Division de Contratacion Administrativa

Al contestar refiérase

Al oficio No. 12708

24 de octubre, 2017
DCA-2599

Sefora

Elibeth Venegas Villalobos
Alcaldesa

Municipalidad de Pococi

Estimada sefiora;

Asunto: Se deniega solicitud de autorizacion, planteada por la Municipalidad de Pococi,
para la compra de un terreno con una medida de 599 m? seg(n plano catastrado No. L-
1946462-2017, parte del inmueble inscrito en el Registro Publico, sistema folio real,
matricula 5796-000, partido de Limén, por un monto de ¢6.409.300,00.

Nos referimos a su oficio No. DA-804-2017 del 12 de setiembre del 2017, recibido el 14
de setiembre del presente afio, mediante el cual solicita la autorizacion descrita en el asunto.

Mediante oficio No. 11183 (DCA-2213) del 26 de setiembre del presente afio, se requirié
informacion adicional a la Administracion, la cual, mediante oficio No. DA-900-2017 del 04 de
octubre de los corrientes, solicité se prorrogue el plazo otorgado, lo cual fue concedido segun
oficio No. 11739 (DCA-2368) del 09 de octubre altimo.

La solicitud de informacion fue atendida por medio del oficio No. DA-923-2017 del 10 de
octubre del presente afio.

I. Antecedentes y justificacion

Dentro de las justificaciones que se brindan para solicitar la autorizacion, destaca lo
siguiente:

1. Que el proyecto “La Hilda” es impulsado por los representantes de la comunidad,
guienes han manifestado su necesidad de contar con un terreno para ser utilizado como
area comunal. Que el barrio inici6é su constitucién en el afio 1997 como resultado de una
lotificacion con destino a familias de bajos recursos y pobreza extrema.

2. Que la comunidad present6 el proyecto de compra de un lote destinado a area comunal,
pues no se cuenta con un espacio que sirva a los vecinos para realizar actividades, y se
esto ha imposibilitado a los residentes para cumplir con requisitos indispensables, para
obtener beneficios de un bono de vivienda.

3. Que a la Municipalidad le corresponde velar por los intereses de su jurisdiccion,
conforme lo dispone el articulo 3 del Codigo Municipal.
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4. Que por medio del avalio emitido por el profesional se evidencia la factibilidad del
inmueble, calificAndola como un terreno apto para los efectos requeridos. Entre ellos la
ubicacién, en el distrito de la Rita, area efectiva -sin cuerpos de agua de dominio
publico, nacientes o elementos que requieran retiro o alineamiento-, topografia plana en
su extension, acceso a calle publica, cuenta con tendido eléctrico y agua. Sefiala que se
revisaron otras opciones.

5. Que se cuenta con el contenido presupuestario para la compra.

Asi las cosas, solicita autorizacion para la compra de un terreno con una medida de 599
m® segun plano catastrado No. L-1946462-2017, parte del inmueble inscrito en el Registro
Publico, sistema folio real, matricula 5796-000, partido de Limén, el cual sera destinado para
facilidades comunales.

[I. Criterio de la Division

El articulo 182 de la Constitucién Politica establece que el procedimiento licitatorio, es el
medio por el cual la Administracién debe proveerse de bienes, obras y servicios. No obstante,
dicho procedimiento en algunas ocasiones no resulta la via mas apta para la satisfaccion del
interés publico, por lo que el ordenamiento juridico le permite a la Administracion apartarse de
él y recurrir a medios excepcionales a fin de satisfacer ese interés.

Asi, el articulo 71 de la Ley de Contratacibn Administrativa (LCA) en cuanto a la
adquisicion de bienes inmuebles es claro al disponer:

“Podra adquirir por compra directa, previa autorizacion de la Contraloria General de la
Republica, el inmueble que, por su ubicacién, naturaleza, condiciones y
situacion, se determine como Unico propio para la finalidad propuesta.”
(Destacado es propio)

En el caso particular, mediante el oficio No. DA-804-2017, la Administracion indica:

“La autorizacién requerida versa sobre el Folio real 5796-000, Plano catastrado L-
1946462-2017 Terreno para la comunidad de La Hilda, La Rita, propiedad de
SANDRA LOPEZ PIZARRO, cédula de identidad 05-0286-0579 por un monto de
46.420.00 (seis millones, cuatrocientos veinte mil colones con 0/100), segln oferta
adjunta a folio 34 y avalto contenido del folio 3 al 28 del expediente administrativo./
El presente proyecto tiene como objetivo, segin se puede observar a folio 21, 22 y 23
del expediente administrativo conformado al efecto, la compra de dicho terreno para
destinarlo a conformar &rea comunal para uso de esta poblacion que actualmente
carece de este tipo de espacios, ademas de impedir tramites de los interesados.”

En atencion a la informacion que fue remitida este 6rgano contralor procede a realizar
las siguientes valoraciones.

1. Sobre el bien inmueble



Division de Contratacion Administrativa

3

El articulo 139 inciso j) del RLCA, dispone la posibilidad de adquirir inmuebles cuando:
“... en razon de su ubicacién, naturaleza, condiciones y situacion se configuren como el mas
apto para la finalidad propuesta.”

Sobre la aptitud de un bien inmueble, conviene indicar que mediante oficio No. 09873
(DCA-2903) del 28 de agosto del 2007, este Despacho sefialo:

“Como puede observarse, el articulo [131 inciso j)] no indica que el bien que se
desea comprar o arrendar deba ser “Unico” como lo interpreta ese banco, sino el
“mas apto”, con lo cual es factible interpretar que dicha norma se puede utilizar
cuando la Administracion tenga varios bienes que cumplan con las
condiciones de ubicacion, naturaleza, condiciones y situacion requeridas, y
de ahi puede escoger el que sea el “mds apto” para la finalidad propuesta./
Desde esta perspectiva, la “mayor aptitud” de un bien debe ser acreditada por
la Administracion en el expediente respectivo, para lo cual es imprescindible
que exista una clara definicién de la necesidad administrativa y un sondeo
suficiente de mercado que permita comprobar que el bien escogido es el
mas apto, ya sea porque es el inico que cumple con los requerimientos de la
Administracién, o entre varios que podrian cumplirlos, es el que mayor
idoneidad refleja, luego de un andlisis objetivo.” (Destacado es propio)

En relacién con lo antes transcrito, mediante el oficio No. 11189 (DCA-2213), este
organo contralor requirié a la Administracion acreditar la aptitud del bien inmueble sobre el que
solicita autorizacion.

Al respecto, en el oficio No. DA-923-2017, la Administracién expone:

“De acuerdo a lo anterior y siendo que el propdsito de la adquisicion de los lotes es
para uso en facilidades comunales (canchas multiusos, gimnasio y salones
comunales) especificamente para uso de la comunidad "La Hilda", se acreditan los
estudios técnicos elaborados por la oficina de Valoraciones asi como por el
Departamento de Desarrollo y Control Urbano, donde se comprueba la idoneidad de
las areas seleccionadas por su condicién y ubicacion, siendo que estas relnen las
caracteristicas esenciales para el uso que requiere esta comunidad./ Dentro de este
mismo orden de ideas, actualmente en la zona no existen otras opciones que
cumplan con los requerimientos minimos requeridos de area, ubicacion y topografia
del terreno para el uso requerido./ [...] Bajo el principio de sana administracion de los
fondos publicos, esta administracién adjunta copia del oficio DDCU-148-2017 emitida
por el Departamento de Desarrollo y Control Urbano, donde se rectifica y aclara por
parte del técnico a cargo Ing. Henry Madrigal Calvo, que el terreno por su ubicacion,
topografia, pendiente y forma, retne las condiciones para ser consolidado y utilizado
como area comunal.”

Y agrega:

“Para acreditar lo solicitado en este punto, se adjunta oficio UVA-044-2017 que
establece en el punto VI paginas 5 y 6, cudles fueron las consideraciones del avallo,
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incluyendo la investigacion del mercado./ Esta investigacion consideré valores
recientes, criterios periciales vinculantes y aspectos basicos como el "lote tipo",
correlacionados con la Plataforma de Valores de zonas homogéneas del Canton de
Pococi./ De tal manera que dicho estudio de mercado, previo a emitir el criterio
correspondiente, constituye un factor que determina la idoneidad de los inmuebles
seleccionados para el proyecto de la comunidad "La Hilda"./ Por otra parte son los
Unicos inmuebles disponibles para el uso requerido en la zona, ya que los otros lotes
que se ubicaron no cumplen con los requerimientos necesarios para los fines
requeridos, empezando por la localizacion.”

