2), segun lo explicado ya en puntos anteriores.
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Es importante indicar que la Unica modificacién que permite el articulo 2 del Plan Regulador, es la
extensidn de zona de 100 m2, que para el caso que nos ocupa es la que se esta otorgando segun los
criterios emitidos por SENARA y ante la no afectacion de otras variables ya explicadas y en caso de
querer modificar o cambiar la zona de proteccidn restante ubicada dentro de la finca N0.154664 , se
debe seguir lo establecido en el articulo 17 de la Ley de Planificacién Urbana.

ee.En el 2016, SENARA elabora para el Cantdn de Belén, el Estudio hidrogeoldgico y de Vulnerabilidad
Hidrogeoldgica, mediante el Método DRASTIC. Uno de sus resultados es un mapa que ubica los niveles
de vulnerabilidad de los terrenos situados en el Cantdn de Belén. Colocando la finca No.154664 en
dicho mapa se determina que en las coordenadas 218 Norte y 518 Este, el riesgo de vulnerabilidad es
media, para este terreno.

ff. Basado en lo dispuesto en la Matriz de Criterios de uso del suelo segun la vulnerabilidad a la
contaminacion de acuiferos para la proteccion del recurso hidrico, la cual estd vigente al 2022, seguin
lo establecido en el Estudio Hidrogeoldgico y Vulnerabilidad, mediante el método DRASTIC y GOD para
el Canton de Belén, elaborado por SENARA, 2016, y segun el Mapa de Vulnerabilidad DRASTIC
(utilizado en el Cantdn de Belén), el terreno de la finca No.154664, de coordenadas 218 Norte y 518
Este, corresponde a una Vulnerabilidad Hidrogeolégica baja, la cual presenta las mismas
condicionantes de la media segln la Matriz citada.

gg.Basado en la Matriz de criterios del SENARA, para un uso del suelo segun la vulnerabilidad a la
contaminacion de acuiferos para la proteccion del recurso hidrico, del 26 de setiembre del 2006 y
vigente al 2022, clasifica en Vulnerabilidad Media, y asigna lo siguiente:

Otras Actividades Comercio, industria, depdsitos, etc.

Tipo de vulnerabilidad aplicada: Media.

Consideraciones recomendadas para el uso | “Se pueden permitir sujeto a tratamiento de
de suelo: efluentes y al almacenaje adecuado de sustancias
peligrosas, con la impermeabilizacién de las areas
de almacenamiento y manipulacion de las
sustancias. Las actividades clasificadas como A
deben realizar el estudio hidrogeoldgico
detallado”.

Nota: Sobre las actividades Tipo A, para el Plan Regulador del Cantén de Belén aplica lo indicado en la lista

indicada en el Anexo. Industrias Tipo I-1.

Por consiguiente, para uso de suelo conforme, que no sean tipificadas como Tipo A, como son
ofibodegas, minibodegas, locales comerciales, aplicaria que no hay riesgo de contaminacién de los
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mantos acuiferos por estas actividades solicitantes o potencialmente de interés del duefio registral del
terreno finca No.154664.

Lo anterior, siempre y cuando sea homologado la categoria tipo A, indicada por la Matriz de criterios
de uso del Suelo del SENARA del 2006 con la lista del Anexo Industrias Tipo Uno (I-1), pagina 16 del
Reglamento del Plan Regulador del Cantén de Belén, por la misma Municipalidad de Belén.
Consideraciones recomendadas para el uso de suelo, terreno de finca No.154664:

Desarrollo Urbanistico Hoteles y similares para hospedaje.
Tipo de vulnerabilidad aplicada: Media.

Consideraciones recomendadas para el uso | “Se puede permitir sujeto a manejo de efluentes
de suelo: con Planta de tratamiento. El area de

impermeabilizacion por hectarea no pasar el 30%”.

A continuacion, se muestra:
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Imagen No.7
¥ MATRIZ DE CRITERIOS DE USO DEL SUELO SEGUN LA
/ VULNERABILIDAD A LA CONTAMINACION DE ACUIFEROS PARA LA PROTECCION DEL RECURSO HIDRICO
SENARA

-~ ACTIVID, PRODUCTIVAS I

JUSTIFICANTE

esarrollo urbanistico

VULNERABILIDAD DEL ACUIFERO Y DE FUENTES DE ABASTECIMIENTO PUBLICO

DESPRECIABLE
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e Mapa de afectaciones y restricciones de Zona La Gruta

Importante indicar que este mapa es para uso a nivel administrativo de los centros de trabajo
principalmente por parte de la Unidad de Desarrollo Urbano, el Comité Técnico Administrativo, y la Unidad
Ambiental, entre otros, que tienen relacién con el tema de interés, y para orientacién a los administrados
con relacién a aspectos que deben considerar para la tramitologia de posteriores solicitudes como es
Licencias de Construccién; pero no sustituye los pronunciamientos oficiales de los entes rectores cada
uno en su materia.

La Unidad de Topografia es la encargada de elaborar, actualizar, alimentar o modificar el mapa de
afectaciones y restricciones del cantén de Belén, debido a su especialidad y de acuerdo con la delegacion
proporcionada por el Director del Area Técnica Operativa, segin lo que los entes rectores le remitan a
este.

Este mapa es ajustado por medio de la incorporacién grafica de cambios autorizados de los entes rectores
gue emiten dictdmenes y oficios de cardcter vinculante en la materia, cada uno en su dambito de
competencia.

Se analizé el mapa de afectaciones y restricciones donde se ubica especificamente la Zona de la Gruta 'y
en particular la finca No.154664, asi como la finca colindante No.82013 (conocida como finca de la antigua
Acuamania), donde se refleja lo establecido por los entes rectores en la materia, como el estudio de
SENARA de 1995, lo establecido por el Plan Regulador del Cantén de Belén, vigente desde 1997, el cual
fue solicitado a la Direccion del Area Técnica y la Unidad de Topografia de dicha area:

Imagen No.8
Mapa de Zona La Gruta (distancias)
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La zona fucsia representa el 60% de la finca, es la zona de cobertura de la zona industrial, segun el Plan
Regulador, segun la disposicién de la zonificacién en zona industrial. El 60% significa que se puede
construir dentro de la finca (7.256 m2), del area total.

El Plan Regulador esta conformado de forma literal y grafico (mapa) y el articulo 2 de dicho Plan, que
establece que si una finca tiene 2 zonas (industrial y de proteccion), se puede extender 100 metros, lo
cual se representa en el mapa como la zona marcada “Ext. Zona”.

Respecto a las distancias se menciona lo siguiente:

1. Distancia entre la zona de proteccion de la finca segiin SENARA 2015 (con el tubo de flujo), en relacidn
con la finca.

2. Ladistancia de la esquina nor-este del tubo de flujo o zona de proteccién (campana verde) a 90 grados
alafinca es de 25 metros, es decir que hay 25 metros entre el lindero de la fincay la esquina del tubo
de flujo.

