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TEMA: REGULACI ON DE LAS ACTI VI DADES TURI STI CAS EN EL GOLFO DE
PAPAGAYQ.

RESUMEN. El presente informe de investigacion desarrolla un
analisis desde |a doctrina y la jurisprudencia acerca de la
normativa mas rel evante relaci onada al desarrollo turistico en el
Gol fo de Papagayo, sefial andose conb un caso de especiale trato en
la normativa nacional en cuanto a |las enpresas turisticas que se
encuentran en la zona y el manejo que se hace en cuanto a sus
pl ayas. En el apartado de normativa se adjuntan |as nornmas nas
inportantes relativas al tema en estudio.
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a) Papagayo conp un caso de regul aci 6n especi al
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[ RAM REZ HERNANDEZ] !

Ant ecedent es del Proyecto

“Con la redaccién, pronulgacidon y presentacién de la Ley de la
Zona Maritino Terrestre, se cred un réginmen especial contenplado
en el articulo 74, nediante el cual se transfiere al Instituto

Costarricense de Turismp, la admnistracion del Proyecto de
Desarrollo Integral de Bahia Culebra y por otro |lado encarga al
Poder Ejecutivo a dictar la reglanmentacién a seguir vy

atri buyéndole eso si, el usufructo y la percepcion de canones a
| as Muni ci pal i dades de Liberia y Carrillo.

Esto porque a inicios de la década de los 70, la pronoci 6n de
pl anes para el desarrollo turistico por parte del Banco
Centroanericano de Integraci 6n Econ6mica en la regi6n, inpulsoé al
gobierno a postular la zona de Bahia Culebra hoy conocida conp
Papagayo, conp una posible candidata para que fuera el destino de
di cho desarroll o.

El plan pretendia que el turismo en Centroanericana, se
convirtiera en una de las principales fuentes de ingresos para |a
zona, beneficiando asi, a cada pais de |a regién.

Medi ante varios estudios previos, se logr6é determnar que el
proyecto Bahia Culebra era |la zona en Centroanérica nmas apta para
ej ecutar dicho proyecto turistico. Conb resultado de este aspecto
positivo y nediante la Ley No. 5847 de 18 de novienbre de 1975 se
aprobé el Convenio de Préstanp celebrado entre el Instituto
Costarricense de Turisnmo y el Banco Centroanericano de |Integracién
Econ6mi ca, con el propésito de financiar la elaboracién de un
estudio de factibilidad técnico econémico y |la preparaci 6n de un
Pl an Maestro del Proyect0205.

Luego nediante la ley N° 6370 de 3 de septienbre de 1979, fueron
decl arados de utilidad publica |os bienes innuebles ubicados en
dicha area y se establecieron |os procedimentos para que el ICT
| os adquiera por nedio de la expropiacion, respaldado en el
articulo 10 de dicha | ey.

Final nente, en 1982 se publicé la Ley 6758 denom nada "Ley de
Desarroll o y Ejecucion del Proyecto Turistico Colfo de Papagayo"

| as razones fundanental es para |a pronul gaci 6n de |la m sma, fueron
gque el Estado costarricense debia crecer en cuanto al tema de
infraestructura, carreteras, servicios de electricidad, agua vy
otros servicios basicos relacionados con el anbito del turisno
nacional, asi conb l|la creaci6on de un ordenamiento |legal que
permtiera a los inversionistas nacionales y extranjeros contar
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con los nedios necesarios para poder venir a nuestro pais a
invertir en proyectos turisticos

A pesar de la inportancia del desarrollo del proyecto dicho, este
se volvio a retomar hasta |a adm nistraci 6n de Cal der6n Fourni er
de esta forma, a partir de 1992 se publicaron varios decretos que
sirvieron cono base para otorgar |as prinmeras concesiones. Creando
entre otros, el Registro de Concesiones del Proyecto Turistico de
Gol fo Papagayo, conp seccion del Registro Publico de |a Propiedad
y el Fondo de Desarrollo Turistico del Proyecto Golfo de
Papagayo.”

b) Regul aci 6n juridica existente con relacién a |l as entidades y
enpresas turisticas en Costa Rica

[ CALDERON CHACQON] 2

“En nuestro pais el ente conpetente para regular |as actividades y
enpresas turisticas es el ICT, el cual enitid en el afio de 1978,
el Regl anento de Actividades 'y Enpresas Turisticas, gue
posteriornente fue actualizado en el afo de 1996, el cual
est abl ece | a regul aci 6n gl obal de esta acti vi dad.

El objetivo de este Reglanmento fue regular el otorgamento de
declaratorias turisticas a las enpresas y actividades que
clasifiquen compo turisticas, estableciéndose para tal efecto en el
articulo 3 que son enpresas turisticas |las que presten servicios
directa o principalnente relacionados con el turisnb y que a

juicio del ICTr reunan las condiciones necesarias para ser
clasificadas conp tales, de nmanera que actual nente es necesaria |a
declaratoria por parte del |ICT para que pueda considerarse

turistica una enpresa.

Este criterio es insuficiente para definir o que es una enpresa
turistica, el articulo es vago en la materia que regula, al punto
de conferir al ICT |la potestad de que diga segln su conveniencia y
entender si una enpresa es turistica o no, asimsno no distingue
entre los diversos nodelos de desarrollo que |as enpresas puedan
adoptar, por lo que en la préactica el reglanento iguala a |os
nodel os de enpresas con desarrollos sostenibles con |os que no |os
poseen, hecho que inplica una seria dificultad con respecto a |as
activi dades que tendrén cabi da dentro del apoyo estatal.
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Comp parte del procedimento este reglanento crea un Registro de
Enpresas y Actividades Turisticas, en el cual deben inscribirse
las enpresas o actividades a las que se les haya otorgado la
declaratoria turistica, hace wuna divisién obvia el reglanmento
di vidi endo en secciones el registro segun sea |la naturaleza de |la
enpresa turistica, sin enbargo en lo tocante a la clasificacién de

“enpresas de hospedaje remunerado”, incluye todas y cada una de
| as enpresas de esta indole sin considerar si cunplen o no con |os
requi sitos esbozados por | os | i neam entos  del desarroll o

sostenible, por 1o que se puede caer en publicidad engafiosa en
contra del turista que desea acceder a un destino ecoturistico o
agr oanbi ent al .

Una vez que | as enpresas obtengan |a declaratoria, el |ICT adquiere
obligaciones con ellas, como 1o son brindarles protecciodn

otorgarles asistencia técnica e incluirlas en su pronocién,
publicidad y programas de capacitacién, de acuerdo con sus
posi bi | i dades, reconendar nedidas de fonento y proteccio6n para
ellas ante otros organisnos y publicar en nedios de conunicaci 6n
masi va, con |la periodicidad que se crea conveniente, |as enpresas
u actividades que se encuentran declaradas turisticas 'y
debi danente inscritas ante el ICI. Conb se puede apreciar son
muchos | os subsidios estatales que se |le asignan a estas enpresas
por nedio de este reglanento, incentivos y ayudas; por |lo que en
la practica podria ocasionarse que |os beneficios se extiendan a
enpresas turisticas que no se adecluen a los principios del
desarrol |l o sosteni bl e.

Segun | o establ ecido por el reglamento |las enpresas tendra una vez
otorgada la declaracién de actividad turistica una serie de
obligaciones, Ilama la atenci6n en este listado |la no presencia de
al guna obligacién de tipo anbiental, |lo que permite cuestionar |a
i donei dad de este Reglanento para regular la enpresa turistica
hotelera que tenga cono finalidad el wuso y aprovechamento de
nmedi o anbi ente por ubicarse en zonas ricas anbiental nente, pues
para |a declaratoria de una actividad de interés turistico de este
ti po, deberia tomarse en cuenta el uso adecuado que se haga de eso
recursos, y al no crearse una obligacion de este tipo, el ente
em sor, sea el Poder Ejecutivo, cae en una om sion respecto a la
regul aci 6n respecto a la tutela del anbiente, ya que ante este
vacio una enpresa declarada conp turistica por parte del ICT
podria coneter infracciones a la |legislacién anbiental sin ser
objeto de sancién alguna por parte del ICT, y conservar |os
privilegios estatales dados a la actividad;, pues la sanciodn
ani camrente se dara cuando sea grave el incunplimento de la
obligaci 6n y segun el dafio causado al turista.”
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c) Papagayo conp un caso especi al

[ CARRANZA MAXERA] 2

“El capitulo noveno de la ley 6043 esta denom nado conb casos
especiales. Entre estos se encuentra el caso de Papagayo, que lo
regula el articulo 74 de este cuerpo normativo al indicar lo
si gui ent e:

"En cuanto al proyecto de Desarrollo Integral de |a Bahia Cul ebra,
cuyo litoral limta al norte en el punto de |la Cuadricula Lanbert
Costa Rica, latitud 2/94 y longitud 3/53, extendi éndose hasta el
punto de la latitud 2/84 y longitud 3/50 o sea desde Punta Cabuyal
hasta Punta Cacique, las areas afectadas quedaran bajo Ila
adm ni straci 6n directa del Instituto Costarricense de Turisnp. La
regl amentaci 6n que regird ese desarrollo sera fornulada por el
Poder Ejecutivo, previa consulta a ese Instituto.

Todo |lo anterior sin perjuicio del wusufructo y céanones que
corresponden a |las nunicipalidades respectivas conforne a esta
ley."

El articulo 93 del reglanento de esta nmisma |ley tanbién hace
referencia al proyecto al decir que: "Las concesiones en esa area
seran otorgadas por dicho instituto; las solicitudes se
presentardn ante éste y se tranmtaran de acuerdo con el
procedimento contenplado en este reglanmento, en |o que fuere
aplicable. El ICT otorgara estas concesiones unicanente cuando se
ajusten al Plan de Desarrollo Integral o no lo interfieran. Una
vez otorgada una concesién, el Instituto o pondrd en conoci m ento
de la nunicipalidad respectiva para que ésta cobre el canon que
corresponda.

En todo lo demés, regiran para esta zona |as disposiciones de |la
Ley y el reglanento, sin perjuicio de |las nornmas especial es que se
puedan dictar."

Con base en estas dos nornmas tenenbs que entender que:

1. El area de este proyecto estd bajo |a adm nistraci 6n del |CT.
2. Las concesiones en esta area las otorga esta msnm
i nstituci én.

3. Las muni ci pal i dades de Li beri a o] Carrillo
respecti vament e, ti enen derecho a seguir recibiendo el canon de

| as concesi ones.
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Pero antes de centrarse en el analisis juridico de las |eyes que
regul an el acceso en Papagayo, hay que hablar brevenente de |os
ant ecedentes de este Proyecto.”

2 NORVATI VA

a) Regula la Ejecuci6n del Proyecto Turistico de Papagayo

[ ASAVBLEA LEG SLATI VA] #

Articulo 1°.- Mediante |la presente ley se regula el desarrollo y
ej ecuci 6n del proyecto turistico de Papagayo, que se realizara en
Bahi a Cul ebra, provincia de Guanacaste.

Articulo 2°.- En el é&rea destinada al desarrollo de este proyecto
deberan |l evarse a cabo, Unicanmente |as obras previstas en el Plan
Maestro, aprobado por el Instituto Costarricense de Turisno, Yy
t odas aquel |l as obras concordantes con el msnpo, de conform dad con
| as di sposiciones de esta ley y de acuerdo con |as normas técnicas
gue este Instituto emta al efecto.

Articulo 3°.- Las areas destinadas al desarrollo del proyecto
turistico de Papagayo, que no estén debidanente inscritas en el
Regi stro Publico de |a Propiedad, por ser derechos de posesi6n, se
inscribirdn a nonbre del Instituto Costarricense de Turisno, sin
mas tramtes que |la presentacion de |os planos catastrados y del
docunent o o docunentos de conpra-venta del derecho o derechos, sin
perjuicio de terceros.

Articulo 4°.- Los bancos del Sistema Bancario Nacional y Ilas
I nstituciones del Estado quedan autorizados para conceder
préstanmbs a | os concesionarios del desarrollo a que esta ley se
refiere, con garantia de la respectiva concesion 'y sus

edi ficaci ones, nejoras e instal aciones.
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Articulo 5°.- Para el uso exclusivo del Instituto Costarricense de
Turisnmo, en cuanto a |la ejecuci 6n del proyecto , estara exonerada
del pago de todo tipo de inmpuestos, la conpra e inportacion de
maqui naria, equipo y materiales para construccion, desarrollo vy
ejecucion de la actividad turistica prevista en esta ley. E
Instituto podra igual nente, subastar |ibre de inmpuestos, previo
acuerdo de la Junta Directiva, el equipo y los nmateriales en
desuso o deteriorados, si una vez consultadas las instituciones
aut onomas  del Est ado, el Mnisterio de (Cbras Publicas vy
Transportes y |las Minicipalidades del pais, estas instituciones no
nmuestran interés en adquirir estos bienes al precio de su base. El
precio serd fijado, en cada caso, por un perito en la materia,
designado por la Contraloria GCeneral de la Republica. La
celebracion de los remates se realizara conforme a |os
procedi m entos previstos en la Ley de |la Adm nistraci én Fi nanciera
de la Republica y en el Regl anento de la Contrataci6n
Adm ni strativa

Articulo 6°.- Para el cunplimento de |o dispuesto en esta ley y
sus di sposiciones |egales conexas, el Poder E ecutivo, por nedio
del Mnisterio de Hacienda, contratara, conforne al ordenam ento
juridico y a favor del Instituto Costarricense de Turisno,
créditos externos hasta por l|la suma de cuarenta mllones de
délares o su equivalente en otro tipo de nopneda, en |as
condi ciones mas favorables. El diez por ciento (10% de estos
créditos se destinara al desarrollo de proyectos factibles de
apoyo en el resto del pais. En todo caso, los enpréstitos
respectivos deberan hacerse tomando en cuenta |a capaci dad de pago
del Estado, cuyo aval se autoriza. El Poder Eecutivo deberé
incluir, anualnmente, en el presupuesto, l|as sumas necesarias para
anortizar |as obligaciones originadas en tales créditos.

Articulo 7°.- El Instituto Costarricense de Turisnb creara un
fondo especial, destinado al desarrollo y ejecuci 6n del proyecto.
Para tales efectos, el Instituto consignara, en el presupuesto
anual , la suma necesaria, de acuerdo con |as reconendaci ones de |a
oficina ejecutora y de acuerdo con su capacidad econém ca. Todos
los recursos que el propio proyecto genere, iran al fondo en
referencia. Cual quier remanente que se produzca, una vez cubiertas
| as necesi dades del proyecto, se destinard a desarrollar proyectos
factibles de apoyo en el resto del pais, dando prioridad a
aquellas zonas de aptitud turistica que aneriten planes de
i nversi on.
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Articulo 8°.- De conform dad con |o dispuesto en el articulo sexto
de esta ley, se contrataréan, igualnente, los créditos que sean
necesarios para que el Instituto Costarricense de Turisnbp proceda
a invertir y a construir todas las obras necesarias y la
infraestructura béasica para el desarrollo total del proyecto, asi
conb tanbién las viviendas e instalaciones necesarias para
| evantar un pueblo turistico, que sea conplenento del proyecto por
desarrollar. Para tales efectos, el Instituto tanbién podré
contratar y solicitar los créditos necesarios con |os bancos del
Si stema Bancari o Naci onal .

Articulo 9°.- Para ejecutar y desarrollar el ©proyecto, e
Instituto Costarricense de Turisnb creard una oficina ejecutora
que tendr4d, en forma exclusiva, las facultades de dirigir,

coordinar, admnistrar y controlar el desarrollo a que esta ley se
refiere. Esta oficina estara adscrita al |Instituto, dependi endo
di rectanente de su Junta Directiva.

Articulo 10.- La oficina ejecutora tendra un Consejo Director,

integrado por tres representantes del Instituto y dos de Ila
iniciativa privada, con experiencia en turisnm, |os cuales seran
electos en definitiva por l|a Junta Drectiva del Instituto

Costarri cense de Turi sno.

El Consejo sera presidido por el presidente ejecutivo del
Instituto o por el que su Junta Drectiva designe en sus
ausenci as. Para todos |os efectos, el presidente ejecutivo sera el
representante legal con las facultades de apoderado generalisinp
sinlimte de suma

Articulo 11.-Para la ejecucion de |las tareaspropias del proyecto,
el Consejo Director nonmbrard un director ejecutivo, asi com el
personal estrictanente necesario. Los actuales servidores de |a
oficina ejecutora conservaran todos |os derechos que hayan
adquirido conforme a |la | egislacion |aboral.

Articulo 12.-La Junta Directiva del Instituto Costarricense de
Turisnb podra otorgar concesiones sobre el uso de las tierras de

proyecto en la zona destinada al msno, de conformdad con |os
pl azos y |l as condiciones que el Instituto establezca al efecto, y
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de conform dad con | as disposiciones del Articulo 107 de la Ley de
| a Adm ni straci 6n Financiera de | a Republica.

Articulo 13.-La Junta Directiva del Instituto cancelara una
concesi 6n otorgada cuando se dé cualquiera de los siguientes
casos:

a) Cuando haya incunplimento del concesionario sobre |los fines
del proyecto y de las nornmas técnicas que enmta el Instituto.

b) Cuando exista violacion a las disposiciones legales vy
regl amentari as.

c) Cuando se incunplan cl dusul as contractual es.

ch) Cuando se varie el destino indicado para las tierras o |as
edi fi caci ones.

d) Cuando no se acaten las disposiciones y oOrdenes de la oficina
ej ecut ora sobre aspectos previanente establ eci dos.

e) Cuando se traspase o ceda, total o parcialnente, o se grave una
concesi 6n, sin autorizaci 6n previa y expresa del Instituto.

En |l os casos citados, las instalaciones o edificaciones pasaran a
formar parte del patrinonio del Instituto, sin perjuicio del cobro
de | os dafios y perjuicios causado al proyecto.

Articulo 14.-La Junta Directiva del Instituto Costarricense de

Turismo declarara extinguida una concesién en |os siguientes
casos:

a) Por vencimento del plazo, sin solicitud expresa de prorroga.
b) Por renuncia del interesado o interesados.

c) Por fallecimento o ausencia |legal del concesionario que no
haya dej ado herederos.

ch) Por disolucién, en el caso de |as personas juridicas.

Articulos 15.-El Instituto Costarricense de Turisnp podra rescatar
una concesi 6n por notivos de interés publico o de fuerza mayor. En
estos casos se reconocera al concesionario el valor de las
edificaciones y nejoras existentes, a justa tasacion de peritos
nonbrados por el Direccion CGeneral de la Tributacidén Directa, y se
le brindara, de nmutuo acuerdo, una reubicacid6n para que siga
desarrol |l ando su actividad en el area que conprende el desarroll o.

Articul o 16.-Cancel ada, extinguida o rescatada una concesioén, o
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vencido el térmno, todos |os derechos y potestades que le
correspondan al concesionario de acuerdo con esta |ley, volveran al
I nsti tuto.

Articulo 17.-En el area de desarrollo del proyecto se deberé
reservar un |lote de terreno, adecuado para que |as organi zaci ones
o instituciones nacionales a cargo de |os programas relativos a |la
tercera edad, puedan construir instalaciones recreativas para
atender a las personas beneficiarias de estos programas. Estas
i nstal aci ones deberan ser acordes con |as regulaciones del plan
maestro del proyecto.

Articulo 18.-Esta ley es de orden publico y deroga cual qui er nornma
gue se |l e oponga, excepto en cuanto otorgue derechos o autorice a
entes de derecho publico para percibir canones y tarifas, o que en
cualquier forma les conceda beneficios economicos. No podra
variarse tanpoco el concepto de zona publica, a que se refiere el
articulo 20 de la ley N 6043 del 2 de nmarzo de 1977.