De acuerdo con lo que la Administracion sefiala, el bien inmueble sobre el que pretende
la autorizacién cumple con las condiciones necesarias para el fin propuesto; para lo cual remite
al oficio No. DDCU-120-2017 del 28 de agosto del presente afio, y el avalto efectuado sobre el
bien inmueble. Ademas, por medio del oficio de respuesta a la solicitud de informacién detalla
los requerimientos minimos que se requiere para el cumplimiento del fin.

Ahora bien, en el oficio No. DDCI-094-2015 del 11 de agosto del 2015, la Administracion
indico:

“En cumplimiento con lo establecido en la Sesidon N2 65 Extraordinaria Solemne de
fecha 23 de agosto del afio 2014, Acuerdo N2 1602; se procedié a comunicar a los
vecinos de las comunidad citada supra, la necesidad de buscar opciones de compra
de propiedades con el objetivo de ser valoradas como posible area publica y de esta
manera solventar dicha deficiencia, y de esta manera continuar con el proceso de
regularizacion requerido./ A la fecha se presentaron de manera verbal las siguientes
propuestas, mismas que se resumen por medio de la siguiente tabla:/

Propietario N°® Cédula  Area(m?) Precio Venta
Amancio Chaves Villalobos 50098 0360 200 @2.000.000,00
Amancio Chaves Villalobos 50098 0360 200 @2.000.000,00

Lizanizs Matarrita Medina 50098 0881 - 200 ©2.500.000,00
T Total 500  £8.500,000,00

La
s propiedades en cuestién presentan una topografia muy plana y no estan afectados
por cuerpos de agua superficial. Los mismos cuentan con el visto bueno del presente
departamento para su adquisicion [...]”

Lo anterior fue consultado por este érgano contralor, pues en su momento, los bienes
gue se seleccionaron fueron esos tres y no el que se plantea en la solicitud de autorizacion,
ante lo cual la Administracion sefala:

“Segun aclara el Ing. Henry Madrigal, funcionario del Departamento de Desarrollo y
Control Urbano, aclara que los lotes mencionados en el oficio DDCU-094-2015 son
exactamente los mismo que fueron objeto del informe técnico DDCU-120-2017, asi
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como su respectivo avallo, ya que estos son los lotes aptos para el objetivo
establecido por la comunidad de La Hilda.”

No obstante, la conclusion anterior no guarda consonancia con lo pretendido con la
gestidon que aqui se atiende, en tanto ésta persigue se autorice la compra del terreno parte del
inmueble inscrito en el Registro Publico, sistema folio real, matricula 5796-000, partido de
Limén, propiedad de Sandra Lopez Pizarro.

Ademas, de la informacion brindada no se acredita que se valoraran otras propiedades
con areas que cumplan la cabida requerida y que en general, cumplan con los requerimientos
minimos que se necesitan para llevar adelante el proyecto.

2. Sobre la aplicacion del articulo 40 de la Ley de Planificacion Urbana

La Ley No. 4240, denominada “Ley de Planificacién Urbana”, en el articulo 40, se
dispone:

“Todo fraccionador de terrenos situados fuera del cuadrante de las ciudades y todo
urbanizador cederd gratuitamente al uso publico tanto las areas destinadas a vias
como las correspondientes a parques y facilidades comunales; lo que cedera por los
dos conceptos Ultimos se determinara en el respectivo reglamento, mediante la
fijacion de porcentajes del &rea total a fraccionar o urbanizar, que podran fluctuar
entre un cinco por ciento a un veinte por ciento, seguin el tamafio promedio de los
lotes, el uso que se pretenda dar al terreno y las normas al respecto. No obstante lo
anterior, la suma de los terrenos que deben cederse para vias publicas, parques y
facilidades comunales no excedera de un cuarenta y cinco por ciento de la superficie
total del terreno a fraccionar o urbanizar. Asimismo se exceptla de la obligacién a
ceder areas para parques Y facilidades comunales a los simples fraccionamientos de
parcelas en areas previamente urbanizadas. No menos de una tercera parte del area
representada por el porcentaje fijado conforme al parrafo anterior sera aplicado
indefectiblemente al uso de parque, pero reservando en primer término de ese tercio
el o los espacios necesarios para campo o campos de juegos infantiles, en
proporcion que no sea inferior a diez metros cuadrados por cada familia; las areas
para juegos infantiles no podran ser aceptadas si el fraccionador o urbanizador no las
ha acondicionado debidamente, incluyendo su enzacatado e instalacion del equipo
requerido.”

En el caso particular, la Administracién solicita autorizacién para compra de un terreno el
cual sera destinado a facilidades comunales, lo cual queda patente en el oficio No. DDCU-094-
2015, donde la Municipalidad expone:

“En cuanto a las areas publicas del fraccionamiento, definidas mediante el disefio de
sitio, estan directamente afectadas por lo establecido en el articulo N° 33 de la Ley
Forestal [...]/ Dicho proyecto consiste en un fraccionamiento frente a calle publica
precedido de la correspondiente apertura de calles publicas, declaradas por el
Concejo Municipal afios atras, proyecto que cuenta con el disefio de sitio aprobado
por la Municipalidad [...] Con base en lo indicado anteriormente, se hace necesaria la
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designacion de algun terreno como &rea publica, con el objetivo de cumplir con lo
establecido en la legislacion nacional, en materia urbana, y de esta manera continuar
con el proceso de regularizacion del presente fraccionamiento. Tomando en cuenta la
falta de cumplimiento de lo establecido en el Articulo N340 de la Ley de Planificacion
Urbana, desde el mes de febrero del afio 2011, la Unidad de Topografia no emite
visados de planos concernientes a propiedades pertenecientes al fraccionamiento de
“La Hilda”.”

Sobre tales consideraciones este érgano solicité a la Administracion aclarar el punto,
considerando que la disposicién legal est4 dirigida al fraccionador.

Al respecto, en el oficio No. DA-923-2017, la Administracion explica:

“Del andlisis emitido por el departamento citado, se desprende que los terrenos
dispuestos conforme el articulo 40 de la Ley de Planificacién Urbana, no cumplen al
dia de hoy con las caracteristicas que requiere el proyecto de la comunidad de "La
Hilda", por consiguiente, debe este Gobierno Local colaborar con otras opciones que
la misma comunidad ha presentado, esto con el fin de alcanzar el objetivo de uso
requerido y asegurar al mismo tiempo que las condiciones técnicas son cumplidas a
cabalidad./ [...] La condicién actual de dichas &reas estad siendo regulada por la
Municipalidad a efectos de que sean traspasadas a favor de este Gobierno Local, por
tanto actualmente esta administracion se encuentra realizando las acciones legales
requeridas, para el tramite de inscripcién de dichos terrenos, asi como de las areas
municipales y de uso publico.”

Segun se desprende del articulo 40 de la Ley de Planificacion Urbana, otorgar las
facilidades comunales resulta ser una obligacién del fraccionador; por lo que no se entiende por
qué la Administracion sefala: “...se hace necesaria la designacion de algun terreno como area
publica, con el objetivo de cumplir con lo establecido en la legislacién nacional, en materia
urbana, y de esta manera continuar con el proceso de regularizaciébn del presente
fraccionamiento. Tomando en cuenta la falta de cumplimiento de lo establecido en el Articulo
N340 de la Ley de Planificacién Urbana...”

En razéon de los aspectos que han sido planteados, nos vemos imposibilitados de
otorgar la autorizacion solicitada.

Atentamente,

ORIGINAL FIRMADO ORIGINAL FIRMADO

Marlene Chinchilla Carmiol
Gerente Asociada

Fernando Madrigal Morera
Fiscalizador

FMM/tsv

Ci: Archivo Central
NI: 23071

G: 2017002861-1