3. Ladistancia entre la esquina nor-este del tubo de flujo (zona de proteccién) SENARA 2015, a la esquina
suroeste de la seccion del 60% de cobertura industrial de la finca, son 38.38 metros lineales. Lo que
significa que si se construyera en el limite del 60% estan retirados por 38.38 metros.

4. La distancia donde estd la zona arqueoldgica “Puerta de Alcald” a la esquina sur- oeste del 60% de
cobertura por la zona industrial de 67.95 metros lineales.

5. Las dimensiones del tubo de flujo o zona de captura o zona de proteccién SENRA 2015, que
corresponden a la campana del centro, es de 127 metros a lo largo y la distancia a lo ancho es de 126
metros.

6. De la calle publica, 191.13 metros hacia adentro de la finca, con sentido norte- sur, es donde se
concentra el 60% de la cobertura y de donde termina la zona industrial a donde termina la finca (zona
de proteccion) es de 134 metros de distancia, en el lindero oeste de la finca para un total de 325.13
metros.

Imagen No.9
Mapa de estudio del SENARA, zona La Gruta (vulnerabilidad y curvas de nivel)
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En estos mapas se observa:

o Area de recarga del manantial La Gruta, Sitio H-94PA.

e Ubicacién de La Gruta, Zona 1y Zona 2 de proteccion segun Plan Regulador del Canton de Belén;
aplicacién Articulo 7, punto 4.4 cobertura maxima 60%.

¢ La aplicacién del estudio sobre Delimitacién de Zonas de Proteccion a los acuiferos de junio de 1995,
que para el estudio en analisis se incluye la Zona 1y la Zona 2 son indicativas y fueron consideradas o
incluidas en el Plan Regulador del Cantdn de Belén.

¢ Aplica la restricciéon de la Zona 2 como zona de proteccion basado en lo establecido en el articulo 10.
Zonas de Proteccién (ZP) del Plan Regulador del Cantén de Belén. ARTICULO 10.

¢ Distancias del terreno referido a la zona de proteccidn de nacientes y la naciente La Gruta y el tubo de
flujo.

e Correspondan a la vulnerabilidad a la proteccion de aguas subterrdneas y curvas de nivel,
especificamente en el sector de la Gruta.

e las zonas en amarillo son de vulnerabilidad media, ahi se encuentran las fincas (segun estudio de
SENARA 2016). De acuerdo con el Estudio de Geotest 2014, los administradores realizaron los estudios
UGH-392/ UGH-210-2015 /UGH-327-2015. Estos estudios ubicaron a la finca en vulnerabilidad baja
(2015). Sin embargo, rigen las mismas condiciones para la zona industrial, segun la matriz de Poas, ya
sea vulnerabilidad baja o media.

e Elterreno se ubica bajo la categoria de vulnerabilidad baja (color verde). Se ha categorizado como una
condiciéon de baja vulnerabilidad, fundamentado en estudios de hidrogeologia y riesgos de
contaminacion de acuifero elaborado por especialistas en hidrologia, por parte del SENARA. Se
exceptUa el extremo sur de la propiedad, que ha sido definida como extrema vulnerabilidad a la
contaminacion de acuiferos y que coincide como zona de proteccion de nacientes en ese extremo. En




este caso aplica lo dispuesto en el Plan Regulador del Cantdn de Belén en su Articulo 2, Parrafo 3,
cuando hay coincidencia de dos tipos de zonas en un mismo terreno.

e Elcolor rosado (palo de rosa) es la zona o radio de proteccién de las nacientes (SENARA 2020) de 100
metros (brotes de agua).

e FEl color gris- celeste es la zona de proteccidon segin lo establecido en el Plan Regulador de la
Municipalidad de Belén, aprobado en 1997.

e Lo marcado en rosado claro, corresponde a un estudio que realizd SENARA en el 1995, que recomendd
como zona de proteccion (Zona 1); sin embargo, la Municipalidad tomo ese estudio mas otras variables
y considerd la zona de proteccién menor, y que es la oficial y vigente a la fecha.

e Actualmente, se redujo la zona de proteccion, de acuerdo con las nuevas condiciones de proteccion
segln el estudio de SENARA 2015 (lo marcado en verde en forma de campana), donde el tubo de flujo
se reduciria.

e laslineas intermitentes son las lineas de alta tension del ICE.

e EnlaZona 2, la parte de la finca No.154664, no tiene restricciones de uso, aunque se demarque una
zona de tubo de flujo en el mapa de afectaciones de pozos, nacientes y vulnerabilidad a la
contaminacion del agua y amenazas naturales potenciales segun CNE, ya que esa zona no fue
considerada en el Plan Regulador, por lo que esta habilitada para construccion.

e A partir del 2020, producto de un nuevo estudio del MINAE 2020, la finca tiene una afectacién por
proteccion de una naciente no captada.

En resumen y fundamentado en el criterio profesional experto (ingeniera forestal con especialidad en
evaluacién ambiental) y en los estudios realizados por profesionales externos en la materia, contratados
por el propietario del terreno y avalados por SENARA segun los criterios emitidos ya mencionados durante
el analisis expuesto se anota lo siguiente:

1. Pozos; Los pozos cercanos a la finca No.154664 estan ubicados en un rango entre 112 y 289 metros de
distancia, por consiguiente, esta propiedad no estd afectada en cuanto distanciamientos a guardar por
la existencia de pozos de agua.

2. Nacientes; Hay dos nacientes que interceptan la finca No.154664 a una distancia de 15 metros
aproximadamente, por lo tanto, en ese sector que esta al sur de esta finca no es permitido llevar a
cabo ninguna obra, actividad o proyecto por estar en zona de proteccidn, extrema, como establece la
Ley Forestal No.7575, articulo No.33.

* La finca No0.154664 se ubica a un radio de 134 metros de distancia, (basado en estudios de
topografia de la Municipalidad de Belén DTO-065-2022 del 26 de abril de 2022) la naciente llamada
La Gruta, la cual no es de captacion de consumo humano, por tanto, cumple con la normativa del
articulo 33 de la Ley Forestal que establece un radio a la redonda de 100 metros.

* Existe otra naciente ubicada a 250 metros y otra a 269 metros de distancia del punto centroide
identificado en la finca N0.154664, por consiguiente, no tiene afectaciones este terreno respecto a
margenes de afectaciones segun legislacién de aguas y Ley Forestal vigente.

* Lafinca se ubica fuera de los 100 metros de distancia de la Naciente La Gruta, que establece la Ley
Forestal, articulo 33, inciso a). Tampoco tiene restriccion alguna por aplicacion de la Ley de Aguas



No.276, Articulo 31, la cual no estd captada como tal para uso y consumo humano, y por tanto, no
aplica restriccién alguna a este terreno, en la zona de proteccién de la naciente.