Articulo 19.-Rige a partir de su publicaci én.

Transitorio.-Reformase el articulo 9° de la ley N 6370 del 13 de
setienbre de 1979. Su texto ser& el siguiente:

"Articulo 9°.- A cunplirse dos afios de la publicacién de Ila
presente | ey, deber an quedar concl ui dos | os tramtes
adm ni strati vos, relativos a | a adqui si ci On, por nmut uo

consentimento, de los inmuebles y derechos a que alude el
articulo 1° y, en su caso, publicado el correspondi ente decreto de
expropi aci 6n. En defecto de esos actos juridicos, |as propiedades
y los derechos de posesi 6n quedaran automaticanmente |iberados de
la declaratoria de wutilidad publica, y sus respectivos duefios
recuperardn el ejercicio absoluto de los atributos del domnio
sobre esos bienes y derechos.

Para dar cunplimento a |o dispuesto en |a presente ley, se
autoriza al Banco Central de Costa Rica para contratar, de
i nnedi ato, créditos internos a favor del Instituto Costarricense
de Turisno, en las condiciones mas favorabl es que puedan obtenerse
(plazo, tasa de interés y periodo de gracia, hasta por |la suna de
qgui nce m |l ones de colones (¢ 15.000.000)".
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b) Reglamento Técnico del Plan Maestro del Polo Turistico Golfo de
Papagayo para Vias de Acceso Dentro de | as Concesiones

[ 1 NSTI TUTO COSTARRI CENSE DE TURI SMJ ®

Se acuerda: acoger el criterio de la Direccion Legal dado nedi ante
oficio DL-1738-2004 y reconendar a l|a Junta Drectiva Ila
aprobaci 6n del Reglanmento al Plan Mestro, en referencia a la
nonenclatura técnica de |los accesos en los distintos planos
t opogr aficos, que se levanten para efectos de la lotificacion de
concesi ones en el Proyecto Papagayo:

“EL CONSEJO DI RECTOR DEL POLO TURI STI CO GOLFO DE PAPAGAYCQ'

Consi der ando:

1) Que la Ley Reguladora del Desarrollo y Ejecucio6n del Proyecto
Turistico CGolfo de Papagayo, N 6758 de 22 de junio de 1982,
establece que el Polo Turistico debe de ejecutarse dentro del
marco de un Plan Maestro, estableciendo la msnma normativa
expresanmente que en el area destinada a tal propésito se
realizarian anicanmente |las obras previstas en el Plan Maestro y
t odas aquel |l as obras concordantes con el msnpo, de conform dad con
| as disposiciones de la msm ley y de acuerdo con |as nornmas
técnicas que el ICT enmita al efecto.

2) Qe el Plan Maestro tiene caracter normativo y es vinculante
para el ICT, para |las demas instituciones estatales, asi cono para
|l os concesionarios del Polo Turistico, segun |lo determnd el
dictamen de la Procuraduria General de |la Republica nunero C
181-94 del 23 de novienbre de 1994.

3) Que las disposiciones de la Ley N° 6758 citada y la normativa
gue la desarrolla, fundanentalnente el Plan Maestro, tienen |a
caracteristica de especiales respecto de la restante |egislacion
aplicable, por cuanto en caso de conflicto con otras disposiciones
| egal es que se refieran a la msna materia objeto de | a regul aci 6n
de la Ley N 6758 y del Plan Mestro, prevalece |o reglanentado
por esta Ultim normativa.
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4) Qe el Reglanento al Plan Maestro General del Polo Turistico
ol fo de Papagayo fue publicado en La Gaceta N 140 del 24 de
julio de 1995, refornado segun publicacion en el misnmo Doario
Oicial 157 de 12 de agosto del 2004 y su actualizaci6n para el
Plan Maestro de |la Peninsula de Nacascol o segun |a publicaci6n de
La Gaceta N° 95 del lunes 17 de mayo del 2004.

5) Que en el caso del Polo Turistico de Papagayo el I1CT es
conpetente, por nmedio de su Junta Directiva previa reconendaci 6n
del Consejo Director, para dictar las disposiciones técnicas
correspondi entes, por nedio de |as regul aciones del Plan Mestro,
para garantizar el acceso de |las personas a |la zona publica de la
Zona Maritino Terrestre, asi conmp garantizar el uso publico de |a
zona, sienpre dentro del respeto a |os objetivos establecidos en
los incisos d), e), f), h) y k) del articulo 3 del Reglanmento al
citado Plan Maestro, a |os derechos de |os concesionarios y en
general a la normativa vigente sobre salud publica y aquella que
tutela el medi o anbi ent e, segun o ha resuelto Ila Sala
Constitucional en el Voto N° 2004-04950 de las 14:30 horas del 11
de mayo del 2004.

6) Que dentro del Polo Turistico CGolfo de Papagayo existen
uni dades territoriales concesionadas que, por sus dinmensiones o
ubi caci 6n geografica, requieren de cam nos de acceso a |lo interno
de | as concesiones, que no corresponden a |os construidos por el
| CT, cuyo disefio, construccién y manteni m ento debe corresponder a
una red planificada aprobada por el Consejo Director del Polo
Turistico de Papagayo y a la cual debe corresponder cual quier
pl ano topografico que se levante, total o parcialnmente, respecto a
esas uni dades territoriales.

7) Que es una de las obligaciones de l|os desarrolladores o
titulares de Mirinas o Atracaderos Turisticos, cunplir con I|o
di spuesto en la Ley N 7744 del 19 de dicienbre de 1997, |la cua
en su articulo 2° dispone que se considera parte de una nmarina
entre otros, “las vias de acceso a las distintas areas”.

8) (Que el Decreto Ejecutivo N° 30175-MP-TUR, de 13 de febrero del
2002, promulgado para regular el uso de las vias de acceso de |la
Peninsul a de Nacascolo en el Polo Turistico Golfo de Papagayo, ha
sido objeto de inpugnaci6n ante |la Sala Constitucional, por |o que
serad ese Tribunal el que determine el alcance juridico de |as vias
de acceso dentro de las concesiones y entre ellas a |la Red Vial
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Naci onal, por |o que unicanente corresponde al Consejo Director
definir los alcances técnicos de esas vias para el acceso a la
zona publica de la Zona Miritino Terrestre, a las Mrinas vy
Atracaderos Turisticos y dentro de l|as concesiones que por su
ubi caci 6n geografica requieran de acceso, prinordialnente por
razones del tramte de aprobaci 6n de |os planos topograficos que
se confeccionen respecto a estos terrenos, |o anterior con
absoluto respeto del anbiente, conforne a |lo estipulado en el
articulo 50 de l|a Constitucion Politica, asi conb a |as
denom naci ones reconocidas por el Catastro Nacional segln sus
regul aci ones, en particular el articulo 59 inciso f) del
Reglamento a |la Ley de Catastro Nacional, Decreto Ejecutivo N°
13607-J de 24 de abril de 1982 y sus refornas.

Por tanto, acuerda reconendar a la Junta Directiva |a aprobacion
del siguiente:

Regl anento técnico del plan naestro del polo turistico CGolfo de
papagayo para vias de acceso dentro de | as concesiones

Articulo 1°—El ICT aprobara, ~conforme a l|as potestades de
planificacién que |le asignan l|as |leyes especiales del Polo
Turistico de Papagayo y con el objetivo de dotar de acceso
apropiado a las distintas concesiones otorgadas, |a zona publica
de la zona nmaritinop terrestre, las Marinas y Atracaderos
Turisticos, el disefio de la red de caminos de acceso dentro de
aquellas unidades territoriales concesionadas que por sus
di mensi ones o ubicaci 6n geografica asi |o requieran. Sin enbargo,
en ninguan caso |la denarcaci 6n de |os cam nos de acceso referidos
gue se apruebe en los planos inplicara calificacién al guna sobre
la natural eza juridica de esas vias.

Articulo 2°—ara los efectos de este Reglanento, |os cam nos de
acceso seran las vias existentes o por construir que permtiran el
acceso a diferentes zonas dentro de |as concesiones ubicadas en el
area regul ada por la Ley del Polo Turistico Golfo de Papagayo.

Articulo 3°—a aprobaci én que enmita el ICT al disefio de la red de
| os camnos de acceso ubicados dentro de |as concesiones, se
efectuara con absoluto respeto del anbiente, confornme a |o
estipulado en el articulo 50 de la Constitucién Politica, asi conp
con |los estudios anbientales especificos de cada area y, en el
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caso de |la Zona Publica, con respeto de la normativa vigente sobre
salud publica y Iibre acceso.

Articulo 4°—ualquier plano topografico que se levante por
prof esi onal autorizado por el Colegio de Ingenieros Topdgrafos, de
una concesién o de una Mirina o Atracadero Turisticos, debera
indicar, para su aprobacion por la Oicina E ecutora del Polo
Turistico, ademdas de los requisitos legales y reglanentarios
usual es, que la concesion, Marina o Atracaderos Turisticos cuenta
con un acceso que permte su entrada y salida.

Articulo 5°—€uando se trate de I|los camnos de acceso aqui
regul ados, éstos deberan ajustarse en su disefio y construcci 6n a
los principios orientadores del Reglanmento al Plan Mestro del
Polo Turistico Golfo de Papagayo y a |os principios precautorios y
de desarrollo sostenible establecidos en |la |egislacion nacional
debi endo sus planos ser aprobados en cada caso por la Oicina
Ej ecutora del Polo Turistico.

Articulo 6°—En el caso de las Marinas o Atracaderos Turisticos o
de aquel |l as concesi ones por su ubicaci 6n geografica no cuenten con
acceso directo a l|la Red Vial Nacional, el concesionario o
desarrol | ador debera someter a l|a aprobacién de la Oicina
Ej ecutora del Proyecto Turistico Papagayo un proyecto de cam no de
acceso, el cual debera nostrar con detalle su localizacién exacta
con respecto a la zona publica, concesiones que resultaren
af ectadas por su ubicacion, las colindancias que originaria,
destacando los linderos naturales, asi conmb |las caracteristicas,
forma y condiciones de la via y su conformi dad con el Plan Maestro
del Polo Turistico Colfo de Papagayo. El disefio, construccion vy
mant eni m ento del cam no propuesto correspondera al titular de |la
concesi 6n que asi lo hubieren solicitado y formara parte de |as
obligaciones estipuladas en el correspondiente contrato de
concesi oOn.

Articulo 7°—€orresponderad a la Oicina FEecutora del Polo
Turistico la aprobacion de los planos relativos a las vias de
acceso que presenten los interesados, para |o cual debera
verificar el cunplimento de | os requi sitos | egal es y
regl anmentari os correspondientes, asi como |o dispuesto en el
presente Regl anent o
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Articulo 8°—Rige a partir de su publicacion en el Diario Oicial
La Gacet a.

Acuerdo firme.

c) Reglanento a | a Ley Regul adora de | a Propi edad en Condomi ni o.

[ PODER EJECUTI VO ¢

N° 32303- M VAH MEI G- TUR

EL PRESIDENTE DE LA REPUBLICA, EL MN STRO DE VIVIENDA Y
ASENTAM ENTOS HUMANCS, EL M N STRO DE ECONOM A, |INDUSTRIA Y
COMVERCI O, Y EL M NI STRO DE TURI SMO

En uso de las atribuciones constitucionales previstas en el
articulo 140 incisos 3), 18), 45) vy el articulo 146 de la
Constitucion Politica y de conformidad con lo dispuesto en |as
siguientes leyes: Ley Reguladora de |a Propiedad en Condom ni o,
Ley N° 7933 de 28 de octubre de 1999; en apego a |o dispuesto Ley
de Pl anificaci6on Urbana, Ley N° 4240 del 15 de novienbre de 1968,
los articulos 10 inciso 2), 33, 34, 38, 56, 58 inciso 2) y 70; la
Ley de Protecci 6n al Ci udadano del Exceso de Requisitos y Tramtes
Adm ni strativos, Ley N 8220 de 4 de marzo del 2002; y la Ley
Organica del Instituto Costarricense de Turisno, Ley N 1917 de 30
de julio de 1955 y Ley de Creacio6n del Proyecto Turistico de
Papagal | o, Ley N° 6758 del 4 de junio de 1982.

Consi der ando:

1°—ue el 28 de octubre de 1999, fue emtida |a Ley Regul adora de
| a Propiedad en Condomnio Ley N 7933 de 28 de octubre de 1999,
publicada en La Gaceta N° 229 de 25 de novienbre de 1999, |la que
derogé la Ley de Propiedad Horizontal, N° 3670 de fecha 22 de
marzo de 1966.

2°—<€ue la Ley N 7933 igualnente derogd de nmnera téacita el
Decreto Ejecutivo N° 26259-M VAH MP, que regul aba el articulo 8 de
|a Ley de Propiedad Horizontal, Ley N 3670 de fecha 22 de marzo
de 1966.

3°—ue es obligacion del Poder Eecutivo reglanentar la Ley
Regul adora de |l a Propiedad en Condom nio, de nanera que se emta
normativa técnica especial para este régimen propietario.
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4°—ue en atencion a lo dispuesto en la Ley de Proteccio6n al
Ci udadano del Exceso de Requisitos y Tramtes Adm nistrativos, en
el sentido de brindar seguridad juridica a |os admnistrados en
relacién con los tramtes y requisitos que deban realizar ante |as
instituci ones publicas, se torna necesaria l|la regulaci 6n expresa
de los requisitos que deba cunplirse para soneter un inmueble al
régi nen de propi edad en condomi ni o.

50—ue de la seguridad juridica, depende en gran nedida |a
conpetitividad del pais y por ende su desarrollo econémico y
soci al .

6°—Que de acuerdo con la Ley de Igualdad de Oportuni dades para | as
Personas con Discapacidad, todo proyecto debe contener |as
facilidades para que |as personas con al guna discapaci dad tengan
libre acceso a |las edificaciones que se construyen en el pais.

7°—Que tanto la Ley de la Zona Maritino Terrestre y sus refornas
conb su Regl amento, establecen que sélo cuando se haya obtenido e
inscrito el contrato de concesi 6n, puede gestionarse ante el resto
de autoridades admnistrativas |la construcci 6n de edificaciones.
Por tanto:

DECRETAN:

Regl amento a | a Ley Regul adora de | a Propi edad en Condom ni o

CAPI TULO |
Defi ni ci ones iniciales

Articulo 1°—Para |los efectos de interpretacion y aplicacién de
presente reglamento, los térm nos siguientes tienen el significado
gue se indica:

1. Adninistrador: es la persona fisica o juridica que es nonbrada
por |la asanblea de conddémnos para realizar las tareas de
adm ni straci 6n del condomi ni o.

2. Anteproyecto: es el plano general prelimnar que nuestra
medi ante un disefio de sitio conb se propone desarrollar el
condom ni o, pudiendo contener la descripcién de cada etapa conp
una finca filial, que puede ser matriz de un nuevo condom ni o.

3. Area conln: cosas y bienes de uso general o restringido,
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i ndependi entenmrente de si estan construidas o no y segun se
destinen al uso y aprovechamento de todas las fincas filiales o
de soOlo algunas de ellas. Se conpone para efectos de este
reglamento del éarea conmin libre y del &area comin construi da.

4. Area comin libre: es la parte de terreno que pasa a ser
propi edad de todos | os condém nos y se destina a uso general y no
soportan ni nguna construcci éon.

5. Area comin construida: corresponde a las construcciones que
quedan en copropi edad, son éareas indivisibles y de uso general vy
conun.

6. Area privativa construida: &area construida de cada finca
filial, que excluye los bienes conunes |ocalizados dentro de sus
| i nder os.

7. Area privativa no construida: superficie privada descubierta
excl uyendo | os bienes conunes | ocalizados dentro de sus |inderos.

8. Asanbl ea de condémi nos: es el Organo suprenp del condonminio en
donde confornme a su conpetencia, se tratan, discuten y resuelven
en su caso, asuntos de interés conun.

9. Cobertura: proyecci 6n horizontal de una estructura o el é&rea de
terreno cubierta por tal estructura.

10. Coeficiente de copropi edad: indice que establece Ila
partici paci 6n porcentual en |os bienes comunes del condomnio de
cada uno de | os propietarios de fincas filiales.

11. Condom ni o: i nmuebl e suscepti bl e de aprovecham ento
i ndependi ente por parte de distintos propietarios, con elenentos
conmunes de caracter indivisible.

12. Condomi nio vertical: nodalidad nmediante |a cual cada conddm no
es propietario exclusivo de parte de la edificaci6n confornada por
varios pisos y en comin de todo el terreno y edificaciones o
i nstal aci ones de uso general .

13. Condominio horizontal: l|la nodalidad donde cada condém no es
propietario exclusivo de un terreno propio y de la edificacion
construi da sobre él y copropietario de |as areas comnunes.

14. Condom nio m xto: son aquell os donde pueden presentarse en una
m sma finca matriz, condom nios verticales y horizontal es.

15. Condominio conbinado: es un proyecto donde se conbinan
diferentes usos y tipos de edificaciones, deben ser conpatibles
entre si y deben ajustarse a la normativa que regula |a zona donde
se |l ocalicen

16. Condom ni o de condomi nios: proyecto donde las fincas filiales
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se conforman a partir de la subdivision de una finca filial
matri z.

Lo anterior debe permtirse en |los Reglanentos de Condomnio vy
Admi nistraci 6n, tanto de la finca matriz inicial cono de la finca
filial matriz; debiendo contener anbos reglanmentos |as nornmas que
regulen la relacién entre los condomnios y de cOnb se ejerceran
| os derechos y obligaciones de | os propietarios y/o conddm nos.

17. Condom nios de lotes: son aquellos donde las fincas filiales
corresponden a predios horizontales, que pueden ser destinados a
uso agricol a, i ndustri al, pecuari o, turistico, conerci al ,
habitacional, de recreo y/o cualquier otro propésito licito.
Pueden estar destinados a la prestacion de servicios o0 para
construir edificaciones. En |os condom nios horizontales de |otes
cada finca filial sera denominada finca filial primaria
i ndi vi dual i zada (FFPI).

18. Conjunto: desarrollo inmobiliario conformado por varios
edi ficios | evantados sobre uno o varios |otes, que conparten areas
y servicios de uso y utilidad general, conp |las vias internas, |os
est aci onam entos, |as zonas verdes, |los nuros de cerramento, Yy
otras areas. Puede conformarse tanbi én por varias edificaciones de
vi vienda, conmercio o industria, estructural mente independi entes.

19. Condohotel: nopdalidad de operacién de hospedaje en que la
propi edad del innmueble esta acogida a |la Ley Reguladora de |a
Propi edad en Condonminio, o aplica principios contenidos en ésta y
en el que la explotacidén hotelera esta garantizada nediante un
contrato de adm nistraci én, con una enpresa operadora hotelera que
asume las funciones correspondientes a |os adm nistradores segun
la Ley y las que se derivan del caracter hotelero de | a operaci on.

El 70% del tienpo al afio debe dedicarse el establecimento cono
mnino al servicio de hospedaje, y el 30% puede ser utilizado por
| os condomi nos.

20. Concesi6n: acto unilateral de la Admnistracién Pudblica que
concede, durante un plazo determ nado, a un particular el uso
privativo sobre un bien de dom nio publico.

21. Concesion filial: filial resultante de la particion de |la
concesi 6n original, cuando se sonete a |las disposiciones de |a Ley
Regul adora de | a Propi edad en Condoni ni o.