3. Tubo de flujo; La zona dividida en Zonas (1 y 2); es el tubo de flujo (captacién)

* La distancia de la esquina nor-este del tubo de flujo o zona de proteccion (campana verde) a 90
grados a la finca es de 25 metros, es decir que hay 25 metros entre el lindero de la finca y la esquina
del tubo de flujo.

* La distancia entre la esquina nor-este del tubo de flujo (zona de proteccién) SENARA 2015, a la
esquina suroeste de la seccién del 60% de cobertura industrial de la finca, son 38.38 metros
lineales. Lo que significa que si se construyera en el limite del 60% estan retirados por 38.38 metros.

* Del tubo de flujo, la propiedad esta 126 metros de distancia y el terreno no se ubica en la zona de

captura establecida a 20 grados de rotacion en dos sentidos y no alcanza la propiedad.

* Las dimensiones del tubo de flujo o zona de captura o zona de proteccion SENARA 2015, que
corresponden a la campana del centro, es de 127 metros a lo largo y la distancia a lo ancho es de
126 metros.

* De la calle publica, 191.13 metros hacia adentro de la finca, con sentido norte — sur, es donde se
concentra el 60% de la cobertura y de donde termina la zona industrial a donde termina la finca
(zona de proteccion) es de 134 metros de distancia, en el lindero oeste de la finca para un total de
325.13 metros.

4. Zona Proteccion; La Finca No.154664 esta fuera de la zona de proteccion de la naciente permanente

La Gruta que establece la Ley Forestal No.7575, articulo No.33, inciso a, ya que se encuentra a mas de
un radio 127 metros de distancia de la naciente La Gruta, en cuanto al drea de terreno que
corresponderia a la superficie maxima de ocupacién del suelo (area efectiva 7.256,45 m2) del 60% que
segun el articulo 7, Zona Industrial del Plan Regulador del Cantdn de Belén.

5. Zona de captura Naciente La Gruta; El Oficio UGH-362-15-SENARA del 3 de noviembre de 2015,
establece que luego de medirse el caudal de la naciente La Gruta se realizan los calculos, y resulta que
la zona de proteccién es ajustada a la rotacion de 20° perpendicular a la linea de flujo de la naciente,
y que hay una distancia de 127 metros aguas arriba con un ancho maximo de 126 metros. Por
consiguiente, el terreno de la finca No.154664 esta fuera de la zona de proteccién del drea de recarga
del manantial La Gruta. Se cumple de esta forma con el articulo 33, inciso d, de la Ley Forestal, referido
a que estos limites son determinados por los drganos competentes, y SENARA que es el érgano
competente oficial que corresponde para aguas subterraneas.

6. Criterio SENARA: La finca No.154664 esta fuera de la zona de proteccion del area de recarga y del
acuifero del manantial La Gruta, segun lo dispuesto en el Oficio UGH-362-15 del 03 de noviembre del

2015, criterio fundamentado en el documento elaborado en el 2014, “Estudio hidrogeolégico para
revision de zona de proteccion de pozos, manantiales y del mapa de vulnerabilidad a la contaminacion
acuifera de la finca No0.82013, plano catastro 4-7691-1970 (antiguo centro de Acuamania).

Importante indicar que el INVU mediante el oficio DU-UCTOT-102-2017 del 6 de setiembre de 2017,
hace referencias al respecto de las competencias de cada ente rector, segun lo establecido en la Ley



No0.8220 Proteccidn al ciudadano del exceso de requisitos y trdmites administrativos, en el articulo 3;
indica que “no objeta que los estudios técnicos elaborados y avalados por SENARA numeros Oficio
UGH-362-15 y Oficio UGH-210-15, se apliquen en la determinacion del certificado de usos de suelos,
en el sector denominado como naciente La Gruta, por ser competencia propia de las municipalidades.”

7. Plan Regulador: El Plan Regulador estd conformado por lo literal como lo gréfico, que lo conforman
para el caso que nos ocupa el mapa y el articulo 2 y 7 de dicho Plan, que establece que si una finca
queda dividida por un limite entre 2 zonas (industrial y de proteccién), se puede extender 100 metros,
lo cual se representa en el mapa como la zona marcada de color celeste, “Ext. Zona”.

+ Area 20%; Para la zona del 20%, en aplicacién al articulo 7 del Plan Regulador del Cantén de Belén,
en la finca No.154664 se debe destinar a la siembra de especies arbdreas de bajo porte y especies
arbustivas nativas locales para afecto de repoblar este sector importante para proteccién del
acuifero Barva y nacientes aguas abajo.

» Area 40%; En cuanto al drea del 40% del terreno de la finca No.154664 en el sector sur, hay
limitacion y restriccion por zona de proteccién de nacientes al aplicar la Ley Forestal, articulo 33. El
area para restringirse estaria incluida en el 20% de uso en zona por arborizar basado en Plan
Regulador.

+ Area 60%; La zona marcada de demarcada de la de la finca en estudio se representa el 60% de la
finca, es la zona de cobertura de la zona industrial (articulo7), segin el Plan Regulador, que
considera el 60%, lo cual significa que se puede construir dentro de esa aérea de la finca (7.256
m?2), del area total.

8. Vulnerabilidad: En cuanto afectaciones potenciales de riesgo de contaminacion por vulnerabilidad al
recurso hidrico al acuifero, en la finca No.154664, por la aplicacién de usos potenciales establecidos
en la Zona Industrial como se define por la ubicacion del terreno por aplicacién del articulo 7 del Plan
Regulador del Cantdn de Belén, y en especifico para uso de bodegas, comercial, otros y hoteleria seguin
la Lista de Usos Anexo I-1., no se hayan no conformidades para estos usos.

* Segun el Estudio Hidrogeoldgico Detallado, elaborado por GEOTEST del 2014, y avalado por
SENARA, el terreno de la finca No.82013 (antigua Acuamania), se ubica en una vulnerabilidad Baja,
y, por consiguiente, con la aplicacidn de la Matriz de Criterios de Uso de Suelo segun Vulnerabilidad,
corresponde para usos de suelos por actividades.

* Por lo anterior, para los certificados de usos de suelo de interés del propietario de la finca
No.154664 para comercio, industria, depdsitos, etc., se aplica lo indicado en la Matriz de Criterios
de uso del suelo de SENARA, la cual establece las mismas condiciones para la vulnerabilidad baja,
como |la media para este tipo de actividad. (Resolucién DTO-0F-016-2020 del 28 de mayo del 2020).

9. Sitios Arqueoldgicos; La finca No.154664 no presenta afectaciones ni limitaciones sobre aspectos

arqueoldgicos. El sitio arqueoldgico Puerta de Alcalda H-94PA se ubica a 67.95 metros lineales de
distancia de esta finca (esquina sur-oeste del 60% de cobertura por la zona industria).



Fundamentado en el andlisis técnico realizado, se evidencia que las restricciones de caracter ambiental
gue presenta el terreno con Plano catastro 4-134668-1993, finca No0.154664, sefialadas en los |
Certificados de Uso de Suelo, estan indicadas conforme lo establece el Plan Regulador del Cantdn de
Belén, en su articulo 7, Zona Industrial, punto 2,3 y 4 en todas sus partes, con las restricciones en la parte
sur de la propiedad colindante con la zona de proteccidén de nacientes aguas abajo y el articulo 2 de
Zonificacién.

Dado el andlisis técnico realizado respecto a posibles afectaciones y que estad relacionado con la finca H-
154664-000 vy el otorgamiento del certificado de uso del suelo, no se determind nada que llame la
atencion respecto a un posible incumplimiento sobre el marco legal y técnico, debido a que éstos se dieron
de acuerdo con lo establecido en los articulos 2 y 7.2,7.3,7.4 del Plan Regulador del Cantén de Belén y
fundamentado en los criterios técnicos emitidos por SENARA como ente rector en la materia, segun
informe de Hidrogeoldgico presentado por el administrado interesado.

De acuerdo con la evaluacién de los criterios técnicos y legales utilizados como soporte por parte de la
Administracién para otorgar los certificados de usos de suelos de la propiedad a nombre de Pleasure
Island, S.A., finca No.154664, no se logré identificar algln aspecto que llamara la atencién por parte de
esta Unidad de Fiscalizacion, que fuera contrarios al Plan Regulador del Canton de Belén segun lo
establecido en su Reglamento de Zonificaciéon y demas normativa relacionada vigente.

e Criterio técnico-legal de la administracién municipal

Antes de iniciar con el punto de analisis es importante y necesario tratar dos temas relacionados como es
el de la proteccién al ambiente propiedad y el de la proteccién al ambiente.

En el segundo caso la Sala Constitucional externo respecto al derecho fundamental a un ambiente sanoy
ecolégicamente equilibrado, se debe partir de su reconocimiento de manera expresa y claramente
individualizado (voto No. 1394 de las 15:21 horas del 16 de marzo de 1994) mediante la reforma
introducida al articulo 50 constitucional por la Ley No. 7412 de 3 de junio de 1994:

“Toda persona tiene derecho a un ambiente sano y ecoldgicamente equilibrado. Por ello, estd
legitimada para denunciar los actos que infrinjan ese derecho y para reclamar la reparacion del
dafio causado.

Pero también esta el criterio por la propia Sala Constitucional, en apego a los principios de la proteccién
de la propiedad que sefiala (Resolucion No. 2345-96 de las nueve horas veinticuatro minutos del diecisiete
de mayo de mil novecientos noventa y seis) lo siguiente:



"Es decir, pueden limitarse los atributos de la propiedad, en tanto el propietario reserve para si la
posibilidad de explotar normalmente el bien, excluida claro estd, la parte o la funcion afectada por
la limitacion impuesta por el Estado.4

Por lo que es importante que se tengan presenten ya que uno no es excluyente del otro.

Por otra parte, una vez revisado (con el soporte técnico y legal respectivo) el informe Técnico Juridico, de
la Municipalidad de Belén, de la Direccién del Area Técnica Operativa y Desarrollo Urbano, DTO-OF-001-
209 y de la Direccion Juridica DJ-006-2019, de fecha 10 de enero de 2019, se extrae en lo que interesa
(copia de imagen), lo siguiente:

“12. Los planes reguladores que emitan las Municipalidades, como es el caso del Plan Regulador de
Belén, 1997 en ejercicio de su competencia tiene cardcter normativo. Sin embargo, con respecto a
la jerarquia normativa de los reguladores, ya la Procuraduria General de la Republica indicd en el
dictamen 456 del 20 de diciembre de 2007, entre otros que su objetivo no es completar la ley,
concretizar sus alcances, precisar o interpretar su contenido, sino que, establezcan la ordenacion
urbanistica aplicable a un determinado territorio, por lo que las zonas de proteccidon de las nacientes
entre otros no pueden ni deben ser definidas por la Municipalidad, sino mds bien por el ente rector
de acuerdo a la Legislacion vigente y estas no deben incorporarse como zonificacion, sino mds bien
como restriccion al uso de suelo.

13. Las normas juridicas estdn jerarquizadas segun el mayor o menor grado de generalidad, en
consecuencia, las normas superiores pueden modificar o derogar vdlidamente las normas inferiores
y éstas a su vez deben respetar el contenido de las normas superiores. Lo anterior aplica al caso de
la modificacion de la zona de proteccion de la naciente la Gruta por parte del SENARA, ya que, si la
Municipalidad en funcion del Plan Regulador mantiene la restriccion a la finca 154664 y otras
colindantes, se daria que una norma inferior desconoce una norma superior y se producird una
nulidad de la norma inferior pues viola el principio de jerarquia.

14. La Municipalidad de Belén como parte de la Administracion Publica debe guiar sus acciones por
el principio de legalidad, sujecion que se encuentra fundamentada en los articulos 11 de la
Constitucion Politica y 11 de la Ley General de la Administracion Publica (LGAP), la cual es
reafirmada por la jurisprudencia constitucional y de los tribunales ordinarios.

POR TANTO:

1. Para nuevos Certificados de Uso de Suelo, siendo esta una competencia propia de la Municipalidad en
concordancia por lo establecido por el INVU mediante oficio DU-UCTOT-102-2017, de fecha 6 de

4 Constitucién Politica: “ARTICULO 45.- La propiedad es inviolable; a nadie puede privarse de la suya si no es por interés
publico legalmente comprobado, previa indemnizacion conforme a la ley. En caso de guerra o conmocion interior, no es
indispensable que la indemnizacion sea previa. Sin embargo, el pago correspondiente se hard a mds tardar dos afios
después de concluido el estado de emergencia.

Por motivos de necesidad publica podrd la Asamblea Legislativa, mediante el voto de los dos tercios de la totalidad de
sus miembros, imponer a la propiedad limitaciones de interés social.”



setiembre de 2017, en el caso de la finca 154664 y colindantes con igualdad de condiciones que la finca
citada del sector conocido con la Gruta, no puede ni debe la administracion municipal restringir el uso

de los terrenos usando como respaldo la zona de proteccion de la naciente la Gruta segun la
Zonificacion del Plan Regulador ya que ha quedado demostrado cientificamente que esta zona es
inferior en dimensiones a la demarcada en la zonificacion del plan regulador, situacion validada y
oficializada por el SENARA en calidad de ente rector y en aplicacion de la Ley N°6877, articulo 3, incisos
ch),e) y h) de fecha 18 de julio de 1983 y tomando en cuenta la Ley Forestal 7575, articulo 33, inciso d),
de fecha 5 de febrero de 1996, siendo que el Plan Regulador del Cantdn de Belén es un reglamento de
orden inferior y considerando ademds que no le corresponde a la _Municipalidad establecer las

dimensiones de una zona de proteccion de una naciente, situacion que no debe repetirse en lo sucesivo

en el plano o mapa de Zonificacion sino mds bien, utilizar un Mapa de Restricciones y Afectaciones que
puede ajustarse en forma pronta y cumplida dependiendo de lo que dicten los entes rectores en la
materia y en consecuencia de la Normativa vigente. En este caso se debe aplicar el principio de
Jerarquizacion de Normas y las reglas univoca de la Ciencia y la Técnica segun el articulo 16.1 de la Ley
General de la Administracion Publica. (LGAP).