22. Derecho de via: el ancho total de la calle, callejuela,
sendero o servidunbre, que corresponde a la distancia entre |ineas
de propiedad, incluyendo |a calzada, con la posibilidad que
contenga franjas verdes y aceras.

23. Edificio: construccion de uno o varios pisos |evantados sobre
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un terreno, cuya estructura conprende un nunero plural de uni dades
i ndependi entes, aptas para ser usadas de acuerdo con el uso
establ ecido, para |la zona donde se ubique de conform dad con el
Pl an Regul ador respectivo o la clasificacion de uso dado por |la
Direccién de Urbanisnbo del Instituto Nacional de Vivienda vy
Ur bani snb, adenas de areas y servicios de uso y utilidad general
Una vez sonetido al réginen de propiedad en condom nio, queda
conformado por bienes privados o de domnio particular y por
bi enes conunes.

24. Finca filial: wunidad privativa de propiedad dentro de un
condom ni o, que constituye una porci 6n aut 6noma acondi ci onada para
el uso y goce independientes, comunicada directanente con la via
publica o con determ nado espaci o comin que conduzca a ell a.

25. Finca filial matriz: es toda finca filial que por sus
caracteristicas propias en cuanto a tamafio, disponibilidad de
accesos y servicios, permte constituir un nuevo condom ni o dentro
del condom nio inicial.

26. Finca matriz: inmueble que da origen al condom ni o
constituido por dos o nmas fincas filiales y sus correspondi entes
areas comunes.

27. Mayoria simple: el 50% mhs wuno del total de votos o
condém nos, segun sea el caso.

28. Réginen de propiedad en condominio: réginmen especial de
propi edad constituido por |lotes y/o edificaciones, susceptibles de
aprovecham ento i ndependi ente, que atribuye al titular de cada uno
de ellos ademdas de un derecho singular y exclusivo sobre |os
m snos, un derecho de copropi edad conjunto e inseparable sobre |os
restantes el enentos, pertenencias y servicios comunes del
i nmuebl e.

29. Reglanento de Condominio y Admnistracion: es el instrunento
juridico que conplenenta y especi.ca |as disposiciones de |la Ley
Regul adora de | a Propiedad en Condomnio y del presente Reglanento
de acuerdo a |las caracteristicas de cada condomi ni o.

Es el estatuto que regula |os derechos y obligaciones especificas
de los copropietarios de un edificio o conjunto sonetido al
régi nen de propi edad en condomi ni o.

30. Vias internas: calles colectoras que sirven para canalizar el
flujo vehicular dentro del condom nio.

31. Unidad habitacional: vivienda unifamliar.
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CAPI TULO I |
Di sposi ci ones general es

Articulo 2°—tas disposiciones de este Reglanento se aplicaran a
todo inmueble que sea sonetido al réginen de propiedad en
condom ni o, de conformdad con |lo dispuesto en |la Ley Regul adora
de | a Propiedad en Condom nio y sus refornas.

Articulo 3°—+tos condom nios podran ser de tipo horizontal
vertical, conbinado y mxto. De acuerdo con su uso, podran ser
habi t aci onal es, agricolas, industriales, conerciales, turisticos,
pecuari os, est aci onani ent os, de servicios v, en general,
destinados a cual qui er propésito que sea licito.

Articulo 4°—+tos proyectos en condom nio podréan desarrollarse por
etapas conforme |lo establece el inciso f) del articulo uno de la
Ley Regul adora de | a Propiedad en Condomi ni o.

Articul o 5°—€uando se quiera desarrollar un condom ni o por etapas,
éstas podran ser desarrolladas individualmente y 1los planos
constructivos de cada una de ellas pueden tramtarse por separado
para su apr obaci 6n.

Articulo 6°—Para obtener |la aprobaci6on de los planos de un
condomnio que se vaya a desarrollar en etapas, es necesario
realizar el tramite del Anteproyecto del proyecto ante el |INVU, el
Mnisterio de Salud y la Minicipalidad respectiva, segun
corresponda a | as conpetencias de cada institucidn.

Articul o 7°—Aquel | os bi enes i nnuebl es en donde exi stan
construcci ones, podran ser objeto de una transformaci 6n al régi nen
de propiedad en condomnio, para |lo cual deberadan contar con
el ementos comunes indivisibles y que la construccion pernita |a
divisiéon material de la edificacién en éareas de explotacion
i ndependi ent es para conformar fincas filiales, segun l o
establ ecido en el articulo 1, incisos a) y d) de la Ley 7933.

Articul o 8°—+tos condom nios horizontales con edificaciones podréan
incluir areas destinadas a patios de luz, patios de tendido o
simlares, que pueden ser parte del area privativa de la finca
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filial o &reas conunes de wuso restringido a la filial que
corresponda.

Articulo 9°—+tas areas conunes incluiran los espacios de
circul aci 6n, aquellas areas destinadas para |la administracion, a
la infraestructura de servicios publicos, alnmacenan ento, proceso,
esparcimento y cualquier otro uso necesario para su adecuado o
mej or aprovecham ent o.

Articul o 10.—En | os condoni nios verticales, horizontales, mxtos y
conbi nados, cuando haya fincas filiales que pueden estar techadas
o0 no y destinadas a estacionam entos publicos o privados, se
aplicara para el calculo de espacios de estacionam ento, |as &reas
qgue al respecto sefiala el Capitulo XVIII del Reglanmento de
Construcciones relativo a esa materia o |lo que indique el Plan
regul ador cuando exista este instrunento |egal.

Articulo 11.—En los condoninios con nmas de treinta viviendas o de
tres ml quinientos nmetros cuadrados incluyendo area de
estaci onam ento, destinados a conercio, oficinas, bodegas o
afines, debera increnentarse |a capaci dad de estacionam ento en un
di ez por ciento, exceso que debe ser asignado al uso exclusivo de
visitantes, cunpliéndose a su vez con lo estipulado al efecto en
la Ley 7600, de Igualdad de Oportunidades para |as Personas con
Di scapaci dad. Lo dispuesto en el presente articulo sobre el exceso
no aplicara para condom nios de | otes.

Articulo 12.—En |los condonminios horizontales las fincas filiales
podréan convertirse en fincas matrices de un nuevo condom nio, sin
perder por esta razén su condicién de filiales del condomnio
original. Lo anterior sienpre y cuando el Reglanento de Condom nio
y Administracién, no prohiba expresanente dicha situacién vy
contenga normas que regulen la relacién entre anbos condominios y
de co6no se ejerceran |los derechos y obligaciones de |os
propi etari os o condém nos en tal caso.

Articul o 13. —£En caso de que sea posible, conforne al inciso e) del
articulo 2 y el articulo 15 de la Ley Regul adora de |a Propi edad
en Condom nio, reunir, dividir o segregar las fincas filiales, y
sienmpre y cuando éstas no afecten &reas comunes ni inpliquen
canbios en las demas fincas filiales, se haran sin necesidad de
acuerdo de |a asanblea de propietarios. Los planos constructivos

Direcci6n Web http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/ Tel éfono 207-56-98
E-mail: cijulenlinea@bogados. or.cr
21



http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/
mailto:cijulenlinea@abogados.or.cr

Centro de Informacion Juridica en Linea
Convenio Colegio de Abogados — Universidad de Costa Rica

de dichas reuniones, divisiones o0 segregaciones, se deberan
presentar ante la Ventanilla Unica de la Direccion de Urbanisno
del I NVU, para su correspondiente tramte de aprobaci 6n del NV vy
el Mnisterio de Salud |los planos, para luego el visado de la
Muni ci pal i dad respectiva, con el cuadro de éareas que refleje la
nueva conformaci 6n del condomnio, y los coeficientes a que se
refieren los incisos c) y g) del articulo 14 de este reglanento
de las fincas resultantes de la reunién, division o segregacion,
se exigira plano inscrito en el Catastro Nacional en |os casos que
asi lo indique |a |egislaciodn.

CAPI TULO | 11

Procedi m entos y docunent os necesari os para soneter un innueble al
Régi nen de Propi edad en Condom nio

Articulo 14. «€onforne a |lo establecido en la Ley Regul adora de la
Propi edad en Condomnio y este Reglanento, para poder soneter un
i nnueble al réginen de propiedad en condom nio, el propietario,
propietarios o concesionarios deberdn nanifestarlo nediante
escritura publica, en la que se hara constar:

1. Una descripcién conpleta de la finca que se sonete al réginen
de propiedad en condonm nio, la cual deberd indicar |a natural eza,
situacion, medida y Ilinderos, asi conb el nanmero de plano
catastrado que |l e corresponde.

2. Una descripci 6n general del condom nio que se pretende |levar a
cabo, ya sea habitacional, conercial, turistico, industrial
agricola, pecuario o cualquier otro uso que sea licito; con
i ndi caci 6n del nonmbre del condonminio, de conformdad con |os
pl anos constructivos; nonbre que debe ser diferente de cual quier
otro condomnio o persona juridica, inscritos en el Registro
Naci onal .

3. Una descripcion de cada una de las fincas filiales resultantes
en las que se indicard |a natural eza, situacion, nedida, |inderos
y la proporci 6n que a cada una de ellas |e corresponde en relacién
con el area total del condom nio, asi conp cualquier otro detalle
necesario para su correcta identificacio6n. Esta descripcion e
i nformaci 6n se aportara con base en los planos constructivos vy
t opogr afi cos.

4. El destino general del condomnio y el particular de cada finca
filial.
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5. Los bienes conunes, su destino y las caracteristicas necesarias
para identicarlos, ubicarlos y delimtarl os.

6. Indicacion de las reglas o requisitos a que queda sonetido al
reunir, dividir o segregar las fincas filiales, con indicaci6n de
las areas nmininmas, el frente a la salida publica o al area comin
que permitan dicha reuni én, divisiodn o segregacion.

7. EIl valor total del condomnio, el valor de cada finca filial
asi conp la proporcid6n o porcentaje correspondiente a cada una de
ellas en el valor total del condom nio.

8. El Reglanento de Condomi nio y Adm ni straci 6n respectivo.

Articulo 15.—+tos planos de un proyecto que se quiera soneter al
régi nen de condom ni o deben cont ener:

1. Plano de ubicacio6n: Consiste en una planta de conjunto que
indica las diferentes areas del condomnio con los datos vy
di rensi ones que identifican sus partes, asi conp la localizacién vy
natural eza de las edificaciones dentro del terreno. Estos planos
deberan contener |os siguientes datos o requisitos:

a. Nonbre del condominio y nonbre del propietario con su nunero de
cédula de identidad, si es persona fisica o cédula de personeria
juridica, si es persona juridica, que debe ser diferente de
cual quier otro condomnio o persona juridica inscritos en el
Regi stro Naci onal

b. Indicar que se trata de propiedad en condom nio, asi cono el
tipo y el uso.

c. Firma del profesional responsable, con indicacién de su nonbre
conpleto, titulo y grado profesional y su nuanmero de registro ante
el Col egi o Federado de Ingenieros y Arquitectos.

d. Nianmero de inscripcion del plano de la finca nadre o concesion
ante el Catastro Nacional y citas del Registro Publico de Ila
Propi edad del |Innmueble que se sonete al réginen de propiedad en
condom ni o.

e. UWoicacion administrativa del condom nio indicando |ugar
distrito, cantén 'y provincia de acuerdo <con la Division
Territorial Administrativa de | a Republica.

f. Ubicaci 6n geogra.ca del condoninio con base en |os nmapas del
Instituto Geografico Nacional con la escala indicada en el nisno,
con sus val ores de coordenadas y detall es.

2. Planos de distribucidn: Corresponde al detalle de |los
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di ferentes pisos, nostrando un esquerma de las fincas filiales con
su correspondi ente nuneraci 6n, asi conp el desglose de |as éareas
de uso comin, necesarias para uso y aprovecham ento del condoninio
en cuanto a: circulacion, localizacién de servicios generales vy
ot r os.

Ademés, se debe incluir dentro de estos planos, los cortes y las
tablas con la informacion de las &areas de las fincas filiales y
areas comunes, indicando nmedida en netros cuadrados y |os
porcentaj es correspondi entes con respecto al éarea del condom nio.
La tabla de &areas debera contener necesarianmente |las areas de |as
fincas filiales, &rea privativa construida (APC), éarea privativa
no construida (AP no C (jardines y patios), area privativa
construi das no cubiertas restringidas (APC no CR), (patios de |luz
y tendido), area de uso comin construidas (ACC), y de uso comin
libre (ACL). Adenas se deberda indicar el coeficiente de
copropi edad, asi conmb el porcentaje de cada una de las otras
categorias referidas. En el caso de condonminio de |lotes, el cuadro
de areas deberda indicar el éarea, frente y fondo de cada FFPI, asi
conb | a cobertura permtida, nunero de pisos, retiros, area maxi ma
de construcci 6n, segun |a zona donde se proponga y finalnente el
coeficiente de copropi edad.

3. Planos constructivos: Este conjunto de planos debera contener
| 0o siguiente:

a. Plantas de distribuciéon a nivel de terreno: acceso conun al
conj unt o, ancho de calle, accesos particul ares, area de
estacionam ento, linea de construccién, acotam ento de aceras,
ranpa de acceso vehicular, ranpas de acceso para personas con
di scapaci dad, en caso de que proceda segun el presente reglanmento,
caseta de vigilancia, espacio cubierto para depésito de basura
zonas verdes, zonas recreativas, zonas de juegos infantiles, zonas
de parque, areas verdes Yy recreativas, ilumnacion especial
exterior, verjas, rejas y tapias de cerramento externo entre
uni dades que garanticen |a privacidad y seguridad del condom ni o,
y en general cual quier otra afectaci 6n a | a propi edad.

b. Cuando proceda, planta de distribucion de otros pisos:
indicando la distribucidén del piso tipo, distribucidén de 1|os
diferentes pisos, distribucién de nezanines, distribucién de
s6tanos y sem so6tanos, distribuci6n de techos y cubiertas, plantas
de acceso, escaleras y ascensores, planta de circul aciones y areas
conunes y | ocalizaci 6n de servicios general es.

c. Planos estructural es: Estos deberan ajustarse a |o estipulado
en el Cbédigo Sismico vigente. Ademés, en estos planos se indicara
el tipo de materiales a utilizar, que deben tener propiedades
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resistentes al fuego, que serviran para construir |os nuros
di vi sorios, tapicheles y entrepisos.

d. Planos necanicos y el éctricos: Deben cunmplir con |o estipulado
en los codigos de instalaciones nmecanicas y el éctricas vigentes
ademas indicar |los sistemas conpletos para el sumnistro de agua
pot abl e, evacuaci 6n de aguas servidas, de aguas pluviales y aguas
residual es, de electricidad, telefonicos y cualquier otro servicio
gue se quiera instalar.

Articulo 16.—€on |os planos debidanente visados por el [INW, el
Mnisterio de Salud, y la Minicipalidad respectiva, y una vez
obtenido el perm so de construcci6én ante |a Minicipalidad
respectiva, el Notario Publico deberda dar fe de haber tenido a |la
vista dichos planos, que servirdn para redactar la escritura
publica a que se refieren los articulos 2, 3 y 4 de la Ley
Regul adora de | a Propi edad en Condoni ni o.

Articulo 17.—FPara el caso de innuebles sujetos a un derecho de
concesi 6n que vayan a ser sonetidos al réginen de propiedad en
condom nio, el notario publico a través de |la escritura publica en
la que se sonete la concesi6on al réginen de propiedad en
condom nio, dara fe publica de |os siguientes aspectos:

a. Que se han obtenido |as autorizaciones y aprobaciones indicadas
en el presente Regl anento.

b. Que el contrato de concesi 6n se encuentra vigente, con vista de
| os registros correspondi entes, segun el tipo de concesi 6n.

c. Que se cunplio6 con |lo dispuesto en los articulos 2, 3y 4 de |la
Ley Regul adora de | a Propiedad en Condomi ni o.

Articulo 18.—ta escritura constitutiva del réginmen de propiedad en
condomnio se inscribird en el Registro Publico de Bienes
| nnuebl es, en la Seccion de Propiedad en Condomi nio, de
conform dad con el articulo 5 de la Ley Regul adora de |a Propi edad
en Condom nio y de acuerdo con |o estipulado en el Reglanento de

Registro Publico y a las disposiciones generales que enmita la
Di recci 6n de ese Registro.

CAPi TULO |V
Acerca de la afectacion al Régimen de Propiedad en Condomi nio de
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un i nmuebl e sujeto a un derecho de concesi 6n

Articulo 19.—El titular de un derecho de concesi 6n puede soneterlo
a un réginen condomnal, bajo las disposiciones de la Ley
Regul adora de la Propiedad en Condomnio y del respectivo plan
r egul ador .

Articul o 20.—El concesionario que pretenda sonmeter su concesi 6n al
régimen de propiedad en condom nio debera obtener de previo la
autorizaci6n de la Minicipalidad que le otorgd |la concesiodn, de

Instituto Costarricense de Turisno, de conformidad con el articulo
45 de la Ley Zona Maritino Terrestre; o bien, del Instituto de
Desarroll o Agrario, cuando se trate de terrenos o innuebles a
nonbre del Estado sonetidos al réginen de posesi 6n de |a Propiedad
Rural Innueble, propiedad agricola del Estado, parcelacién o
col oni zaci6n de tierras, concretanente a nonbre del IDA tal vy
conb |lo dispone la Ley de Tierras y Colonizacion, Ley N 2825 de
14 de octubre de 1961, segun sea el caso. Las autorizaci ones seran
otorgadas si el destino previsto para las fincas filiales es
consistente con el plan regulador vigente y aplicable a Ila
concesi 6n rel acionada. En el caso de que no exista plan regul ador
se requerirda la autorizacion de la Minicipalidad y que sea
aplicable a la concesion relacionada. En el caso de concesiones
otorgadas por el Instituto Costarricense de Turisnbo dentro del
Polo CGolfo Turistico Papagayo, el concesionario debera obtener
Gni camente |a autorizacidon previa de la Junta Directiva del
Instituto Costarricense de Turisno.

Articulo 21.—-na vez obtenidas |as autorizaciones previstas en el
articulo anterior, el concesionario deberd soneter a tréamte |os
pl anos ante |as entidades respectivas, presentando |os planos del
anteproyecto o proyecto del condominio ante la ventanilla Unica
ubi cada en la Direcci 6n de Urbanisno del INVU, a fin de obtener su
apr obaci 6n.

Articulo 22. —FEl Reglanmento de condominio y admnistracion al que
se soneta la creaci on del condonmi nio, deberd ser consistente con
el plan regulador vigente, con la normativa juridica aplicable a
| as concesiones en la zona naritino terrestre, y en su caso, a |las
concesiones del Polo Turistico Golfo Papagayo. En particular, la
creaci 6n del réginen condominal en la concesion no afectard
cual esqui era obligaciones del concesionario de conceder acceso a
la zona publica, y todos aquellos que se establezcan con arreglo
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al ordenam ento juridico vigente.

Articulo 23.—ta escritura constitutiva del réginmen de propiedad en
condomnio cuando se trate de proyectos en l|la Zona Maritino
Terrestre, se debe inscribir ante el Registro de Concesiones de
Derecho de Uso de la Zona Maritino Terrestre y del Polo Turistico
Gol fo Papagayo, previa calificacion de |la Secci 6n de Propiedad en
Condom nio del Registro Publico de |la Propiedad, en lo de su
conpetencia, el cual se encargara del tramte de su revision

Articulo 24.—+a Autoridad otorgante de una concesi 6n sonetida al
régi men de propiedad en condomi nio, deberd enmitir a favor de su
titular un nuevo contrato de concesi 6n para cada concesion filial
el que incluira un derecho proporcional de uso sobre |os bienes de
uso comin, Yy sobre cualquier bien comin ajeno a la concesiodn,
ext i ngui éndose en tal caso el contrato de concesi 6n anterior.

Articul o 25.—€uando se otorguen nuevos contratos de concesion se
suscribirdn en los misnos térmnos y condiciones que el contrato
de concesi 6n que les anteceda, salvo: a) en cuanto al plazo, que
serd& el que reste para el térmno del plazo originalnente
concedido; y, b) en cuanto a aquellas otras materias en |as que
resulte indispensable ajustar su texto para hacerlo consecuente
con la particién de |la concesion original, todo | o cual deberé& ser
transcrito en |l a constituci 6n de cada concesion filial.

Articulo 26.—+tos titulares de —concesiones filiales podréan
cederlas, transmtirlas, gravarlas o disponer de ellas, previa
autorizaci6n de la autoridad que otorgdé la concesiodn, confornme a
| os procedi mentos establecidos al efecto en |as disposiciones de
la Ley sobre la Zona Maritinmo Terrestre, N° 6043 del 2 de marzo de
1977, la Ley Reguladora del Desarrollo y Ejecucién del Proyecto
Turistico Golfo Papagayo, N 6758 del 4 de junio de 1982, y sus
respectivos regl anent os.

Articulo 27.—€ada concesionario de wuna concesion filial sera
i ndi vi dual mente responsable de cunplir con |as obligaciones de su
contrato de concesi 0n, i ncluyendo el pago del canon que
corresponda sobre el &rea privativa. El canon correspondi ente al
area comiun del condonminio sera considerado conb un gasto conin
condomnal. Si la Autoridad otorgante de la concesion inicia un
procedinmento admnistrativo para cancelar wuna concesion por
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i ncunpl i m entos asoci ados con el area conun del condoni nio, todos
| os condém nos deberan ser parte del respectivo procedimento de
cancel aci on.

Articulo 28. —kEn el caso de term naci 6n de una concesi6n filial, la
autoridad que haya otorgado la concesion asumirda en forma plena
los derechos y obligaciones que corresponden al respectivo
condém no. Si todos |os derechos de concesiones filiales revierten
en la autoridad que los ha otorgado, dicha autoridad podra
extinguir el réginmen de propi edad en condom ni o.

Articulo 29.—FEl otorgamiento de un nuevo contrato sobre la
concesion filial cancelada o no prorrogada, deberd otorgarse en
los misnmpbs térmnos y condiciones de |os demas contratos de
concesion filial del respectivo condom nio, salvo el plazo, que
serd el que falte para la term nacion del resto de |as concesiones
filiales. La solicitud de prérroga de cada concesion filial deberéa
ser reali zada individual nente por cada 13 condom no. El
otorgam ento de nuevas concesiones Yy |la prorroga de |as
concesi ones exi stentes deberan realizarse de nanera que todas |as
concesiones filiales dentro de un msno condomi nio tengan igual
pl azo de vencinmento o térm no.

CAP|I TULO V

Af ectaci 6n al Régimen de Propiedad en condoninio de instal aciones
hot el eras o de condohot el

Articulo 30.-En el caso de innuebles destinados a l|a actividad
turistica de hospedaje de conformdad con |o que establece el
Reglanento de |las enpresas de hospedaje turistico, Decreto
Ej ecutivo N 11217-MEIC del 7 de marzo de 1980 y sus refornmas, vy
sienpre que cunplan con |o establecido por este Reglanento, |as
uni dades resul tantes debi damente acondici onadas para su uso, goce
y disfrute en forma independiente, podran soneterse al réginmen de
propi edad en condomnio, asi conb los noteles y albergues
transitori os. Se exceptluan |as habitaciones de |as pensiones y de
| as casas de huéspedes. En todo caso, |os propietarios de |as
fincas filiales resultantes estan obligados a cunplir con la
normativa vigente que regulan |a actividad turistica.
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Articul o 31. <€uando se constituyan condohotel es bajo el réginmen de
concesi 6n, |as densidades establecidas en |os planes regul adores
para los lotes hoteleros, se aplicaran a la finca matriz
respectiva, en el caso del condom nio construido. Para condom nio
de lotes, a falta de regulaci6n especi.ca, se aplicara a cada
finca filial las areas y dinmensiones ninimas para |otes, que
establ ezca el plan regul ador respectivo.

Articulo 32.—No se permite canbiar el uso de condohotel al de
vivienda pernmanente, excepcionalnente se pernitirada sienpre vy
cuando se obtenga |la autorizacion por parte de |as autoridades
conpetentes (Municipalidad respectiva; o el Mnisterio de
Agricultura y Ganaderia, en el caso de que se trate de uso de
suel o agropecuario; o el Instituto de Vivienda y Urbani snb, cuando
se trate de uso urbanistico), asi conp |la respectiva nodificacio6n
de la afectacion ante el Registro Publico. En caso de no obtener
la autorizacion de las autoridades conpetentes, previo a un
procedimento admnistrativo en donde se observe plenanente |a
garantia constitucional del debido proceso y los principios que |la
integran, en el que se denuestre que se ha canbiado de hecho el
uso a vivienda pernmanente, l|la respectiva nunicipalidad procedera a
solicitar ante el Registro l|a desafectacion del innmueble del
r égi nen de pr opi edad baj o condoni ni o. Lo anterior,
i ndependi entenmente de |as responsabilidades tributarias, penales,
civiles y adm ni strativas que correspondan a qui enes i ncunpl an.

CAP| TULO VI

Acerca de las wunidades privativas y |os bienes conunes que
conforman el Condom ni o

Articul o 33.—Pe acuerdo con el destino general del condomnio, y
el particular de cada finca filial, |las unidades privativas podran
estar o no construidas en todo o en parte. Los retiros de los rios
0 quebradas podran ser areas privativas no construidas o podran
ser parte del éarea comin exigida en este reglanento excepto |as
gue tengan pendientes nmayores al 25% las cuales seran
consi deradas area conmin |libre en denmasia, respetando |o dispuesto
en los articulos 33 y 34 de la Ley Forestal, N 7575 del 13 de
febrero de 1996 y sus refornas.

Articulo 34.—4+as vias internas que habiliten wun condom nio
habi t aci onal , deben cunplir conmo el ancho minino que se estipula a
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conti nuaci on:

a. Para dos y hasta cuatro viviendas en un condom nio horizontal
vertical, o mxto, el ancho del derecho de via debe ser de cuatro
nmetros y de seis netros cuando se propongan de cinco a seis
uni dades habi t aci onal es.

b. Para mas de seis viviendas en condom nio horizontal, vertical
o mxto, el ancho nminino del derecho vial serda de siete netros
sienpre y cuando no sobrepase | as cincuenta y nueve Vi Vi endas.

c. Para derechos viales en desarrollos que contengan desde sesenta
y hasta cien viviendas, el tranp de acceso tendra un ancho de ocho
metros y nedio y en el resto de la red interna del desarrollo el
ancho de l|os derechos viales quedara sujeto a la cantidad de
viviendas que habilite cada via interna, de conformdad con |os
i nci sos anteriores.

d. Para mas de cien y hasta ciento cincuenta viviendas, el derecho
vial minino serd de diez netros.

e. Para mas de ciento cincuenta y hasta quinientas viviendas el
ancho del derecho vial sera de once netros.

f. Para mas de quinientas viviendas, el ancho del derecho via
sera de catorce netros.

g. En los condonminios de lotes (FFPI), las vias internas se
regiran por el Regl anento para el Cont r ol Naci onal de
Fraccionamento y U banizaciones, y el pl an regul ador que
corresponda.

En todos aquellos casos que el uso propuesto no sea de tipo
habi t aci onal , el disefio deberd ajustarse a |la normativa vigente en
la materia, cunpliendo ademds <con l|a Ley de Ilgualdad de
Oportuni dades para | as Personas con Discapacidad y su Regl anent o.

Articulo 35.-Salvo excepcion expresa de ley o de la escritura
constitutiva, |los elenentos, pertenencias o0 servicios conmunes
podran ser susceptibles de division o transformaci 6n. |gual nente,
parte de |as areas conmunes podran convertirse en areas privativas,
sienpre y cuando sean areas en exceso Yy sea aprobado por
unani mdad por la Asanblea de Condémi nos, para |o cual deberan
realizar el tramte de nodificacién y obtener el visado del |NVU
el Mnisterio de Salud y de |a Municipalidad respectiva.

Articulo 36.—+tos derechos de cada condém no sobre 1os bienes
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conunes, asi conb sus obligaciones para con el condonm nio, se
transmtiran automaticamente con la enajenacion que haga de la
finca filial respectiva.

Articulo 37.—Fanto en | os condom nios horizontales y/o verticales
con edificaciones, las fincas filiales podran tener, al misnp
tiempo, é&rea privativa construida (APC) y é&rea privativa no
construida (APNC). Para el caso de fincas filiales en |otes,
deberéd definirse el é&rea de cobertura mhxina de acuerdo con el
Plan regul ador aprobado, de no existir dicho instrumento, se
procedera segun la normativa dictada por el Reglanento de
Construcciones y el Reglanento de Condomi nio y Adm ni straci on.

Articul o 38.—En todos | os condomi nios |as areas comunes pueden ser
restringidas o de uso general. Asimsno, dentro de esas é&reas
conmunes se podran asignar espacios o0 instal aciones a determn nadas
fincas filiales, sienpre y cuando |las areas conmunes excedan el
area i ndicada en este Regl anento.

Articulo 39.—+ta finca matriz de cada condominio debera respetar
los retiros frontales que estipulen la Ley y el Reglanmento de
Construcciones o el Plan regul ador Vigente. En cuanto a l|las fincas
filiales o unidades privativas en condom ni os horizontal es deberan
respetar los retiros laterales y posteriores que estipulen el
Regl anent o del Condominio y Administracion y el Plan regul ador del
cant on.

CAPi TULO VI |
Acerca de | os derechos y obligaci ones de | os Condéni nos

Articulo 40.—En el Reglanmento de Condominio y Adninistracion de
cada condom nio, podran establecerse derechos y obligaciones
adicionales para los condonminos a las establecidas en l|la Ley
Regul adora de | a Propiedad en Condomnio y este Reglanento, en el
entendido que éstas no pueden ser violatorias a dichas
di sposiciones legales o de alguna otra que sea aplicable y no se
desnaturalice |la posibilidad de uso y goce independiente de cada
uni dad privativa por parte de su propietario. Cuando se transmta
la titularidad de |as uni dades, se debe entender sienpre, conforne
al articulo 34 de dicha Ley, que el adquirente conoce el
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Regl anento de Condominio y Admnistracion propio de cada
condom nio sin que deba el notario dar fe de |o anterior

Articulo 41.—No se requerira acuerdo de l|a asanblea ni la
conparecencia de los propietarios de las fincas filiales para |a
constituci 6n a favor de las instituciones del Estado o de enpresas
de servicios publicos, de |las servidunbres sobre areas comunes del
condom nio que se requieran para |la obtencién y operaci 6n de |os
servicios publicos basicos a favor de |os condéminos, |o anterior
sienpre y cuando en el respectivo Reglanmento de Condominio vy
Admi nistracién se |le otorgue al adnministrador del condom nio
poderes suficientes para tal es actos.

CAPI TULO VI | |

Acerca de las condiciones funcionales y estructurales de |os
condoni ni 0s

Articulo 42.—kEn el disefio y construcci6n de condom nios
verticales, horizontales, mxtos y conbinados de edificaciones,
deberan observarse en | o conducente, de acuerdo con |a natural eza
de l|a propiedad en condomnio, las disposiciones del Plan
regul ador de |la Minicipalidad respectiva, cuando exista, |as del
Pl an Regional Metropolitano (GAM, la Ley de Construcciones y su
Regl anento, la Ley General de Salud, |a Ley de Ilgualdad de
Qportuni dades para |as Personas con Discapacidad, la Ley O géanica
del Anmbiente, |a Ley de Aguas, la Ley Forestal y cual esquiera otra
normati va sobre |a materi a.

Articul o 43. Foda unidad privativa o finca filial, necesarianente,
debe tener salida a la via publica o a un determi nado acceso conun
gue | e comunique con aquella. En el caso de propiedades en donde
se ingrese a través de servidunbre, se pernmitird el sometimento
al Régi men de Propiedad en Condoninio, sienpre que cunpla con |os
Si gui entes requi sitos:

a. Para proyectos de dos a tres viviendas, el acceso comin debera
tener cono nininpb tres nmetros de ancho.

b. Para condominios de mas de tres y hasta seis viviendas, el
ancho de via sera de siete netros.

c. Para condonminios de mas de seis fincas filiales, el ancho de
via serda el que para efectos seflala el Reglanento para el Contro
Naci onal de Fraccionam entos y Urbani zaci ones.
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d. La servidunbre debera contener ademas el derecho de paso, de a
nenos |os servicios de conduccion de energia el éctrica,
t el econuni caci ones, abastecim ento de agua potable y evacuaci 6n de
aguas residuales y pluviales, cuando en el l|ugar exista el sistem
en funci onam ent o.

e. Que la servidunbre se encuentre |egal nente constituida o que se
constituya en la escritura de sonetimento al Régi nen de Propiedad
en Condom ni o.

Articul o 44. ©uando se propongan fincas filiales frente a calles
publicas, los retiros de antejardin deben ajustarse a | o requerido
en el Plan regulador de cada cantén, o en su defecto a lo que
exija el Reglamento de Construcciones; en cual quier caso, no podré
ser nenor de dos netros.

Cuando se trate de una edificaci 6n propuesta sobre una de |las vias
internas del condoni ni o, no sera necesario el retiro de
ant ej ar di n.

Articul o 45.—En | os condonmi nios verticales, horizontales, mixtos y
conbi nados con edificaciones y cuando |as construcciones son
conti guas, los nmuros divisorios entre unidades privativas,
i ndependi entenente de su destino, asi conp |os que separen éstas
de los bienes y areas comunes, deberan construirse con nateriales
no inflamables hasta por encima de |la cubierta, acorde a Ila
normativa que establece el Reglanento de Construcciones sobre |a
materi a.

Articulo 46.—En proyectos que se desarrollen en lotes y bajo el
Régi nen de la Propiedad en Condominio, las fincas filiales deben
ajustarse en éarea segun el tanmafio mninmo permtido por el
regl anento del plan regul ador cuando exista este instrunmento en |la
zona. De no existir plan regulador, el é&rea de cada finca filial
se establecerd en funcidén a | o especificado en el Reglanmento para
el Control Nacional de Fraccionamentos y Urbanizaciones. Para
definir el tanmafio del lote se debe tomar en consideracion la
di sponi bilidad, en el sector, de red de alcantarillado sanitario
para la recoleccion de aguas residuales o con planta de
tratamento propia; o por nmedio de prueba de infiltracién para
determinar |la capacidad de absorcion del terreno, siguiendo |as
regul aci ones sobre drenajes que establece el Mnisterio de Sal ud.

Articulo 47.—+a estructura de |las escaleras comunes, |os pasillos
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y los vestibulos de acceso o distribucion deben ser de concreto
armado o con nmateriales resistentes al fuego de dos horas cono
mnino. Dichos elenmentos no podran revestirse con nateriales
conmbusti bl es.

Articulo 48.No se podran colocar nuros, verjas o0 setos que
segreguen una porcién del area comin para el uso exclusivo de
al gun propietario, salvo cuando el proyecto del conplejo contenple
espaci os de terreno para uso exclusivo de uno o mas propietarios.
Estas é&reas nantendran su calidad de bienes conunes de uso
restringido.

Articul o 49. Fodas |as obras que se vayan a realizar en |as areas
conunes, deberan indicarse en forma clara y explicita en 1los
pl anos que se tramitan para |a aprobaci én oficial.

Articul o 50. —ara condom nios nmayores de treinta o mas filiales, o
de nmas de tres m | quinientos nmetros cuadrados, incluyendo el area
de estaci onam entos, se requerird una caseta o local de vigilancia
con un éarea minim de seis nmetros cuadrados que incluya servicio
sanitario y un area para |l a preparaci 6n de ali nentos.

Articulo 51.—-Se contard con un espacio cubierto con facil acceso
desde la via publica destinado al depésito tenporal de desechos
donesticos, con el tamafio requerido segun la normativa vigente y
con las debidas provisiones de lavado, ventilacion y aseo en
general. De acuerdo con el desarrollo del condom nio, se deben
prever otros recol ectores permanentes para el nmsno fin. El area
del espacio requerido para |la concentraci6n de depésitos de
desechos donesticos se calculara pensando en un tienpo nmaxi nb de
al mcenam ento de wuna semmna, considerando que la produccion
diaria total por habitante es de dos litros. (aproximadanente 0, 11
metros cubi cos por unidad habitacional). Los col ectores conunes de
desechos domésticos deben reunir las caracteristicas siguientes:

a. Ubicados a cubierto de la Iluvia y de nmanera que |os usuarios
no recorran mas de cien netros para depositar en ellos sus
desechos donesticos. En casos de distancias mayores, se deberan
i nstal ar col ectores comunes de transferencia, salvo que se cuente
con un contrato privado o publico de recol ecci 6n de desechos.

b. De facil linpieza y desinfeccién, y diseflados de tal manera que
l[imten el acceso de aninmales y insectos.
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c. Situados en sitios de féacil acceso para |os cam ones
recol ect ores.

d. En | os condom nios verticales, cuando el colector comin sea un
| ugar cerrado, éste deberéa disefarse, en |o aplicable, de acuerdo
con las normas del Regl anento de Construcci ones.

Articulo 52. —kEn condom nios mayores de sesenta fincas filiales o
de tres ml quinientos netros cuadrados incluyendo el &rea de
estaci onam entos, que estén destinados a vivienda, conercio,
of i ci nas, bodegas o cualquier otro uso licito, se debera construir
un espacio conin de dieciséis nmetros cuadrados conp minino, que
servird cono taller de mantenimento que incluya un servicio
sanitari o.

Articulo 53.—Fodo condoninio deberd identificarse con un nonbre,
letra o nunero. En caso de estar conpuesto por varios conplejos,
edi ficios, locales o unidades, éstos tanbi én deberén identificarse
con un nonbre, letra o nunero. La nonenclatura propuesta debe
incorporarse a los planos. El disefiador y el constructor deberan
tomar en consideraci 6n |a adecuada sefializaci6n que requiere el
condominio para la identificacion de los edificios, veredas,
cam nos, fincas filiales de |lotes o unidades que se trate.