2. Segun la Zonificacidn del Plan Regulador y considerando el presente Informe Técnico-Juridico, ante
gestion del interesado con el fin de lograr un aprovechamiento racional del suelo en la finca 154664,
estando ésta dividida por dos zonas, las regulaciones de la zona industrial o de uso condicional (acuerdo
del Concejo Municipal en la sesién ordinaria N|61-2016, articulo 15 de fecha 18 de octubre de 2016),
puede extenderse al resto de la finca de acuerdo con sus dimensiones con las precauciones necesarias
que impidan conflictos de uso y atendiendo las recomendaciones del SENARA segun el Informe UGH-
327-05 de fecha 24 setiembre de 2015 para construcciones mixtas, destinado a Comercio, ofibodegas,
almacén fiscal o eventualmente un Hotel mientras estas se lleven a cabo con las condiciones descritas
en el Informe citado y considerando acciones preventivas como el caso de la utilizacion de una Planta
de tratamiento de aguas residuales, entre otros.”

Por lo anterior, y no pudiendo contrariar lo dicho por la Direccion Juridica de esa Municipalidad en el
informe citado, no queda sino concurrir con el criterio ahi emitido y que se esboza de buena manera en
las conclusiones y por tanto que se extrae.

En tal sentido, y siguiendo lo ahi indicado, es claro que SENARA modificé la zona de proteccidon y los
parametros, para la proteccién de las nacientes que habian generado con anterioridad una zona de
proteccién que afectaba de manera mas integral la cabida de la Finca H-154664-000, por medio, del
posterior dictamen o criterio de la dependencia publica competente y acreditada por disposicién de ley
para otorgar con un grado de certeza cientifica suficiente y atinente, dado el nivel de conocimiento a un
momento dado, y si la instancia con tales caracteristicas emite criterio en materia de su competencia, no
qgueda sino, con apoyo de los articulos 16 y 160 de la Ley Nro.6227 Ley General de la Administracion
Publica, que viene a dar un mayor fundamento a lo dicho en el citado informe de las 4reas Técnica y
Juridica de esa Municipalidad.

Esto es, en términos practicos, que no seria posible sostener sin caer en contradiccion con el articulo 16
y seria objeto de la sancién de nulidad del articulo 160, ambos de la Ley 6227, si se mantiene una
actuacion de restriccion sobre el uso del suelo en la finca H-154664-000 bajo la premisa de las



disposiciones del Plan Regulador de esa Municipalidad, haciendo caso omiso al informe de la SENARA
UGH-327-15 de 24 de setiembre de 2015 5, por efecto del cual, se permite una mayor utilizacion y mas
variada de su cabida.

Por lo que, en caso de que se mantenga una actuacion de restriccion sobre el uso del suelo en la finca H-
154664-000 bajo la premisa de las disposiciones del Plan Regulador de esa Municipalidad, haciendo caso
omiso al informe de la SENARA UGH-327-15 de 24 de setiembre de 2015 °, por efecto del cual, se permite
una mayor utilizacién y mas variada de su cabida, siendo de légica la posibilidad de uso de suelo mas
amplio.

Es permitido pensar que, dado el nivel de conocimiento actual sobre la situacion de la finca, que la
actuacién de la SENARA es valida y en su condicion de dependencia competente y de autoridad formal,
su acto es conforme con la ciencia y la técnica.

Ademds, de que legalmente estd facultada dentro del ambito de sus competencias, las cuales se
encuentran en la Ley Nro.6877, en el articulo 3, inciso h) que reza asi;

“Vigilar el cumplimiento de las disposiciones legales en las materias de su incumbencia. Las
decisiones que por este motivo tome el Servicio, referentes a la perforacion de pozos y a la
explotacion, mantenimiento y proteccion de las aguas que realicen las instituciones publicas y los
particulares serdn definitivas y de acatamiento obligatorio.”

3. Andlisis comparativo de los casos en estudio

De acuerdo con el andlisis técnico y evaluacidn de la documentacion contenida en los expedientes
administrativos, de cada uno de los casos en estudio a saber de la finca No.154664 propiedad de
Pleasure Island, S.A. y las fincas No.205858 y N0.231767 de la Asociacién Watch Tower Bible and Tract
Society of Pensilvania, ambas situadas en la Asuncion, Distrito Asuncion, Cantén Belén, Heredia, al
realizar un comparativo de las situaciones presentadas en ambos casos y la forma en que fueron
resueltas se determind lo siguiente:

e |as zonas de uso de de se encuentran ubicadas la finca No.154664 propiedad de Pleasure Island,
S.A. y las fincas N0.205858 y N0.231767 de la Asociacién Watch Tower Bible and Tract Society of
Pensilvania, son distintas, seguin el Plan Regulador del Cantén de Belén; la primer propiedad esta
situada en Zona Industrial (ZI) y las siguientes en Zona Residencial de Baja Densidad (ZRBD)
situaciones que enmarcan cada uno de los terrenos de manera especifica, como es el caso de las
zonas de proteccidn, por lo que le aplican aspectos normativos diferentes.

> Por medio de oficio SENARA-DIGH-0089-2022 del 3 de julio de 2022, se acredita de forma técnica-cientifica la vigencia
de los pronunciamientos emitidos en su momento por parte de ésta, los cuales son vinculantes y obligatorios.
6 Por medio de oficio SENARA-DIGH-0089-2022 del 3 de julio de 2022, se acredita de forma técnica-cientifica la vigencia
de los pronunciamientos emitidos en su momento por parte de ésta, los cuales son vinculantes y obligatorios.



Para la finca No.154664 propiedad de Pleasure Island, S.A. se solicitd la aprobacién de usos de
suelos para la construccién de: mini bodegas (en contenedor), venta de autos usados y venta de
repuestos automotrices y de hotel, los cuales fueron aprobados de acuerdo con el Plan Regulador
del cantén de Belén, articulo 7. Zona Industrial (ZI) y los criterios del SENARA UGH-210-15 del 10
de junio del 2015, UGH-327-15 del 24 de setiembre y UGH-362-15 del 3 de noviembre de 2015y
tambien del articulo 2 de este.

La finca No.154664 se ubica Zona de Categoria Industrial (ZI) con las restricciones que ya estan
establecidas en el Plan Regulador del Cantdn de Belén. También en el terreno convergen dos tipos
zonas de uso (Zona Industrial y zona de proteccién por extrema vulnerabilidad a la contaminacién
de acuiferos), por tanto, aplica la normativa establecida del Plan Regulador cuando hay dos tipos
de zonas en un mismo terreno (articulo 2), ademas de que se encuentra en la periferia de la Zona
Residencial de Alta Densidad (ZRDA).

Por otra parte, la finca N0.205858 y N0.231767 se sitlan en una Zona Residencial Baja Densidad
(ZRBD), cuyos usos permitidos corresponden a residencial, hoteles y areas de recreo y otros usos
compatibles con el residencial, en cumplimiento de lo establecido en el Plan Regulador, articulo 6.

En relacion con la vulnerabilidad a la contaminacion de acuiferos, y de acuerdo con lo establecido
por el Método DRASTIC del Cantén de Belén, Estudio Hidrogeoldgico y de vulnerabilidad, SENARA.
Octubre 2016 y la Matriz de criterios de uso del suelo segln la vulnerabilidad a la contaminacién
de acuiferos para la proteccion del recurso hidrico, ambas propiedades se encuentran en
Vulnerabilidad media, lo cual significa que se cuenta con una regulacion para la proteccién del
recurso hidrico en funcion a la contaminacion acuifera.

Referente a las Zonas arqueoldgicas, ambas propiedades no se presenta afectaciones ni limitaciones
sobre aspectos arqueoldgicos, segln aplica la normativa vigente.

Con respecto a las nacientes, se determina que en la finca No.154664 no hay pozos dentro del
terreno y tampoco en sus colindancias, por tanto, no aplica ningun tipo de retiro que establece la
Ley Forestal No.7575, Articulo No.33, inciso a (un radio de cien metros medidos de modo
horizontal), encontrandose fuera de la zona de proteccién de la naciente La Gruta, ya que se
encuentra a mas de un radio 127 metros de distancia de la dicha naciente; en cuanto al drea de
terreno que corresponderia a la superficie maxima de ocupacién del suelo (Area efectiva 7256,45
m2) del 60% que segun el Articulo 7, Zona Industrial del Plan Regulador del Cantdn de Belén.

Tampoco tiene restriccion alguna por aplicacion de la Ley de Aguas No.276, articulo 31, la cual no
estd captada como tal para uso y consumo humano, y por tanto, no aplica restriccion alguna a este
terreno, en la zona de proteccidn de la naciente.

Asimismo, para la finca No.205858 y N0.231767, no aplican restricciones de caracter de nacientes
0 manantiales y tampoco tomas de agua captadas para consumo humano, que afecten el uso del
suelo de estos terrenos.



En resumen, son fincas que presentan caracteristicas y condiciones diferentes, por lo que no es
factible realizar comparaciones o relaciones entre éstas.
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Cuadro No.5
Comparativo de los casos en estudio de las propiedades a nombre de
Pleasure Island, S.A. (finca No.154664) y Asociacién Watch Tower Bible and Tract Society of Pensilvania (finca No.205858 y N0.231767)

Pleasure Island, S.A. Asociacion Watch Tower Bible and Tract Society of Pensilvania
Descripcion Uso de suelo solicitado Normativa Situacion Uso de suelo solicitado Normativa Situacién
a) Uso de 1. Mini bodegas (en|Plan Regulador del|Uso permitido segin Plan 1. Centro educativo.|Plan Regulador del|El uso permitido
suelo contenedor), Venta de|cantén de Belén,|Regulador, Reglamento 2. Centro corporativo - | cantén de Belén, | segln el Plan
autos usados y Venta de |articulo 7. Zona|de Zonificacion. oficentro. articulo 6. Zona |Regulador es de
repuestos automotrices. | Industrial (2n. 3. Edificio de oficinas. | Residencial de Baja |Hotely residencial.
2. Hotel. Oficio SENARA UGH- 4. Hotel y residencial. | Densidad.
210-15 5. Casa adulto mayor.|Oficio SENARA UGH-
Oficio SENARA UGH- 6. Sitio de reunién|210-15.
327-15 publica e instalaciones | Oficio SENARA UGH-
Oficio SENARA UGH- deportiva. 327-15.
362-15. Oficio SENARA UGH-
Oficio SENARA- 362-15.
DIGH-0089-2022 del Oficio  SENARA-DIGH-
3 dejulio de 2022. 0089-2022 del 3 de julio
de 2022.
b) Vulnerabilidad media. e Método DRASTIC| Segun la vulnerabilidad Vulnerabilidad media |e Método DRASTIC del
Vulnerabilidad del Cantén delindicada en certificado Cantén de Belén.
ala Belén. Estudio | de uso de suelo es baja; Estudio
contaminacion Hidrogeolégico v |sin embargo, las medidas Hidrogeolégico y de
de acuiferos. de vulnerabilidad. | de contencién son las vulnerabilidad.
SENARA. Octubre | mismas tanto para baja SENARA. Octubre
2016. como media  segun 2016.
matriz de Pods.




Pleasure Island, S.A.

Asociacion Watch Tower Bible and Tract Society of Pensilvania

Descripcién Uso de suelo solicitado Normativa Situacion Uso de suelo solicitado Normativa Situacién
e Matriz de criterios e Matriz de criterios de
de uso del suelo uso del suelo segun la
segun la vulnerabilidad a Ia
vulnerabilidad a la contaminacion de
contaminacion de acuiferos para la
acuiferos para la proteccion del
proteccién del recurso hidrico.
recurso hidrico.
c) Zona El sitio arqueoldgico|Ley de Patrimonio|la Finca No.154664 no El sitio arqueoldgico|ley de  Patrimonio|No se presenta
arqueoldgica |Puerta de Alcald H-94PA. | Nacional presenta afectaciones ni registrado cercano, | Nacional Arqueoldgico. | afectaciones ni
se ubica 68 metros de | Arqueoldgico. del 28 | limitaciones sobre ubicado al otro lado del | del 28 de diciembre de |limitaciones  sobre
distancia de esta finca. de diciembre de|aspectos arqueoldgicos. Rio Burio, a 90.5|1981 No.6703. aspectos

1981 No.6703.

metros de distancia vy
gue aplica la normativa

arqueoldgicos.

d) Nacientes

En la Finca No.154664 no
hay pozos dentro del
terreno y tampoco en sus
colindancias, por tanto,
no aplica ningun tipo de
retiro que establece la
normativa al respecto.
Estd fuera de la zona de
proteccién de la naciente
permanente La Gruta que
establece la Ley Forestal

Ley Forestal
No.7575, Articulo
No.33, Inciso a.