Articulo 54.—JFodo Condominio habitacional situado fuera del
cuadrante de | as ciudades o que no se ubique en areas previanente
ur bani zadas, con seis o nenos uni dades debera destinar conp ninino
el diez por ciento (10% del area urbanizable de la finca, o 10
n2/ uni dad habitacional, cualquiera que resulte mayor, a zona
verde, juegos infantiles, parques y areas recreativas. En todo
Condomi nio verti cal u horizontal de edificaciones de uso
habi tacional, con mAs de seis unidades habitacionales, debe
destinar dentro del é&rea comin un nininb de veinte netros
cuadrados por vivienda para zona verde, o0 juegos infantiles o
areas recreativas, o el 10% del area urbanizable, lo que resulte
mayor. En el caso de | os condom nios de |otes de uso habitaciona
con mas de seis lotes o fincas filiales se deberd destinar a este
msnmo fin un nminino de 20 netros cuadrados por cada finca filial
o el 10% del area urbanizable, cualquiera que sea myor. E
equi pam ento y disefio del nacleo de juegos infantiles y otras area
conmunes considerara |o tradicionalnmente establecido en el
Regl anento para el Cont r ol Naci onal de Fraccionamentos vy
Ur bani zaci ones. Esta éarea debera estar ubicada en un sector de
topografia sinmlar al pronmedi o donde se propone el Condomi nio.
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Articulo 55.—En los condomnios a desarrollarse por etapas, el
area destinada a zona verde, juegos infantiles, parques y areas
recreativas se calculard independientenente para cada etapa, de
tal forma que no podrd exigirse que la msna sea mayor al 10% de
| a superficie de cada una de ellas, o veinte netros cuadrados por
cada | ote, cual quiera gque sea mayor

Articulo 56.—FEn el condom nio de condom nios, el porcentaje para
areas verdes, parques, zonas recreativa y juegos infantiles, se
calculara de nanera global, considerando tanto el éarea de

condominio matriz inicial conb el area de |los condoninios filiales
matrices. De tal forma que la suma de los porcentajes de |os
condomnios filiales matrices aunada a la del condomnio matriz
inicial, cunplan con el 10% o los veinte netros cuadrados por
finca filial del area total urbanizable, cual quiera que sea nayor

Articulo 57.—+tas instal aciones mecanicas conp ascensores, bonbas
el evadoras de agua y afines, que produzcan ruidos que sean
nol estos para |os noradores de |a edificaci6n, deberan contar con
el aislamiento acustico necesario para que el ruido quede
confinado y se instalaran en condiciones que inpidan la
transm si 6n de trepidaciones. Su ubicacién e instalacio6n deberéa
hacerse en areas conunes.

Articul o 58. —+tos sistemas de agua potable, aguas residual es, aguas
pl uvi al es, instalaciones eléctricas y teleconunicaciones, deberéan
conducirse, cuando se trate de edificaciones a nivel de terreno, a
través de areas conunes; cuando se trate de condom nios vertical es
deberan instalarse en ductos horizontales y/o verticales que
puedan ser registrables desde areas comnunes.

Articulo 59.—+tas tuberias para cualquier tipo de servicios deben
ser inperneables y |las paredes de |os ductos deben ser recubiertas
con materiales inperneabilizantes. Las tuberias podran col ocarse
dentro de conductos conunes, pero no dentro de |os elenentos
estructural es comunes. En las |ozas de entrepi sos comunes soOlo se
adm tiran tuberias ocultas en rellenos superficiales, registrables
desde areas comunes. Cuando las tuberias se coloquen por el
exterior, pueden quedar de manera expuesta.

Articul o 60.—+tos planos necénicos referidos en el Capitulo Il de
est e Regl amento deberan ajustarse a | o siguiente:
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a. Sistemas de agua potable: El agua potable deberd acceder al
condomi ni o por nedi o de aconetidas generales. Hacia el interior de
| a propi edad, deberan hacerse |as derivaci ones necesarias para que
cada finca filial, cuente con la suya propia y otra para |las areas
de uso conmiun. En el caso de condom nios verticales, deberéan
instal arse en ductos horizontales y verticales, o en forma aérea
dentro del espacio propio de cada uni dad del condom ni o.

b. Sistemas de aguas residuales: Cuando existan sistemas de
colectores sanitarios generales en funcionamento, la conexion
desde el condominio a dicho sistena podra ser Unica. La salida de
cada finca filial del condom nio deberéa conectarse a un col ector
general interno, <con registros individuales. En el caso de
uni dades de condominios con frente a la via publica, la salida
podra realizarse directanente al colector publico. Cuando no
exista un sistema de colector publico en funcionamento, |as
salidas se conectaran a sistenmas de tratam entos de aguas, ya sea
i ndi viduales o colectivos para dos o mas uni dades del condom nio.
Dichos sistemas de tratamiento de aguas seran obligatorios vy
deberan cunmplir con los requerimentos y caracteristicas exigidas
por el ordenamiento juridico, incluyendo |as regulaciones del
M ni sterio de Sal ud.

c. Sistemas de aguas pluviales: En el caso de condom nios
hori zontal es de edificaciones, se podran instalar tuberias para
evacuar aguas pluviales bajo el piso de la msma finca filial. En
el caso de condom nios verticales, cuando existan patios internos,
terrazas o azoteas en niveles superiores al terreno, |os msnos
deberan estar ubicados contiguos a espaci os comunes, de nodo que
| a evacuaci 6n de | as aguas se realice por nedio de areas comnunes.

d. Cunplir con la normativa referente a sistemas contra incendio.

Articulo 61.—Fodo innueble que se encuentre anparado a este
reglanento y a |la Ley Reguladora de l|la Propiedad en Condom ni o,
debera contar con redes para |os servicios de tel ecomuni caci ones y
el ectrici dad.

Articulo 62.—+tos sistemas eléctricos en un condom nio, deberan
tener tableros de control independiente, tanto para |las éareas de
uso comin y de |los servicios generales, conp para cada unidad de

condomnio. De ser necesaria una subestacién eléctrica, ésta
debera ubicarse en un area conin, y su disefio, caracteristicas y
di nensi ones deberan cunplir con la normativa vigente en la
mat eri a.
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Articulo 63.—+tos nedidores y tableros de control eléctrico y de
t el econuni caci ones, deben ubicarse en un area comin y en sitios de
facil acceso, con el prop6sito de que el Instituto Costarricense
de El ectricidad, |a Conpafiia Nacional de Fuerza y Luz o |la Enpresa
gue brinde el servicio en el lugar, pueda proveer esos servicios.

Articulo 64.—+tas redes de telecomunicaciones y distribucidn
el éctrica, podran ser colocadas de forma aérea o nedi ante ductos
subterraneos. En el caso de las redes eléctricas, éstas deben
tener las respectivas cajas de registro, confornme al Cddigo
Naci onal El éctri co.

Articulo 65.—+tos ductos horizontales o verticales, deben ser
regi strabl es desde areas conunes y su ubicaci 6n serda independi ente
de aquell os destinados al paso de instal aci ones sanitari as.

Articulo 66.—+tas redes de teleconmunicaciones y eléctricas antes
menci onadas, deben ser construidas, de conform dad con |as nornas
vigentes sobre la materi a.

CAPi TULO | X
Acerca de |l a extincion del condoninio

Articulo 67.—En el caso de los condom nios horizontales, ya sea
por acuerdo unani me de condémi nos, orden judicial o cualquier otro
mecani sno | egal, |a desafectaci 6n del régimen de condom ni o debera
especificar claramente |la nueva distribucidén y propiedad de la
totalidad del inmueble, con fundanento en |os planos individuales
de las nuevas fincas, asi conb en el plano general confeccionado
al efecto.

Articulo 68.—+tos planos que se elaboren para |a desafectacién
deberdn ser confeccionados y firmados por un profesional en
agrinensura y ser presentados al INVU, Mnisterio de Salud vy
Muni ci pal i dad respectiva, a fin de obtener |a aprobaci 6n de estas
i nstituciones, conforme a sus respectivas conpetenci as.

Articulo 69.—Para la inscripcidén de una desafectacién ante el
Regi stro de |la Propiedad, el notario debe dar fe de que tuvo a la
vista, tanto la | amna de distribuci6on conp | os planos catastrados
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i ndi vi dual es que cuentan con el respectivo visado nunicipal y de
| as Instituciones que otorgan el visado.

Articul o 70. -Una desafectaci 6n s6l o procedera, si tanto las fincas
filiales resultantes |os derechos viales, areas verdes, comrunal es
y otras, cunplen con |lo que al efecto establece el Reglanento Para
el Control Nacional de Fraccionam entos y U banizaciones, o0 bien

de existir Plan regul ador vigente debera ajustarse a la normativa
definida para |a zona donde se localiza |a propuesta. La entrega y
conversién de las vias internas a calles publicas deben ser
expresanente aceptadas por la nunicipalidad que corresponde,
previ anmente a | a desaf ectaci on.

Articulo 71.—En el caso de condominios verticales, horizontales

m xtos y/o conbinados, que no cunplan con |o que sefiala el
articulo anterior, la desafectacién inplicard la conversioén de |a
totalidad del innueble al réginmen de propiedad tradicional. En
estos casos la cabida del nuevo innueble serda la que sefiale el
respectivo plano catastrado del terreno.

Articulo 72.—-na vez cunplido con |o establecido para |las areas a
ceder a la Minicipalidad respectiva, segun el Reglanento Para el
Control Nacional de Fraccionam ento y Urbanizaciones y en caso de
gue no exista acuerdo respecto de quien adquiera |la propiedad de
las restantes &areas comunes o en caso de que la escritura de
desaf ectaci 6n sea omisa, el Registro procedera a inscribir la
finca matriz en derechos a nonbre de todos |os propietarios de |as
uni dades privativas al nonmento de desafectar el innueble de
acuerdo a la proporcidén que su unidad privativa representaba
durante |l a vigencia del réginen de propi edad en condomi ni o.

Articulo 73.—En el caso de |os bienes de dom nio publico otorgados
en concesion y sonetidos al réginmen de propiedad en condom nio,
para su desafectaci 6n del réginmen, deberéd contarse ademas con |a
aprobaci 6n expresa del ente, institucion y/o autoridad que
autorizo | a concesi on.

Articulo 74. —+ta aprobaci 6n nencionada en el articulo anterior debe
i ndi car ademas a nonbre de qui én o quienes se inscribird la o |as
concesiones resultantes, asi conp cualquier nodificacién al
contrato original de otorgamento. Para su plena validez, dicho
acuerdo deberd protocolizarse e inscribirse en la Secciodn de
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Concesi ones del Registro Publico.

Articulo 75.—En caso de que se destruya total o parcialnente un
condom nio, y que no exista voluntad por parte de |os propietarios
de reconstruirlo, |a Asanblea de Propietarios deberd solicitar
bajo el procedinmento de desafectaci é6n sefialado en el articulo 36
de la Ley Reguladora de |a Propiedad en Condom nio su extincion

La extincion surtira efecto a partir de la inscripcion en el
Regi stro Publico. En tal caso los asientos de la finca matriz y de
las filiales se <cancelaran en la Seccién de Propiedad en
Condomnio y los nuevos innmuebles se inscribiran en la Secciodn
General de Propi edad.

CAPI TULO X
I nscri pci 6n de docunentos en el Registro Nacional

Articulo 76. —Fanto para la inscripcion de la finca matriz y de |as
filiales, asi conp para su desafectaci6on en el Registro Pablico de
| a Propiedad, el notario debe dar fe de que ha tenido a la vista
| os planos visados |Io que inplica que el condomnio o en su caso
| a desafectaci6n cunple con los requisitos a que se refieren |la
Ley Regul adora de | a Propiedad en Condom nio y este Regl anento.

Articulo 77.—+ta nodificacién de la cabida de una finca filial o de
la totalidad de las fincas filiales que inplique canbios sobre |os
porcentajes o0 en sus areas conunes, debera contar con |la
apr obaci 6n unani nre de todos | os conddm nos y consignarse asi en el
libro respectivo de actas. Lo anterior deberd constar en un plano
general que contenga el nuevo disefio asi conp las tablas de
di stribuci6on y porcentajes, para |lo cual deberan contar con el
visado de las entidades conpetentes en |os planos catastrados de
cada finca filial.

Articulo 78.—En el caso de bienes en concesi 6n, debera contarse
ademas, con |a aprobacidn expresa del ente, institucion y/o
autoridad que |l e otorgd |a concesi 6n.

CAPI TULO XI
Tram te de vi sado de pl anos

Articulo 79. +ara el tramte de visado de planos de condomni nios se
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enplearan |os planos exigidos en el presente reglanmento. Los
i nteresados deberan presentar en la Ventanilla Unica de la
Direccién de Urbanisnbo del Instituto Nacional de Vivienda vy
Urbani sno (INVU), | o siguiente:

a. Un juego de planos para la revisién por parte de la Direccion
de Urbanismo del INVU, la cual revisara, de conformdad con lo
establecido en el presente reglamento y en el Reglanento de
Construcci ones, segun acuerdo de la Junta Directiva del |NW
tomando en la sesién N 4290 celebrada el 4 de marzo de 1993,
publicado en La Gaceta 56, Alcance 17 del 22 de marzo de 1983 y
sus refornas.

b. Un juego de planos para su revision por parte del Mnisterio de
Salud, el cual revisard su conform dad con |as disposiciones de
sani dad e hi gi ene.

c. Dos juegos de planos adicionales: uno para el propietario y
otro para su presentaci 6n a | a Minicipalidad respectiva.

La Direcci 6n de Urbanisno actuard conp receptora de los planos vy
los entregard innmediatamente al Mnisterio de Salud para su
correspondi ente vi sado.

La Direcci6on de Urbanisno del INVU entregara |as resoluciones de
anbos entes, en un plazo maxi no de dos neses cal endario contado a
partir de la fecha de presentaci 6n de todos |os requisitos |egales
exi gidos, en el presente decreto, para su gestioén. Vencido el nes
sin que se hayan pronunciado, se tendran por aprobados, sin
tramte alguno ni requisitos adicionales para el interesado. Anbas
instituciones podran hacer observaciones, por escrito, sobre
di chos requisitos por una uUnica vez y dentro del plazo sefial ado.
En este caso, el interesado debera presentar |os docunentos con
las correcciones u observaciones seflaladas y la institucion
correspondi ente, deberd resolver esta presentacion dentro del
plazo mixinbo de 10 dias habiles, contados a partir de la
presentaci 6n de |os docunentos corregidos. Transcurrido el plazo
sin que el INVW haya resuelto la gestion operarda el silencio
positivo de conformdad con los articulos 330 y 331 de la Ley
General de la Adm nistraci 6n Publi ca.

Una vez aprobados |os planos, los interesados, deber an
presentarlos ante l|a nunicipalidad correspondiente, cunpliendo
previanente con |o establecido en el articulo 2 del Decreto
Ej ecutivo N 27967-MP-MVAHS- MEIC del 01 de julio de 1999,
"Reglanento para el tramte de visado de planos para la
construcci 6n", publicado en el Alcance N° 49 a La Gaceta N 130
del 6 de julio de 1999.
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Los planos constructivos finales deberan estar a disposicion de
| os inspectores, en el sitio de realizaci6n de |a obra.

Articul o 80.—ara todos aquell os casos de edificaciones en |la zona
maritinmo terrestre, se aplicara |o dispuesto en el Decreto
Ej ecutivo N° 29307- MP-J-M VAH S-MEI C-TUR de 26 de enero del 2001
publicado en La Gaceta N° 36 del 20 de febrero del 2001.

CAPI TULO XI |
De | as sanci ones adm ni strati vas

Articulo 81.-Al incunmplimento a l|o dispuesto en el capitulo
octavo del presente reglanento, se l|le aplicaran, dependi endo del
caso en particular, las sanciones correspondi entes contenidas en
| a Ley de Construcciones, Ley General de Salud, Ley de I|gualdad de
Qportuni dades para | as Personas con Discapaci dad, Ley O ganica del
Anmbi ente, Ley de Aguas, Ley Forestal y cual esquiera otra normativa
sobre la materi a.

CAPI TULO XI I |
Di sposi ci ones finales

Articulo 82.—El presente reglanmento deroga las siguientes
di sposi ci ones | egal es:

1. El capitulo VII, titulado "Edificaciones bajo el Réginen de
Propi edad Hori zont al o en Condom nio", del Regl anento de
Construcci ones, reglanmento otorgado segun acuerdo de la Junta
Directiva del INVU tomando en |a sesién N 4290 cel ebrada el 4 de
marzo de 1993, publicado en La Gaceta 56, Alcance 17 del 22 de
mar zo de 1983 y sus refornas.

2. El Decreto Ejecutivo N° 26259-M VAH MP publicado en el Al cance
N° 44 a La Gaceta N° 168 del 2 de setienbre de 1997, que contiene
el Reglanento al articulo 8 de la Ley de |a Propi edad Horizontal .

3. El capitulo IlIl titulado "De |os condoninios en propiedad
hori zontal ", del Decreto Eecutivo N 27967-MP-M VAH S- MEI C
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"Reglanento para el tramte de visado de planos para |la
construcci 6n".

Articulo 83.—+ta aplicacion de los requisitos establecidos en este
Regl amento para la debida inscripcion en el Registro Publico de
escrituras referentes a la constitucion, extincién o traspaso de
un bien sonetido al réginmen de propiedad en condonmi nio, se dara
sienpre y cuando el otorgamento de |a escritura o de |la solicitud
sean posteriores a |la entrada en vigencia del m sno.

Articulo 84. —FRige a partir de su publicaci én.

Dado en la Presidencia de |a Republica.—San José, a |os dos dias
del nmes de marzo del afio dos m | cinco.

d) Ley de Zona Maritino Terrestre

[ ASAVBLEA LEG SLATI VA] 7

CAPI TULO | X
Casos Especi al es

Articulo 74.- En cuanto al proyecto de Desarrollo Integral de la
Bahia Culebra, cuyo litoral limta al Norte en el punto de la
Cuadricula Lanber Costa Rica, latitud 2/94 y longitud 3/583,
ext endi éndose hasta el punto de latitud 2/84 y longitud 3/50, o
sea desde Punta Cabuyal hasta Punta Cacique, |as areas afectadas
guedar an baj o | a adm ni straci 6n directa del Instituto
Costarricense de Turisnpb. La reglamentacion que regira ese
desarrollo seréa formul ada por el Poder Ejecutivo, previa consulta
a ese Instituto.

Todo |lo anterior sin perjuicio del wusufructo y céanones que
correspondan a |las nunicipalidades respectivas conforne a esta

| ey.
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e) Reglanento a la Ley sobre |a Zona Maritinp Terrestre.

[ PODER EJECUTI VO @

CAPI TULO IV
Di sposi ci ones Especi al es.

Articulo 93.- De acuerdo con el articulo 74 de la Ley, la zona
maritinmo terrestre conprendida en el Proyecto de Desarrollo
Integral de Bahia Culebra, desde Punta Cabuyal hasta Punta
Cacique, queda bajo la admnistracion directa del |ICT. Las
concesiones en esa area seran otorgadas por dicho instituto; |as
solicitudes se presentaran ante éste y se tramtaran de acuerdo
con el procedimento contenplado en este reglanento, en |o que

fuere aplicable. E ICT otorgar4d esas concesiones UuUnicanente
cuando se ajusten al Plan de Desarrollo Integral o no lo
interfieran. Una vez otorgada wuna concesion, el Instituto lo

pondra en conocimento de l|a nunicipalidad respectiva para que
ésta cobre el canon que corresponda.

En todo |lo demés, regiran para esta zona |as disposiciones de |la
Ley y el reglanento, sin perjuicio de |las nornmas especial es que se
pueden dictar.

3 JURI SPRUDENCI A

a) Anélisis del articulo 9 de la |ley 6758

[ SALA CONSTI TUCI ONAL] @

| nconsti tuci onal i dad
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Fecha: 11/07/1995
Exp. N 1399- M 94 N 3546-95

SALA CONSTI TUCI ONAL DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA. San José, a
| as quince horas cuarenta y dos mnutos del once de julio de ml
noveci ent 0s noventa y cinco.

Acci 6n de inconstitucionalidad establecida por Quillerno Araya
Loai za, mayor, vecino de San José, cédula de identidad nunero
3-267-809, en su condici6on de Apoderado Generalisino sin limte de
sunma de "Dalarica Sociedad Anéninma" y Elvira Maria Chacén Mra

mayor, casada, Adm nistradora, en su calidad de gestora de
negoci os y actora en esta accion contra la Ley nunero 6758 de
cuatro de junio de m | novecientos ochenta y dos, denom nada "Ley
de Desarrollo y Ejecucion del Proyecto Turistico de Papagayo"..