UGH-362-15 de
SENARA del 03 de
noviembre del 2015.

Estd fuera de la zona de
proteccién del drea de
recarga y del acuifero del
Gruta,
fundamentado en o

manantial La

dispuesto en el Oficio d
SENARA UGH-362-15 del
03 de noviembre del
2015,
fundamentado en el

criterio

documento elaborado en
el afio 2014 “Estudio

vigente.

No aplica para la finca
No.205858 y
No.231767,
restricciones de

cardacter de nacientes o
manantiales y tampoco
tomas de agua
captadas para consumo
humano, que afecten el
uso del suelo de estos

terrenos.

Ley Forestal No.7575,
Articulo No.33, Inciso a.
UGH-362-15 de SENARA
del 03 de noviembre del
2015.




Pleasure Island, S.A.

Asociacion Watch Tower Bible and Tract Society of Pensilvania

Descripcion

Uso de suelo solicitado
No.7575, Articulo No.33,
Inciso a, ya que se
encuentra a mas de un
radio 127 metros de
distancia de la naciente La
Gruta, en cuanto al area
de terreno que
corresponderia a la
superficie maxima de
ocupacién del suelo (Area
efectiva 7256,45 m2) del
60% que establece el
Articulo 7, Zona Industrial
del Plan Regulador del
Canton de Belén.

Normativa

Situacion
hidrogeoldgico para
revision de zona de
proteccién de pozos,
manantiales y del mapa
de vulnerabilidad a la
contaminacién acuifera
de Finca 82013 plano

catastro 4-7691-1970
(antiguo  centro  de
Acuamania).

El andlisis del tubo de
flujpo dice que la
propiedad estd 126
metros de distancia y el
terreno no se ubica en la
zona de captura
establecida a 20 grados
de rotacion en dos
sentidos y no alcanza la

propiedad.

La finca se ubica fuera de
los 100 metros de
distancia de la Naciente
La Gruta, que establece la
Ley Forestal, articulo 33,
inciso a). Tampoco tiene

Uso de suelo solicitado

Normativa

Situacion




Pleasure Island, S.A.

Asociacion Watch Tower Bible and Tract Society of Pensilvania

Descripcion Uso de suelo solicitado

Normativa

Situacion
restriccion alguna por
aplicacion de la Ley de
Aguas No.276, Articulo
31, la cual no estd
captada como tal para
uso y consumo humano,
y por tanto, no aplica
restriccién alguna a este
terreno, en la zona de
proteccion de la
naciente.

Uso de suelo solicitado

Normativa

Situacion

Fuente: Elaboracién propia.
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VII.CONCLUSIONES

De acuerdo con la revision efectuada, se concluye lo siguiente, en relacidon con el otorgamiento de
certificados de usos de suelos tanto a la propiedad de Pleasure Island, S.A. como de la Asociacion Watch
Tower Bible and Tract Society of Pensilvania:

1. Una vez evaluados los criterios técnicos y legales utilizados como soporte por parte de la
Administracion para otorgar los certificados de usos de suelos de la propiedad a nombre de Pleasure
Island, S.A., finca No.154664, no se logré identificar algun aspecto que llamara la atencién por parte

de esta Unidad de Fiscalizacidon, que fuera contrarios al Plan Regulador del Cantdn de Belén segun lo
establecido en su Reglamento de Zonificacion y demds normativa técnica aplicable, debido a lo
siguiente:

e En el terreno convergen dos tipos zonas de uso; Zona Industrial y zona de proteccion por extrema
vulnerabilidad a la contaminacidon de acuiferos, por tanto, aplica la normativa establecida del Plan
Regulador, en el articulo 2 cuando hay dos tipos de zonas en un mismo terreno, prevaleciendo la
zona industrial.

e Seencuentra fuera del drea de proteccién, a 127 metros de distancia de la Naciente La Gruta y de
la recarga acuifera referida a esta naciente, por lo que no procede aplicar restricciones o
afectaciones de uso, segun criterio emitido por SENRA, Ente Rector en la materia.

e | 0s pozos cercanos a la finca estan ubicados en un rango entre 112 y 289 metros de distancia, por
consiguiente, esta propiedad no estd afectada en cuanto distanciamientos a guardar por la
existencia de pozos de agua.

e Lafinca No.154664 se ubica a un radio de 134 metros de distancia de la naciente llamada La Gruta,
la cual no es de captacién de consumo humano, por tanto, cumple con la normativa del Articulo 33
de la Ley Forestal que establece un radio a la redonda de 100 metros y procede las restricciones
legales.

e Para dos nacientes que interceptan la finca No.154664, de acuerdo con la distancia a ésta, se
ubican dentro de la zona de restriccién del terreno en la parte del mismo, respecto a margenes de
retiro segun la Ley de Aguas y Ley Forestal vigente.

e LaFinca No.154664 no presenta afectaciones ni limitaciones sobre aspectos arqueoldgicos, ni pozos
existentes.

e Basado en lo dispuesto en la Matriz de Criterios de uso del suelo segin la vulnerabilidad a la
contaminacion de acuiferos para la proteccion del recurso hidrico (conocida como Matriz de Poas),



el terreno de la Finca N0.154664 corresponde a una Vulnerabilidad Hidrogeoldgica Media, la cual,
en la Zona Industrial, no presenta diferencia en relacién con la Vulnerabilidad Hidrogeoldgica Baja,
indicada en el certificado.

e |os criterios técnicos utilizados por la administracién se fundamentan en los emitidos por la
Direccion de Investigacion y Gestion Hidrica del SENARA, ente rector en la materia, quien manifiesta
en julio de 2022, que los criterios técnicos emitidos de su parte en el 2015, estan vigentes y su
aplicacion es vinculante (SENARA-DIGH-0089-2022).

e Adicionalmente, para la valoracion de la zonificacion del Plan Regulador en funcién del
otorgamiento del uso de suelos, ésta se hace en forma integral considerando el mapa de
zonificacion y el Reglamento de Zonificacién ambos que forman parte del Plan Regulador, el cual
no se esta modificando ya que dicho Plan en su articulo 2, permite la extensidon de zona, que se
indica en los certificados de usos de suelo, el cual esta sustentado por los criterios del ente rector
en la materia SENARA.

2. Ensintesis, el otorgamiento de certificados de uso de suelo por parte de la Administracion para la finca
No. 154664, esta Unidad de Fiscalizacion se ajustan con lo que establece la normativa técnica y legal
vigente, dado que concuerda con lo que permiten los articulos 2'y 7 del Plan Regulador del Cantdn de
Belén. Por lo que, en caso de que se mantenga una actuacién de restriccién sobre el uso del suelo en
la finca H-154664-000 bajo la premisa de las disposiciones del Plan Regulador de la Municipalidad,
haciendo caso omiso al informe de la SENARA UGH-327-15 de 24 de setiembre de 2015 (7), por efecto
del cual, se permite una mayor utilizacién y mas variada de su cabida, siendo de légica la posibilidad
de uso de suelo mas amplio, no seria posible sostener sin caer en contradiccién con lo que establece
el articulo 16 y podria ser objeto de sancidn de nulidad segun el articulo 160, ambos de la Ley 6227.

3. Dada la actuacién de la SENARA por medio de los criterios emitidos de conocimiento durante el
desarrollo del informe, como ente rector en materia de aguas subterraneas, esta esta es valida en su
condicién de dependencia competente y de autoridad formal, por lo que su acto es conforme con la
ciencia y la técnica.

4. Asf las cosas, y en relacion con el otorgamiento de certificados de uso de suelo por parte de la
Administracién para la finca No. 154664, esta Unidad de Fiscalizacidon no obtuvo evidencia de que los
mismos incumplan con la normativa técnica y legal vigente.

5. Respecto al otorgamiento de Certificados de Uso de Suelo por parte de la Administracion de la
Municipalidad de Belén para las fincas de las finca N0.205858 y N0.231767, propiedad de la Asociacion
Watch Tower Bible and Tract Society of Pensilvania, algunos fueron otorgados conforme con lo
establecido en el Plan Regulador del Cantdn de Belén, articulo 6 que determina para estos terrenos un
uso clasificado como Zona Residencial de Baja Densidad (ZRBD); sin embargo, los del alcance del
estudio, se distancian de lo establecido en la zonificacién definida en el Reglamento del Plan Regulador

7 Por medio de oficio SENARA-DIGH-0089-2022 del 3 de julio de 2022, se acredita de forma técnica-cientifica la vigencia
de los pronunciamientos emitidos en su momento por parte de ésta, los cuales son vinculantes y obligatorios.



de la Municipalidad, que por consiguiente, se alinea con las acciones dirigidas al proceso de lesividad
gestionado por la administracion, conforme al marco legal aplicable.

6. En el andlisis de este estudio, es importante tener en cuenta dos aspectos, el primero; la jerarquia de
las fuentes del ordenamiento juridico administrativo, establecido en el articulo 6 de la Ley General de
la Administracién Publica, que permite establecer el orden de aplicabilidad de las normas juridicas y
el segundo aspecto; es el respeto de competencias de los entes publicos, segin la Ley No.8220
Proteccién al ciudadano del exceso de requisitos y tramites administrativos, en el articulo 3, en que
cada ente es el rector de la materia que le corresponde por lo que estas deben respectarse ya que
son de cardcter obligatorio.

7. El otorgamiento de certificados de uso de suelos en estudio para la finca No.154664 propiedad de
Pleasure Island, S.A. y las fincas N0.205858 y N0.231767 de la Asociacion Watch Tower Bible and Tract
Society of Pensilvania, corresponden a zonas de uso distintas, segun el Plan Regulador del Cantén de
Belén; la primera propiedad en Zona Industrial (ZI) y las siguientes en Zona Residencial Baja Densidad
(ZRBD), situaciones que enmarcan a cada uno de los terrenos de manera especifica, como es el caso
de las zonas de proteccidn, por lo que le aplican aspectos técnicos y caracteristicas ambientales
diferentes.

Por lo anterior, no se considera que exista ambigliedad, dado que son situaciones distintas en cada
caso, ya que uno es Zona Industrial (ZI) y el otro Zona Residencial Baja Densidad (ZRBD) y el analisis
debe realizarse dependiendo de la zonificacion en que se sitien, derivando de ellos los usos permitidos
y si estan afectadas por restricciones de tipo ambiental, arqueoldgicas o normativo, lo cual se ha
detallado a lo largo de este informe.

VIIl. CONSIDERACIONES FINALES

De conformidad con lo descrito, en el presente documento, se exponen las siguientes consideraciones
para su atencion, con el fin de fortalecer el sistema de control interno a nivel otorgamiento de usos de
suelos:


http://www.enciclopedia-juridica.biz14.com/d/orden/orden.htm

1. Parael otorgamiento de certificados de uso de suelo, reforzar que la Administracion continue aplicando
en toda su extensién lo que establece el Plan Regulador del cantdn de Belén y demas normativa
conexa.

2. Esimportante que la Administracion considere en el analisis de la nueva Propuesta del Plan Regulador
los criterios emitidos por SENARA, dado que mediante el oficio SENARA-DIGH-0089-2022 del 3 de julio
de 2022, se acredita de forma técnica-cientifica la vigencia de los pronunciamientos emitidos en su
momento por parte de este, como Ente rector en la materia a nivel nacional.

3. Es conveniente que el Concejo Municipal valore el no recurrir a un proceso de lesividad de los
certificados de uso de suelo en estudio de la finca No.154664 propiedad de Pleasure Island, S.A., dado
lo expuesto y concluido en el presente informe, asi como el impacto y consecuencias como las
econdmicas que podria exponer a la institucion por las acciones que decidan, teniendo posible
afectacién en la hacienda municipal.

4. Considerar en el caso de que se realicen ajustes en el Plan Regulador para las fincas propiedad de la
Asociacién Watch Tower Bible and Tract Society of Pensilvania, también valorar el aspecto vial en la
zona cercana a estos dos terrenos, dado que, si a futuro hay cambio de uso de suelo para estas dos
fincas, el aumento del flujo vial serd aumentado considerablemente, con todos los efectos negativos
que dicha situacion significa.

5. Dado que a nivel nacional se dispone de una serie de Instituciones Publicas que actian como entes
rectores en diferentes materias, se debe respetar el tema de competencias de forma tal que para el
caso que nos ocupa, lo concerniente a las aguas subterraneas recae en el SENARA, por lo que los
criterios de ésta sones vinculantes, y deben ser considerados, de ahi que se debe evite usurpar una
competencia exclusiva de este Ente Rector.

6. Adicionalmente, como un aspecto que llamo la atencion se indica que la Administracién considere
llevar a cabo analisis respecto al Plan Vial en la zona cercana a las fincas propiedad de la Asociacién
Watch Tower Bible and Tract Society of Pensilvania, dado que, si a futuro se diera un cambio de uso de
suelo para éstas, el flujo vial podria verse aumentado considerablemente, con todas las consecuencias
que dicha situacion significa.

Lo anterior se presenta a la administracion superior como una asesoria que agregue valor en la gestidn
del otorgamiento de certificados de uso de suelo y la toma de decisiones de forma oportuna, de acuerdo
con los aspectos de tipo legal y técnico, entre otros que puedan impactar de manera directa o indirecta a
la Municipalidad.

Atentamente,



LICDA. MARIBELLE SANCHO GARCIA LICDA. ERICKA REYES GARCIA
AUDITORA INTERNA ASISTENTE DE AUDITORIA
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Archivo / Expediente.