Resul t ando:

1.- El accionante establece accién de inconstitucionalidad contra
la ley nunero 6758 de cuatro de junio de m| novecientos ochenta y
dos, denonminada "Ley de Desarrollo y FEjecucidon del Proyecto
Turistico de Papagayo", asi conb contra la aplicacién de la msm
que ha hecho el Instituto Costarricense de Turisnpb, con fundanento
en |las siguientes consideraciones: a) que el dia dos de setienbre
de m | novecientos noventa y dos, el Instituto Costarricense de
Turisnmo publicé en el periddico La Gaceta, la invitacion para que
personas fisicas y juridicas participaran en el desarrollo
integral de toda la peninsula de Nacascolo, ofertas que debian
presentarse a nmas tardar el trece de octubre del misno afo; b) que
ese dia sus nandantes presentaron la oferta formal en la oficina
respectiva; c¢) que el quince de octubre del msno afo, el Consejo
Director del Proyecto Golfo Papagayo, infornd que |as enpresas
Hutchens S. A, Dalarica y Situr, habian presentado sus ofertas, y
con posterioridad informd que siete enpresas habian retirado el
docunento; d) que la Conisién Técnica Evacuadora sefial 6 que el
orden de prioridades de los oferentes era el siguiente: Gupo
Situr S.A, Dalarica S.A y R chard A Hutchens y Assoc.; e) que
para sorpresa de su representada, el Instituto Costarricense de
Turism negoci 6 Unicanente con |la enpresa denom nada Situr S A,
hast a ponerse de acuerdo, sea actuacion contraria a |lo resuelto en
el seno del Consejo Director del Golfo Papagayo y pocos dias
después se anunci6é la firma del contrato con dicha enpresa, a
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pesar de no haber negociado con sus nmandantes, actuaci6n que
violenta lo dispuesto en el articulo 33 constitucional; f) que en
busca de una solucidon a la confusién, nediante nota de veintidds
de febrero de ml| novecientos noventa y tres, solicitaron al
Arqui tecto Bol afios aclarar |os procedi m entos que se habian usado
para definir el orden de prioridades establecidos por |a Com sion
Técni ca Evacuadora, sin que a la fecha hayan tenido respuesta,
actuaci 6n que constituye a su juicio una clara violacién a lo
di spuesto en el nuneral 27 de la Constituci6n; g) que el quince de
enero de m | novecientos noventa y tres, se anunci6 la firm del
contrato de concesi6n por un plazo de cuarenta y nueve afos
prorrogables por otro periodo igual, para el desarrollo de un
proyecto turistico en el CGolfo de Papagayo entre el Instituto
Costarricense de Turisnmo y de nmanera sorpresiva con una enpresa
denom nada Ecodesarroll os Papagayo S.A., dejando de lado y sin
ni ngun efecto la invitacién de participacio6n en |a concesio6n, en
razon de que la enpresa contratada no estaba entre las tres que
tuvieron prioridad de negociaci6n, -conforme se indicdé en |ineas
atras-, en consecuencia estim que el Instituto referido procedié
por medi o de subterfugios a otorgar una concesién que la ley no le
autoriza, violentando |os procedimentos que exige el Derecho

Adm ni strativo; h) gue | a | ey i mpugnada, vi ol ent a | as
di sposi ciones contenidas en los articulos 11 y 129 de la Carta
Magna, por cuanto no autoriza al Instituto Costarricense de

Turismo para proceder en los térmnos que contratd; i) que la
referida ley contraria |o dispuesto en el nuneral 45 de la
Constitucion, ya que establece que la Junta Directiva de

Instituto Costarricense de Turisnb podra otorgar concesiones de
conform dad con |los plazos y condiciones que el Instituto sefal e,
sin contar con |la aprobacién legislativa con |la nayoria de votos
necesari os para establecer limtes a la propiedad privada. Por
ualtino seflal6 que el articulo 6 de la citada ley, resulta
contrario a |lo dispuesto en el nunmeral 121 parrafo 1 de la Carta
Magna, puesto que el contrato a que se refiere la acciédn, en forma
expresa contraviene esa disposicion, porque los alcances de |la
m sma fueron soslayados por el Instituto en dos sentidos, a saber:
a) se estaba en la obligacidén de someter a conocinmento de |a
Asanbl ea Legislativa el enpréstito con que el Instituto debia
realizar el desarrollo del proyecto y no sinplenente haber
contratado a una enpresa obviando dicho procedimento y b) dicha
aprobaci 6n legislativa debi6é ser por |la mayoria calificada de
conform dad con el segundo parrafo del precepto constitucional
previsto en el inciso 15 del articulo 121 de Ila Constituciodn
Pol iti ca.

2.- El articulo 9 parrafo primero de la Ley de la Jurisdiccion
Constitucional, faculta a esta Sala para rechazar de plano, en
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cual qui er nomnent o, toda gestion que resulte evidentenente
i nprocedent e o i nfundada.

Redacta el Magistrado Mora Mora, v;

Consi der ando:

UNICO El articulo 75 parrafo prinmero de la Ley de la Jurisdicciodn
Constitucional, establece l|la regla general aplicable para Ila
i nterposicién de |as acciones, disponiendo que a esos efectos, se
requiere de |la existencia de un proceso judicial o de un
procedinmento tendente a agotar la via adm nistrativa, en que se
i nvoque la inconstitucionalidad solicitada, conmpb nedio razonable
de anparar |os derechos o intereses que se consideren | esionados.
De esa nmanera, resulta posible fundar l|a accio6n, en un reclano
adm ni strativo, pero sienpre y cuando la invocacién de Ila
inconstitucionalidad a que hace referencia esa norma, se haya
efectuado dentro de la fase de agotamiento de la via propianente
dicha, que cono se ha indicado reiteradanmente, inicia con y a
partir del recurso de reposicion o alzada, interpuestos contra el
acto final (en este msnp sentido véase |as resoluci ones nuneros
5974-94 de las dieciséis horas dieciocho mnutos, 5975-94 de |as
di eci séis horas veintiun mnutos, anbas del once de octubre de ml
noveci entos noventa y cuatro y 6700-94 de l|las quince horas seis
m nut os del quince de novienbre de ese afio). En el caso concreto,
segun se desprende de |os razonani entos expuestos en el |ibelo de
interposicién de la accion y de la certificacion del expediente
adm nistrativo levantado al efecto, el accionante alegé Ila
inconstitucionalidad de la ley de cita, por ser contraria a |as
di sposi ci ones contenidas en |os numerales 11, 129, 45, 121 inciso
15 de la Constitucidn Politica, en un reclanp adm nistrativo que
planteé ante el Consejo Director del Proyecto Gol fo Papagayo, sea
en |la etapa procedinental del proceso, y no dentro de la fase de
agotam ento de la via propiamente dicha. Por otra parte dispone
literalnente el articulo 9 de la Ley nunero 6758 de cuatro de

junio de ml novecientos ochenta y dos denomnada "Ley de
Desarrollo y Ejecucion del Proyecto Turistico de Papagayo":, "
Para la ejecucion y desarrollo del proyecto, el Instituto
Costarricense de Turisnp creara una oficina ejecutora que tendra4,
en forma exclusiva, las facultades de dirigir, coordinar,
admnistrar y controlar el desarrollo a que esta ley se refiere.
Est a of i ci na estara adscrita al I nstituto, dependi endo

directamente de su Junta Directiva". Caranente se desprende del
citado nuneral que el Consejo Director es un 6rgano de
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coordi naci6n y ejecucion, por |lo tanto dependiente de la Junta
Directiva del Instituto Costarricense de Turisno, razén por la
cual el reclanp debi 6 haberse presentado ante la Junta Directiva
del Instituto referido y no ante el Consejo Director del Proyecto
Papagayo; en consecuencia resulta prematuro para |os efectos de
adm si bilidad de |a accién, haber alegado la inconstitucionalidad
en el escrito de reclanp adm nistrativo presentado ante ya citado
Consejo, y no ante la Junta Directiva conp correspondia, por no
tener éste el caracter de agotar la via administrativa en |os
t érm nos sefialados en el ya citado articulo 75 de la Ley de la
Jurisdiccion Constitucional. En consecuencia, por falta de un
requisito formal de admisibilidad, la Sala opta por rechazar de
pl ano | a acci 6n.

Por tanto:
Se rechaza de plano | a acci én.

b) Normativa referente al proyecto es de orden publico

[ PROCURADURI A GENERAL DE LA REPUBLI CA] 1°

C-181-94
23 de novi enbre de 1994
| ngeni ero Carl os Roesch C

Presidente Ej ecutivo con rango de Mnistro Instituto Costarricense
de Turisno (ICT)

Estimado sefior: Me permto transcribirle el infornme rendido por
| os Procuradores Dra. Magda Rojas Chaves, Dr. Roman Sol is Zel aya,
Dr. Antonio Sobrado Gonzalez y Lic. Victor Bulgarelli GCéspedes,
gue responde a la consulta realizada por usted a |la Procuraduria
General segun oficios PE-412-94 del 22 de julio de 1994 vy
PE-469-94 del 26 de agosto siguiente, respecto del Proyecto
Turistico de Papagayo. Dicho infornme cuenta con m aprobaci 6n por
lo que constituye un dictanen segun los térnminos de l|la Ley
Organica de la Procuraduria General de |la Republica, No. 6815 de
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27 de setienbre de 1982, articulo 2°: "En relacidn con el atento
oficio de la Presidencia Ejecutiva del Instituto Costarricense de
Turisnmo, PE-412-94 de 22 de julio, precisado por el oficio
PE-469-94 de 26 de agosto, anbos del presente afio, por nedio del
cual consulta respecto de I|la situacion legal del Proyecto
Turistico de Papagayo, tenenps a bien presentar a Ud. el siguiente
| NFORIVE.

La consulta concierne |os siguientes puntos: |I-. La existencia de
un réginmen juridico particular aplicable al Proyecto de Papagayo y
| a necesi dad de estudi os de inpacto anbiental.

Il1-. Si respecto de |las concesiones otorgadas rigen |os plazos de
la Ley de Zona Maritima Terrestre o bien, si el Instituto puede
establ ecerlo |ibrenente.

I11-. La naturaleza juridica del Plan Mestro y |a conpetencia
para nodificarl o.

IV-. Si es factible una conpensaci 6n entre | os canones debi dos por
| os concesionarios y la construcci 6n de obra publica a cargo del
Instituto Costarricense de Turisno.

De previo a referirnos a estos aspectos concretos, consideranos
necesario relacionarlos con |los antecedentes del Proyecto de
Papagayo, asi conmb al caracter publico de Ila normativa en
cuestién. Dicha naturaleza informa la interpretacién que debe
darse tanto a las nornmas dictadas por |a Asanblea Legislativa conp
a |l a actuaci 6n del citado Ente.

| . UNA NORMATI VA DE ORDEN PUBLI CO

De conformidad con |la normativa dictada al efecto, la realizacidn
del Proyecto Turistico Papagayo debe tender al cunplimento de |os
fines superiores del Estado.

A-. ANTECEDENTES NORMATI VOS

En cuanto a este aspecto, tenenps que en prinmer térmno, nediante
Ley No. 5847 de 18 de novienbre de 1975 se aprobdé el Convenio de
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Préstano celebrado entre el Instituto Costarricense de Turisnmo y
el Banco Centroanericano de Integracién Econdnica, con el
proposito de financiar |la elaboracién de un estudio de
factibilidad técnico econébmco y |a preparaci 6n de un plan naestro
del Proyecto Turistico de Bahia de Cul ebra.

En el articulo 3° de la ley recién citada se dispuso que el
Proyecto que surgiera conp consecuencia del nencionado estudio de
factibilidad, seria realizado por el Estado costarricense, de
conform dad con la |ley que deberia ser dictada al efecto.

Luego de ello nediante ey No. 6370 de 3 de setienbre de 1979, en
el nunmeral 1, se determina el é&rea sobre la cual se realizara y
ejecutara el Proyecto turistico en estudio. Ilgualnmente, se
declaran de wutilidad publica los bienes innmuebles ubicados en
dicha éarea y se establecen l|os procedimentos para que el
Instituto Costarricense de Turisnp | os adqui era.

Fi nal mente, nediante Ley No. 6758 de 4 de junio de 1982 se regula
el desarrollo y ejecucidén del Proyecto Turistico citado y se
di spone que en el area destinada al proyecto se realizaréan
uni camente |as obras previstas en el Plan Mestro. Dispuso |a
ci tada norma

"Articulo 1.-

Mediante la presente ley se regula el desarrollo y ejecucio6n del
proyecto turistico de Papagayo, que se realizaréd en bahia Cul ebra,
provi nci a de Guanacaste."

"Articulo 2.-

En el area destinada al desarrollo de este proyecto deberén
Ilevarse a cabo, Unicanente las obras previstas en el Plan
Maestro, aprobado por el Instituto Costarricense de Turisno, Yy
t odas aquel |l as obras concordantes con el msnpo, de conform dad con
| as di sposiciones de esta ley y de acuerdo con |as normas técnicas
que este instituto emta al efecto.” (El énfasis no es del
original).
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Es en la recién citada ley en donde se dispone la existencia y
necesidad de un Plan, un plan, que conb su nonbre |o indica,
inplica la planificacién de l|las obras del respectivo proyecto
(suelo y servicios elenentales). En general, puede considerarse
gue esta Ley nornma |la ejecuci6n precisa del Proyecto: a cargo de
quién estd la construccion de obras, el financiam ento
correspondi ente, las conpetencias de las Organos intervinientes,
entre otros aspectos.

B-. LA REGULACI ON DEL USO DEL SUELO ES DEL | NTERES PUBLI CO

Mediante la normativa que el Estado se dota, se pretende regul ar
el uso del suelo para la actividad turistica de Papagayo. Este
punto es inportante para efectos de la aplicacién del resto del
ordenam ento juridico en la Zona y respecto de |la existencia del
Pl an Maestro, a que |uego nos referirenos.

Dentro de este marco de referencia legal, es evidente que existe
un interés publico en planificar el suelo destinado al Proyecto
Turistico de Papagayo. Ese interés consiste en alcanzar un nayor
bi enestar de los administrados y l|a mis sana, razonable vy
bal anceada explotacion turistica del nmedio en el cual debe éste
desarroll arse. Este objetivo es conforme con el fin inplicito en
todo proceso de planificacién de |a propiedad, maxinme si se trata,
conb en este caso, de propiedad publica. En este sentido se indica
en doctrina que: " (...) en cuanto al planteam ento urbanistico, y
dando (sic) de lado a toda la temitica referente a las varias
cl ases de planteam ento, resulta indudable que si esta ordenaci 6n
urbanistica que en todo Plan canpea tiende a conseguir el mayor
bi enestar de |os adm nistrados, teniendo para ello en cuenta |as
conveni enci as de |la pronocion social y econdnmica y |la ordenaci én y
puesta en practica de la nmultitud de |los servicios de toda indole
gue por los varios o6rganos de |la Administracién publica han de
prestarse al publico en general, resulta incuestionable que en el
pl anteamiento no pueden quedar al nmargen ninguna clase de
propi edades, sean de caracter publico o privado." (El énfasis no
es del original).

MARTI NEZ ESCUDERO, Lorenzo, Playas y Costas: Su Régi nmen Juridico-
Adm ni strativo, Madrid, Editorial Montecorvo, p. 104 y 105.

En ese orden de ideas, es preciso recordar, ademas, que |os
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terrenos que se adquieren para desarrollar el Proyecto, son bienes
de dominio publico, afectos al cunplimento del fin asignado por
la ley, segun el articulo 1° de la Ley N 6370 de 3 de setienbre
de 1979:

"Decl arase de utilidad publica |os bienes innuebles, sean fincas
conpl et as, por ci ones, der echos o] i nt ereses patri noni al es
| egitimos, que por su ubicaci6n sean necesarios para realizar y
ej ecutar el proyecto turistico en Bahia Culebra, en jurisdiccion
de | a provincia de Guanacaste, ..

Dicha porcidén territorial conprende la zona maritima del litora
Pacifico, ubicada desde Punta Cabuya al Norte, hasta un kil oénetro
al Sur de Punta Ballena".

La afectacion al fin publico es reafirmada por el articulo 10 de
| a citada Ley:

"Una vez adquiridas las tierras seflaladas en |la presente ley, soélo
podréan ser utilizadas por el Estado costarricense para el proyecto
de desarrollo turistico en Bahia Culebra, de conformdad con |a
ley especial que la Asanblea Legislativa deberd emtir con ese
propésito en cunplinmento del articulo 3° de la Ley N. 5847 del 18
de novienbre de 1975".

El caracter demanial de los bienes informa su réginmen de
explotacion. Por o que desde ya es preciso sefialar que salvo
di sposi ci ones expresas en las |eyes sobre Papagayo, el réginmen
juridico de estos terrenos, por ende, el de explotaciédn, es el
comin de | os bi enes de doni ni o publico.

I1-. EL REG MEN DE EXCEPCIONES Y LA NECESIDAD DE ESTUDI OS DE
| MPACTO AMBI ENTAL

Pretende el ICT que se le defina si al Proyecto Turistico Papagayo
le resulta aplicable la normativa general del pais, asi conpo si
resultan conpetentes otras entidades publicas para emtir actos en
rel aci 6n con el Proyecto o, si por el contrario, el Proyecto se
encuentra en un réginen de excepcién que |lo excluye de la
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intervenci6n de las mismas. El criterio oficial es que el Proyecto
Turistico del Golfo de Papagayo no constituye un réginmen de
excepcion a la aplicacién de la diversa nornmativa vigente en el
pais. Por o que |le es aplicable el ordenamento juridico en
vigor, en el tanto no se oponga expresanente a nornmas especificas
gue rijan el Proyecto.

Considera el ICT que |la conpetencia del Instituto se circunscribe
a la direccion (emsion, reforma y adaptaci 6n del Plan Maestro);
la adm nistraci 6n (otorgam ento de concesiones); |a coordinacion
(concretar acciones con otras instituciones publicas conpetentes
en la zona) y el control (velar por el respeto de |as obligaciones

aplicables a |os concesionarios). La normativa especial no
inplica, desde el punto de vista juridico, una exclusion de
conpetencia de otras entidades publicas en las naterias

especifi camente asignadas a ellas por el |egislador, ya que en tal
caso debi6é6 de haberse previsto por norma legal expresa la
exclusion de las facultades de algun ente publico de intervenir o
actuar de conform dad con sus conpetencias en el desarrollo de

proyecto. Se sostiene, ademas, l|la aplicacién supletoria de la Ley
N. 6043 a | a Zona.

Por 1o que concluye que |la ejecuci6n del Proyecto no se encuentra
al margen del resto del ordenamiento juridico, ya que la normativa
especial que lo regula sélo le atribuye funciones especificas al
ICT en la materia, sin que dejen de aplicarse otras nornmas de

ordenam ento juridico.

A-. PRESENTACI ON DE ESTUDI OS DE | MPACTO AMBI ENTAL Y EL RESPETO DEL
RESTO DEL ORDENAM ENTO

Ese ente estima que |la zona conprensiva del Proyecto no puede ser
considerada en su totalidad "conb un "area protegida ", de
conform dad con las diversas categorias de nmanejo que sefiala |a
Ley de Conservaci6n de Vida Silvestre". A no ser una zona de
conservaci 6n forestal no procedia, en su criterio, |la exigencia de
Estudi os de Inpacto Anbiental ante |la Comisién Interinstituciona
de Evaluacion y Control de los Estudios de Inpacto Anbiental.
Enpero, reconocen que si existe un tipo de ecosistema considerado
oficialmente cono area de protecci én, cual quier desarrollo dentro
del Proyecto que |o afectare, estaria sujeto a |la aprobacién de la
Com si 6n. Pero esa potestad no abarca otros desarrollos turisticos
gue no tengan injerencia directa en el &rea protegida.
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Se agrega que |os estudios solicitados a | os concesionarios por el
ICT son parte de las "condiciones para el otorgamento de |as
concesi ones", que puede establecer el Instituto, porque la
real i zaci 6n de esos estudi os constituye una obligaci 6n contractual
del concesionari o.

Por 1o que se concluye que en |as condiciones actuales, "no existe
obligacién legal ni reglamentaria para la presentaciéon a la
Com si 6n de Estudi os de I|npacto Anbiental de |os desarrollos que
se efectien en el Proyecto de Papagayo, a nenos de que afecten
directanente alguna zona que por |ey sea considerada dentro de
al guna categoria de protecci 6n forestal"

En o que respecta a |la necesidad de realizar estudios de inpacto
anbiental, y por ende, la aplicaci én del Decreto Ejecutivo No.

21930-M RENEM de 21 de dicienbre de 1992, es nenester recordar
aqui lo indicado por el Procurador Agrario y Anbiental, nediante
di ct anen No.

C-028-94 de 18 de febrero de 1994: "El Instituto Costarricense de
Turismb -se dijo- sustituye a los Gobiernos locales en Ila
adm ni straci 6n del &rea de Papagayo, asumiendo el correlativo
deber de conservacion y de adoptar |as nedidas necesarias para
evitar perjuicio a sus condiciones naturales.

No enpece, han de respetarse |as conpetencias especificas
atribuidas a otros oOrganos admnistrativos para la tutela vy
adm ni straci 6n de los recursos naturales de patrinonio nacional,
aunque su ejercicio no puede ir en desnedro de Ilos fines
turisticos que afectan |la zona.

Entre estas conpetencias especiales, por via de ejenplo, se
hallan: la Direccién Ceneral de Vida Silvestre en flora y fauna
silvestre, incluida |la consulta en obras que puedan afectar
esteros o manglares ( Ley No. 7317, articulos 1, 3, 6, incisos b)
y d), 7, incisos a), d) vy

h), 10, inciso c); doctrina de los articulos 22, parrafo 2° y 72
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de la Ley 6043 y de la Ley 7152); la Direccién Ceneral Forestal
en cuencas hidrogréaficas, elimnaciéon o tala de arboles vy
aprovecham ento de recursos forestales (articulos 68, 69, 70 y
118, inciso b), Ley Forestal No. 7174 y 31 y 145 de la Ley de
Aguas) ;

Direccion de Geologia, Mnas e Hidrocarburos, en minerales:
nmetalicos y no netalicos (articulos 3 y 93 inciso h) del Codigo de
M neria); Museo  Naci onal en arqueol ogi a: (bien cultural,
Constitucion Politica, articulo 89; Convencion de |as Naciones
Uni das sobre la Defensa al Patrinonio Arqueol 6gico, Histérico y
Artistico, ratificada por Ley 6370 de 5 de setienbre de 1979,
articulo 5 y 6; Ley 6703, articulos 1, 11 y 13; Mnisterio de
Salud en asuntos del ranb (Ley Ceneral de Salud, articulos 262

263, 278, 293, 297, 308, 312, 317, 337, 338, 340, 346-349,
355-366; y Ley de Conservacion de la Vida Silvestre, articulo
132). -

" En ese orden de ideas, la Comsion Interinstitucional de
Eval uaci 6n y Control de Inpacto Anmbiental, creada nmedi ante Decreto
No.

21930-M RENEM conserva su conpetencia para conocer dentro de
Conpl ejo Turistico Papagayo de | os estudios de inpacto anbiental

gue por obligatoriedad han de presentarse, segun el articulo 1,
inciso 6° ibid, respecto de todo proyecto urbanistico.

Por ello, no puede el Instituto Costarricense de Turisnmp, por via
de la emision de directrices, sustituir a la Comisidn y arrogarse
esta conpetencia, y nucho nenos, elegir a discreci6n suya cuales
proyect os deben aportar estudios de inpacto anbiental y cuéles un
mero perfil ecol 6gi co.

Ha de recordarse que este tipo de estudios son inprescindibles
cuando se trata de obras que, por sus caracteristicas, podrian
ocasi onar severos dafios al anbiente. Son analisis que presentan,
en tesis de principio, investigacion objetiva y cientifica
respecto de la alteracion nmayor o nenor de distintos elenentos
conponentes del nedio y reconendaciones para elimnar o mtigar
| os efectos perjudiciales. Por ende, la revision de estos estudi os
debe estar a cargo de una Oicina con conocimento técnico
suficiente para interpretar de forma adecuada |as concl usiones de
| o0s m snos.

Direcci6n Web http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/ Tel éfono 207-56-98
E-mail: cijulenlinea@bogados. or.cr
55



http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/
mailto:cijulenlinea@abogados.or.cr

Centro de Informacion Juridica en Linea
Convenio Colegio de Abogados — Universidad de Costa Rica

La Comi si 6n, una vez eval uados |os estudios de inpacto anbiental
procede a aprobarlos o rechazarlos, y hace del conocimento de
jerarca | egal nente conpetente su resol uci 6n, no vincul ante, con el
debido razonamento y haciendo |as observaciones técnicas vy
cientificas que correspondan (articulo 7°, inciso b), del Decreto
No. 21930- M RENEM) .

Es indudable que este aporte no so6lo es valioso, sino necesario,
para que, en nuestro caso, el Instituto Costarricense de Turisno
tenga criterios firnes para determinar si un proyecto turistico es
viable desde el punto de vista anbiental y asi proceder al
otorgami ento o denegatoria de concesiones o autorizacion de obras,
todo con miras al desarrollo arnbnico del Conplejo Papagayo en su
conj unt o.

Lo anterior es consecuente con el deber del Estado de garantizar,
defender y preservar el derecho de |as personas a un anbi ente sano
y ecol 6gi camente equilibrado (articulo 50 de la Constitucidn
Politica).

B-. PERM SOS DE CONSTRUCCI ON

Criterio analogico fue externado en el dictanen de cita al
referirse a la obtencion de permsos para la realizacion de
edificaciones dentro del area del Proyecto: "De consiguiente,
cuando las obras de infraestructura (novimentos de tierra vy
construcciones) se realicen por concesionarios del Proyecto de
Papagayo deben Ilenarse los tramites y requisitos correspondi entes
a anbos supuestos: de obtenci 6n de pernisos y aprobaci 6n de pl anos
ante la Minicipalidad y la Oicina Centralizadora de Perm sos de
Construcci 6n, creada por Decreto No. 18888-VAH P de 10 de narzo de
1989 (Gaceta No. 63 del 31 de mayo de 1989). Tienen vigencia, en
|l o conpatible, las normas y principios conunes aplicables a todo
proceso urbano-turistico (Ley 6758, articulo 8 ..." Por lo que
cabe concluir que el Proyecto Turistico del Golfo de Papagayo no
constituye un réginmen de excepcion a la aplicacién de la diversa
normativa vigente en el pais. En tal razén resulta aplicable el
ordenam ento juridico en vigor, con |as excepciones previstas
expresanente por |as Leyes que regulan el citado Proyecto.
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I11-. EN CUANTO A LOS PLAZOS EN LAS CONCESI ONES

Considera el ICT que el articulo 13 de la Ley N. 6758 derog6 en |lo
conducente las disposiciones de la Ley sobre la Zona Maritino
Terrestre que se |le oponen, en especial el articulo 48 de esta
al tima.

Afirma tal ente que se esta ante una situaci én tipica de conflicto
entre una nornma general y una especial, en cuyo caso prevale |a
especial. Por o que la Junta Directiva del |ICT otorga concesiones
segun los plazos y condiciones que se establezcan al efecto.
Pl azos que podran superar |os establecidos en la Ley N 6043.

Se aduce que |o anterior rige tanbién para la zona naritim
terrestre adyacente a los terrenos del Proyecto, por I|o que
aquél la se substrae de la regulaci én ordinaria sobre zona maritino
terrestre.

"Siendo lo principal del Proyecto el é&area que se ha denom nado
continental o de propiedad privada expropiada, el &area adyacente
gquedd sujeta, conbo es |d6gico suponerlo, a la msm regulacion
especifica dada para aquélla, a fin de no caer en |la incongruencia
gue se produciria de dar plazos |inmtados de antemano para |a zona
restringida, mentras que con respecto a |as concesiones del area
de terreno interno se facultaba al Instituto para concesionar el
pl azo, de acuerdo a su criterio, tomando en cuenta |os al cances
del proyecto turistico que el concesionario fuera a desarrollar".

A-. EL ICT FIJA LOS PLAZOS DE LAS CONCESI ONES

Al respecto, cabe sefialar que el articulo 18 de la Ley No. 6758
establ ece que ésta es de orden publico y deroga cual quier norma
gue se |le oponga. Es decir, que la existencia de normativa
especifica dentro de la Ley No. 6758 excluye toda posibilidad de
aplicar otras disposiciones contrarias relativas a la msm
materia dentro del area del Proyecto Papagayo.

El articulo 12 ibid otorga a la Junta Directiva del Instituto
Costarricense de Turisno la posibilidad de otorgar concesiones
sobre el uso de las tierras del proyecto en |la zona destinada al
m sno, de conformdad con los plazos y las condiciones que el
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Instituto establezca al efecto, y de <conformdad con |as
di sposiciones del articulo 107 de la Ley de la Adm nistracion
Fi nanci er a.

Este nuneral autoriza al Instituto Costarricense de Turisnp para
fijar plazos prudencialmente sin establecer I|imtes maxinos
normativos a esa facultad.

Se interpreta en |la nentalidad del legislador la intencidén de
flexibilizar el establecimento de plazos para adecuar |os m snos
a los requerimentos propios de cada proyecto turistico y asi
asegurar su factibilidad econéni ca.

La lectura de las actas de la Comision legislativa que tuvo a su
cargo el estudio del respectivo expediente nos |levan a esa
concl usi 6n.

El texto original en el proyecto, prinmeranente bajo el nuneral 13,
consagraba, en este punto, una redacci6n simlar a la actual: "E

Instituto Costarricense de Turisnb podra otorgar concesiones de
uso de las tierras del proyecto en |la zona destinada al msno, de
conformdad con I|los plazos y condiciones que el Instituto
establ ezca al efecto.” En el seno de la Comisién, al discutirse
sobre la conveniencia de esta nedida, se escuché el criterio del

I ng. Javi er Bol afios, qui en manifest 6:

si se va a hacer una inversién en una residencia, que puede
costar cien ml colones, no hay problemas en que |a concesi én sea
a veinte afos, pero si se habla de una inversién de cincuenta
m |l ones de colones, de un hotel, en un terreno que no €S Suyo

sino del Estado, que en cual quier nonento |e puede ser expropiado
y quitado, pues tiene que tener una serie de garantias para que
qui era arriesgar su inversion. Debenos recordar que la tierra seré
del Estado, que no se podré& vender y en consecuencia el proyecto
ya tiene ese problema..." (Acta No. 39, Comisién Permanente de
Asunt os Juridicos, folios 90 y siguientes).

De ello podenbs inferir que nuestros |egisladores al nonmento de
redactar el texto del hoy articulo 12 conocian el fundanento para
otorgar plazos sin sujetarse a paranetros |egales establecidos y
en consi deraci 6n a | os requerinm entos singulares de cada caso.
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Ademas, |lama la atencién |la existencia de un informe de Ila
Contraloria CGeneral de la Republica, tanbién leido al interior de
la Comision, contrario al establecimento de esta posibilidad
abierta, y cuyas conclusiones adversas no parecen haber tenido
acogida en el anino de |los |egisladores al aprobarse el texto ta
y cono | o conocenps hoy.

Todo | o cual evidencia que el objetivo de la ley fue el establecer
| a posibilidad de plazos diferentes de |os establecidos en la Ley
de la Zona Maritino Terrestre.

B-. EL EJERCICI O DE ESA POTESTAD ESTA SUJETO A LOS LIMTES DE LA
DI SCRECI ONALI DAD

No obstante | o dicho, debe quedar claro que al nonento de decidir
sobre el plazo maxino de cada concesi 0n, el Instituto
Costarricense de Turismp deberd considerar en forma objetiva
criterios conmo la dinmensiéon del area concesionable, nontos de
inversion, magnitud de las obras, rendimento econdm co, vias de
acceso, conveniencia e inpactos para el lugar, etc.

La determinacion de los plazos sienpre estara sujeta a |os
requerinmentos propios de toda potestad discrecional: en ninglin
caso podran dictarse actos contrarios a reglas univocas de |a
ciencia o de la técnica, o a principios elenentales de justicia

| 6gica y conveniencia (articulo 16 de la Ley General de la
Admi nistraci én Publica) y ha de soneterse sienpre a los limtes
gque inmpone el ordenamiento expresa o inplicitanente, para |ograr
gue su ejercicio sea eficiente y razonable (articulo 15 ibid). Y
lo mas relevante, |la seleccién de plazos habra de obedecer, mas
gque al favorecimento econ6m co de particulares, a la verificacion
del interés publico subyacente en la estructuraci 6n del Conplejo
Turistico Papagayo:

“..., el interés publico es uno de los elenentos nucleares de |la
Ilanada di screci onal i dad adm ni strati va.

La di screcionalidad surge -...-
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cuando el ordenamiento juridico atribuye a algun oOrgano
conpetencia para apreciar, en un supuesto dado, |o que sea de
intereés publi co. La esencia, pues, de toda actividad

adm nistrativa la constituye la apreciacién singular del interés
publico realizada unas veces conforme a los criterios nmarcados
explicitanente por la legislacion y otras en base (sic) a
criterios politicos, pero dentro de los linmtes que el derecho
marca a toda decisién admnistrativa, uno de los cuales, el mas
i mportante, consiste en el cunplimento del interés publico."
Sainz Modyreno, Fernando: Conceptos juridicos, interpretacion vy
di screcionalidad admnistrativa, Editorial Cvitas S. A, Mdrid,
1976. p. 326.

Conforme | o expuesto, esta fuera de toda discusién |la potestad de
fijar plazos que, por su extensidén en el tienmpo y su posibilidad
de prorroga, inpliquen en el fondo una vigencia practicamente a
perpetuidad y con ello un desapoderam ento del innmueble. Lo que
iria en detrinento de su caréacter inalienable.

| V-. EL PLAN MAESTRO ES UN ACTO NORVATI VO

Se consulta respecto de la naturaleza juridica del plan naestro
ceste instrunmento constituye una nmera guia técnica flexible, de
facil nodificacidén e instrumento de referencia para el desarrollo
del Proyecto o bien, es un reglanento?

En relacidn con este punto, seflala el ICT que el Plan Mestro
original fue aprobado en 1978 <cono parte del Estudio de
Factibilidad inicial. El Consejo Director del Proyecto o
actualizé en 1988 y la Junta Directiva lo reformd en novienbre de
m sno afio. En 1990 el Consejo Director dictd directrices general es
gue | o nodificaron

Entre las razones por las cuales el Instituto considera que no se
esta ante un reglanento se encuentra que el Plan no fue aprobado
en forma de decreto ni pronul gado por el Poder Ejecutivo, segun |lo
di spuesto en el articulo 140, inciso 3 de la Constituciodn
Politica. No es un reglanmento de organi zaci én y servici o porque no
regula la distribucidn interna de conpetencias entre sus 6rganos
ni las relaciones con terceros ajenos a la Institucién. Asim sno,
gue no fue publicado en La Gaceta, conb |lo exige el articulo 129
de la Constitucion ni para elaborarlo se sigui6 el procedimento
previsto por los articulos 361 a 363 de la Ley GCeneral de la
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Admi ni straci 6n Publi ca.

Lo anterior les permte concluir que el Plan no es una norma
porque no constituye un conjunto de reglas abstractas que
contenplen un patrén general y pernmanente de conportaniento para
una pluridad indeterm nada de casos futuros, sino que es un nodelo
t écni co. Un docunento de soporte técnico, que sirve conp directriz
para la planificacion y ejecuci6n del Proyecto. "Las directrices
contenidas en el plan y sus reformas posteriores son vincul antes
para la Institucion y |los concesionarios en todo lo relativo a |la
ej ecuci 6n del proyecto."

Por | o que consideran que en |as concesiones se pueden autorizar
validamente la construccion de obras no previstas en el Plan

Maestro, a condicion de que sean concordantes con él, |o cual
corresponde determ nar discrecionalnmente al 6rgano conpetente en
el I nstituto, dentro de los |imtes de discrecionalidad

adm ni strativa

Derivado de l|lo anterior, el Instituto Costarricense de Turisno
requi ere un pronunciamento de esta Procuraduria respecto de la
conpetencia para dictar el Plan Maestro. Considera el ICT que |a
Oicina encargada del Proyecto constituye una estructura organica
del ICT, una oficina adscrita, bajo la directa dependencia de |a
Junta Directiva. Es un o6rgano desconcentrado, por |lo que "las
conpetencias atribuidas al ICT por la Ley 6758 y sus refornas,
deben ser ejercidas por la Oicina E ecutora del Proyecto y no por
su Junta Directiva, salvo el otorgamento de |as concesiones, que
es conpetencia suya de conform dad con | o estipulado en el nuneral

12 de la msm ley". Estima que la oficina de "funcidn nas
simlar" dentro del ICT es la Oicina Ejecutora porque fue creada
para "dirigir, coordinar, admnistrar y controlar” |o relativo a

Proyecto. Por |lo que la Junta Directiva carece de conpetencia
expresa para intervenir directanente en |o relativo al Proyecto
Gol fo de Papagayo, salvo |a aprobaci 6n de concesiones. De alli que
en su criterio, el o6rgano conpetente para nodificar el Plan
Maestro es la Oficina Ejecutora a través de su Consejo Director. Y
si se concluyere que el 6rgano conpetente es la Junta Directiva
del ICT se estaria ante un caso de nulidad relativa. No hay
nul i dad absoluta porque ésta solo se presenta en |os casos de
ausencia de relaci6n adnm nistrativa entre el ente u O6rgano titular
del respectivo conetido publico y el inconpetente. Pero si |os
O0rganos pertenecen o estan adscritos al msnmo ente, la nulidad es
s6lo relativa. Por lo que la eventual invalidez de |os actos
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nodi fi cativos del Plan Maestro podria ser facilnmente convalidada
en forma retroactiva, nediante un acuerdo de la Junta Directiva
del ICT, segun |lo establece el articulo 187.2 de |la LGAP

Por 1o que corresponde estudiar la naturaleza juridica del Plan
Maestro del Proyecto Turistico de Bahia de Culebra o Papagayo,
Provincia de Guanacaste, asi conp |os requisitos necesarios para
su | egal i dad.

A-. UN ACTO DE NATURALEZA REG_AMENTARI A

Medi ante Ley No.6758 de 4 de junio de 1982 se dispone que en el
area destinada al proyecto de Papagayo se realizaran unicanente
| as obras previstas en el Plan Mestro, un acto que, conp su
nonmbre lo indica, inplica la planificacion de las obras del
respectivo proyecto (suelo y servicios el enentales).

La planificacién conb actividad de interés publico que es, tiene
una gran concurrencia en diversos tipos de propiedad, en el tanto
busca la ordenacién territorial de los suelos y demas servicios
el enentales con el objeto de lograr de esta formm, su razonable
explotaci 6n. La planificacién y sus inplicaciones en torno a |as
| i bertades ciudadanas no son, en efecto, tan so6lo posibles en
fundos urbanos sino que puede y debe admitirse respecto de bienes
demani al es, conb son |los protegidos en la Ley de la Zona Maritino
Terrestre y en el Plan de Bahia Culebra. Estas propiedades
ejenplifican casos de propiedades planificadas, a l|las cuales se
les aplican los principios generales de la planificacion, con
t odas sus consecuencias, asi conp algunos principios elenentales
gue han sido desarrollados en otro tipo de propiedades
pl ani fi cadas, conp es el caso de | a urbana.

Por  consi gui ent e, al gunos principios basicos que han sido
desarrol |l ados para |as propiedades planificadas, conb es el caso
de Papagayo, determinan que la planificacién es la unio6n de dos
el enent os:

a) el disefio técnico y

b) la creaci6n de un instrumento juridico para el cunplimento de
ese di sefo.
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1-. Ese instrunento es juridico

Al estudiar el plan conpb instrumento de regulacion del uso de la
propi edad, afirma |a doctrina su natural eza normativa.

"El planeam ento urbanistico, en cuanto institucién clave para la
realizacion de la ordenacion wurbanistica, es decir, para |la
actuaci 6n de todo el sistema legal, constituye |la pieza de engarce
entre | os dos aspectos enunciados, en la nedida en que no sélo es
instrumento técnico para el disefio del nodelo territorial ideado y
| a progranmaci 6n de |la actividad precisa a su realizaci 6n efectiva,
sino tanbién instrunento juridico para la fijacién de aquel
nodel o, |la obligatoriedad de |a programaci 6n para su actuaci on y
la regulaci 6n del estatuto juridico del derecho de propiedad del
suel o afect ado, adaptado al nodelo y a la progranacién
nmenci onados. (El énfasis no es del original). PAREJO Luciano y
GARCI A DE ENTERRI A, Eduardo, Lecciones de Derecho Urbanistico,
Madrid, Editorial Gvitas, 2da ed., 1981, p.172.

A propésito de ese necesario caracter normativo del Plan se indica
gque: "1) A nuestro nodo de ver, la juridicidad de tales nornmas es
clara, puesto que en prinmer lugar y por |lo que respecta a l|a
adm ni straci 6n, su caréacter aunque relativanmente discrecional es
de todos nodos obligatorio;

de otra nmanera, habria que negar caracter juridico a toda |ley que
otorgara facultades mas o nenos anplias a la admnistracién, |o
gue parece carecer de sentido. 2) En segundo lugar y por |o que
respecta a los particulares, el enunciado indicativo del plan
tiene el alcance de ser el fundamento legal de la accién que
di chos individuos van a enprender y de |os beneficios que van a
recibir, por lo que dard lugar a relaciones juridicas de derechos
y obligaciones, ademas de estar en relacio6n instrunmental respecto
a las previsiones u objetivos del plan, y en relacion de
coordi naci 6n con las demds nedidas de otra naturaleza que éste
establ ezca." (El énfasis no es del original). GORDILLO Agustin,
| ntroducci 6n al Derecho de la Planificacién, Caracas, Editorial
Juridica Venezol ana, 1981, p.104 y 105.

Por otra parte, se sefial a que:
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"(...) Pareciera posible Ilegar a la conclusié6n de que el Plan es
un acto normativo y regulador de todas aquellas de sus partes que
expresan claranmente una voluntad de regir para el futuro el
contenido y las I|imtaciones del suelo a que se refieren,
i ndi cando qué es |lo que el propietario, publico o privado, puede
hacer o no hacer sobre éste ultinp".(El énfasis no es del
original).

ORTIl Z, Eduardo, Propiedad y Ubanisno en Costa Rica: Evolucion y
t endenci as, Revista de la Contraloria General de |a Republica, San
José, No. 30, Afio XV, Junio 1981, p.42.

En igual sentido se expresa que:

“"(...) EI Plan, a virtud de la remsion que al msnmo efectia |la
Ley, configura positivamente el contenido de las facultades
dom ni cal es de | os propietarios del suelo.

Es, por ello, un instrumento con eficacia normativa, en cuanto
asegura |l a conexi 6n del sistema de |limtes, limtaciones y deberes
de la propiedad con |la ordenaci 6n del desarrollo urbanistico de
cada territorio a partir de sus caracteristicas propias concretas.

(...) Las determ naciones del planeam ento reunen |las notas de
abstraccion y generalidad propias de las normas juridicas, en
cuanto a su funcidon es la integracion de la Ley fijando una
ordenaci 6n urbanistica aplicable a un determinado territorio. Los
Pl anes son, pues, por su cont eni do, nor mas juridicas
conplenentarias o de desarrollo de la Ley del Suelo". PAREJO
Luci ano y GARCI A DE ENTERRI A, Eduardo, op. cit., p.180 y 182.

En cuanto al Plan Maestro de Papagayo, ORTIZ, en su estudio del
Derecho WUrbanistico, sefiala la existencia de una variedad de
propi edades en |as cual es se ha buscado al canzar una pl anificaci 6n
vincul ante para el propietario, sefialando conb uno de esos casos
el Proyecto de Bahia Cul ebra. Indica textual nente | o siguiente:

"4) Aparicién de la propiedad planificada a) Ley de la Zona
Maritimo-Terrestre (...) en propiedad colindante con zona
maritinmo-terrestre no puede haber construcci én ni edificacioén sin
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pl an regul ador previo (...).

Conp toda planificacion, esta no ha tenido lugar en Costa Rica y
fuera del Plan Turistico de Bahia Culebra, que la msm ley crea y
regul a, no sabenops de ningln otro que dirija la construcci6n en |la
zona nmaritino terrestre nacional o en l|los terrenos al edafos".
ORTlI Z, op. cit.

p. 33.

Y en efecto, de los articulos 1° y 2° de la Ley N 6758 de 4 de
junio, antes transcritos, se concluye el establecimento de un
marco de accion para el Proyecto Turistico de Papagayo. Dicho
marco es, precisanmente, el Plan Maestro. Con dicha normativa queda
en clara evidencia la intenci 6n del Estado de planificar, de forma
coactiva y vinculante para el particular, el desarrollo de Ila
zona. La Ley sefiala que en la zona UN CAMENTE se desarrollara el
Proyecto y se desarrollard conforme el Plan, por |o que no existen
alternativas juridicanmente adm sibles diversas a |as establecidas
por el Plan; con lo que se configura un deber juridico ineludible
dentro del Ordenamiento Juridico, dandole a cual quier actividad
gue se salga de ese contorno, el caréacter y la condicion de
ilegitinma.

Consecuent enent e, ese caracter vinculante del Plan inpide
considerarlo una sinmple directriz técnica. Por el contrario, es
facil concluir que el Plan Maestro al determinar de fornma taxativa
| as obras que podran realizarse dentro del area del proyecto, no
o hace conmp una sinple reconendacién o directriz, sino con la
potencia juridica propia de una disposicién coercitiva vy
obligatori a; sea de una norna. El examen del expedi ente
legislativo de la ley No.6758, en los folios 31 y 103, no permte
duda al efecto: la intencion del |legislador fue que el Plan
Maestro tuviera un papel preponderante, de caracter nornmativo, en
la ejecucidén de la obra asi conmb que el éarea del proyecto debe
mant enerse reservada para el desarrollo exclusivo de actividades
turisticas.

2-. Ese acto normativo tiene valor reglanmentario

En cuanto al rango de esta norma, |la doctrina sostiene su valor
regl anent ari o:

"o A nodo de resunen, puede decirse que, conforme a

Direcci6n Web http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/ Tel éfono 207-56-98
E-mail: cijulenlinea@bogados. or.cr
65



http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/
mailto:cijulenlinea@abogados.or.cr

Centro de Informacion Juridica en Linea
Convenio Colegio de Abogados — Universidad de Costa Rica

jurisprudencia reiterada y wuniforme del Tribunal Supreno, |os
Pl anes urbanisticos, no obstante su conplejidad de contenido,
merecen -conp institucion juridica- la calificacion de acto fuente
de Derecho objetivo, es decir, de normas juridicas vy, nas
preci sanent e, de nor mas con rango f or mal regl anentari o,
constituyendo el planeamiento urbanistico en su conjunto un
auténtico sistema normativo gradual y coordinado de integracioén y
desarrollo de la Ley de Suelo." (El énfasis no es del original).
PAREJO Luci ano y GARCI A DE ENTERRI A, Eduardo, op. cit., p.182.

En igual sentido se ha determ nado que:

" Las nedidas admnistrativas violando |as disposiciones de |os

pl anes de urbanisnp, son, ya se ha dicho, ilegales en razén del
caracter de reglanento de |os planes y provocan |a sanci 6n norna
de toda ilegalidad, el recurso de anulacion delante el juez

adm nistrativo. Se ha indicado tanbién que esta sancién es
susceptible de aplicacién tanto a |las violaciones de |os esquenas
conp a |los planes". (El énfasis no es del original). DE LAUBADERE,
A, Traité de Droit Administratif, |1, LGDJ, 1986, p.414.

Ese caréacter reglanentario de los planes ha sido adnmtido por
nuestra jurisprudencia constitucional, que en resolucidén N
6706-93 de 15:21 horas del 21 de dicienbre de 1993, se refiere a
| os Pl anes Regul adores conp "regl anment os".

En el caso que nos ocupa tenenps que el objeto del Plan Mestro,
segun se desprende del articulo 2 de la ley No. 6758, es precisar
la ley y permitir el cunplimento de sus fines: es asi cono el
Plan Maestro debe desarrollar la ley No.6758 citada del Proyecto
Turistico de Papagayo al precisar las obras que podran ser
realizadas en el area destinada a los fines turisticos. Dicha
interpretaci 6n en todo caso, tiene su fundamento en |o dispuesto
por el nuneral 10 de la Ley General de la Admnistraci én Publica,
segun el cual "la norma administrativa deberd ser interpretada en
la forma que nmejor garantice la realizacion del fin publico a que
se dirige" y segun las posibilidades de interpretaci 6n di spuestas
en el nuneral 10 del GCdédigo Civil, dentro de las cuales se
encuentra una interpretacién de acuerdo con la finalidad y el
espiritu de las m snmas nornaes.

Es claro que la funcion que la ley atribuy6o al Plan Mestro
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requiere de una determnada potencia juridica; es decir, un
caracter normativo reglanmentario, que garantice su coercitividad y
obl i gat ori edad.

Por demas, la existencia de reglas de contenido técnico dentro de
pl an, no desdice de |a naturaleza normativa del ci tado
i nstrument o.

Cabe recordar que existe diversa normativa de orden internaciona
y nacional de claro contenido técnico, que no desnerece por ello
su condicion normativa. Aparte de que las reglas técnicas vy
cientificas son un elenento de la normatividad, tal <conmo I|o
establ ece el articulo 16. -

1 de la Ley General de |la Adm nistraci 6n Publi ca.

Fi nal nente, cabe indicar que toda actividad de planificacion
preci sa de mecani snbs normativos que |ogren adecuar los criterios
de carécter emnentenente técnico a los afanes del |egislador;
aspecto éste que obliga al dictado de |as disposiciones de rango
reglanentario necesarias para el ms fiel ejercicio de las
pot est ades de control conferidas al Estado y sus instituciones por
el Legi sl ador.

B-. LA EM SION DEL PLAN CORRESPONDE A LA JUNTA DI RECTI VA DEL | CT

Se cuestiona |la conpetencia para emtir el Plan Mestro y para
nodi fi carl o.

Al respecto, tenenbos que el Plan Mestro constituye un acto de
val or reglanentario. Por | o que corresponde exam nar a qué O6rgano
dentro del ICT |le ha sido asignada por el ordenamento I|a
conpetencia para emtir reglanentos. Pues bien, dispone el
articulo 26 de la Ley N 1917 de, en |lo conducente: "La Junta
Directiva tendra | as siguientes atribuciones: (....).

b) Dictar, pronulgar, reformar e interpretar |os reglanentos
internos necesarios para el nejor desarrollo de los fines del
Instituto; y soneter al Poder Eecutivo |os reglanentos que
requi eran su aprobaci 6n. Para que tengan validez |os reglanentos y
reformas que dicte la Junta Directiva, deberan publicarse en el
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Diario Oicial." De nobdo que si corresponde a la Junta Directiva
del Ente el normar la actividad interna del ente y de aquéllos
adm ni strados en relaci 6n de sujecion especial con el Instituto,
debe concluirse que esa conpetencia se extiende a |la nodificacion
y derogaci6on de las normas enitidas, alun cuando no se haya
est abl eci do en concreto esa potestad.

Sinplenente se trata de wuna aplicacion del principio del
paral elisnb de | a conpetenci as.

Debe recordarse, asimsnp, que en ausencia de disposicidn expresa
de la ley en sentido contrario, el Ente ejerce la plenitud de |a
conpetencia, y la ejerce conforme los principios que rigen este
instituto. La existencia de un o6rgano desconcentrado supone una
alteraci6n -pernmtida por la ley- de la totalidad de las reglas y
principios que rigen |la conpetencia, en especial |os de jerarquia.

Se trata de una excepcién, y conp tal debe ser interpretado. Por
lo que no es posible establecer conp principio que a un Organo
desconcentrado | e corresponda emtir todos |os actos que no hayan
si do expresanente atribuidos al Ente, conp parece desprenderse de

escrito remtido por el Instituto Costarricense de Turisno; por el
contrari o, el organo desconcentrado tiene conb conpetencia
excl usi va | os poder es est abl eci dos expresanent e por el
ordenamiento juridico y ello adn cuando se trate de wuna
desconcentraci 6n méxi ma

De nodo que debe concluirse que la Junta Directiva tiene
conpetenci a expresa para intervenir directamente en o relativo a

Proyecto CGolfo de Papagayo, nornmandolo originalnmente nediante |a
em si 6n del Plan Maestro, sea nediante refornmas al Pl an.

C-. REQUI SI TOS NECESARI OS PARA LA LEGALI DAD DEL PLAN MAESTRO

Conmp toda la actividad del Estado en nedio de un Estado Social de
Derecho, un plan naestro con caracter reglanentario y que tiende a
| a ordenaci 6n de las actividades de los particulares, precisa de
l[imtes y el cunplimento de ciertos requisitos, tanto de forma
cono de fondo, para lograr el reconocimento y validez del
Ordenam ento Juridico.

De esta forma, la limtacion de las |libertades ciudadanas, es
sabi do, conmo producto de los nencionados linmtes fornales, debe
respetar el procedimento previsto al efecto, asi cono limtes de
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fondo tales cono las reglas univocas de la ciencia, lobgica y
conveni enci a, de tal manera que el producto final del
procedi m ento no produzca di sposiciones irrazonabl es.

Si se analiza el caso especifico que nos ocupa, podenps establ ecer
qgue la ley exige a la normativa de rango reglanentario que |a
desarrolle | o siguiente:

1-. El Plan Maestro debe ser aprobado por el Instituto
Costarricense de Turisnp, conforne |o establece el articulo 2 de
la ley No. 6758 y el articulo 129 de la Ley GCeneral de Ila
Admi ni straci 6n Publi ca.

2-. EI Ogano admnistrativo conpetente dentro del Instituto
Costarricense de Turisnp para ejercer esa potestad reglanentaria
es su Junta Directiva, en el ejercicio de su superior jerarquia,
de acuerdo con | o establecido por el articulo 26, inciso b), de la
Ley Orgénica de ese ente;

3-. Conp es claro, la Junta Directiva del Instituto Costarricense
de Turisno debe ejercer dicha potestad de reglanentaci 6n aut énonma
de nmanera expresa, conforme al articulo 26 inciso b) de la Ley
Organica de ese ente y articulo 134 y 240 de la Ley Ceneral de la
Admi ni straci én Publi ca.

Desde | uego que no se concibe que el ejercicio del poder normativo
sea inplicito.

4-. El reglanento-Plan Maestro del Proyecto Turistico de Papagayo
debe cunplir, cono todo acto admi nistrativo de aplicaci é6n general
con el requisito de publicidad, segun |o establece el articulo 129
de la Constitucion Politica en relacién con el 26 inciso b) de la
Ley Organica del Instituto Costarricense de Turisno y el citado
nuneral 240 de la Ley Ceneral de |a Administraci én Publica.

Se ha solicitado de la Procuraduria determinar la legalidad de lo
actuado en torno a la emsion del Plan Maestro. Para emtir dicho
criterio se requiere analizar la actuacién del Instituto
Costarricense de Turisnb. Lo que se hard a partir de la
docunentaci 6n enviada por el Instituto Costarricense de Turisno
para ser exam nada por esta Procuraduria.
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A fin de determinar |la naturaleza juridica del Plan, a partir de
sus prescripciones, se solicitdé al ICT una copia certificada del
citado Plan Maestro (oficio PGR-241 de 6 de octubre del presente
afo, suscrito por el Procurador Ceneral). Al respecto, e

Instituto Costarricense de Turisnmb remti6é una copia del estudio
[lamado "Estudio de Factibilidad, Econém co, Financiero, Plan
Maestro y Disefios Prelimnares del Proyecto Turistico en Bahia
Cul ebra", el cual consta de trescientos noventa folios,
certificado por el Director Legal de ese Instituto, a las diez
horas del once de octubre de m | novecientos noventa y cuatro. Lo
gue obliga a determnar si dicho docunmento puede considerarse
val i damente conmo Plan Maestro. Cabe sefial ar, ademés, que con ese
expedi ente aparece una certificacion de un Acuerdo de Junta
Directiva del Instituto Costarricense de Turisnmo, tomado el dia 23
de marzo de 1994 y que se relaciona a un caso concreto de interés
para | a enpresa "Ecodesarrol |l o Papagayo S. A ".

Esta Procuraduria, al revisar dicha docunentaci 6n aportada por el
Instituto Costarricense de Turisnb y por considerar que no
correspondia a |lo solicitado, pidi6 nediante oficio PGR-261 de 18
de octubre de 1994, suscrito por el Procurador General de la
Republica, una certificacion de "los acuerdos de Junta Directiva
del Instituto y del Consejo Director del Proyecto por |os que se
aprobé y luego nodificéo el Plan Mestro; en caso de que no se
extendi eran tales acuerdos solicito se certifique |o pertinente
(...)". (Bl énfasis no es del original).

En respuesta a |o solicitado en oficio PGR 261 indicado, el
Instituto Costarricense de Turisnp envié adjunto a oficio de fecha
19 de octubre de 1994, | o siguiente:

- Certificacion del acuerdo de sesion ordinaria de Junta Directiva
No. 3917, articulo 2, inciso XlIIl, de 15 de novienbre de 1988 en el
cual se dispuso:

“Dar por recibido el estudio de actuaci6on del Proyecto CGolfo de
Papagayo, I|levado a cabo por I|a firma consultora "Midriz &
Asoci ados". (El énfasis no es del original).

- Certificacion de 12 copias del acta nunero 2-89 del Consejo
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Director del CGolfo de Papagayo, cuyo contenido relativo al tema
i ncluye:

Dentro de las prineras 6 copias en el"ARTICULO 2do. SITUACI ON
| NFRAESTRUCTURA" En el "ARTI CULO 3ero. -

AVI SO DE | NVI TACI ON A EMPRESAS(...)".

En el "ARTICULO 4to. REQUI SI TOS GENERALES PARA PRECALI FI CACION Y
SOLI CI TAR CONCESI ONES (. ..)"

En las siguientes 3 copias disefios graficos sobre la "Propuesta de
Distribuciéon y Medida de Areas" en el Proyecto de Golfo de
Papagayo.

En la 2 copias siguientes 10 Directrices Cenerales relativas al
Pr oyect o.

Finalnente en la dltim copia se indican |os requisitos generales
para solicitar |la concesién

Asim sno, por oficio de 26 de octubre uGltino, se recibidé copia
certificada de | as actas de:

1-. Consejo Director del Proyecto Papagayo, sesion N 48-88 de 5
de mayo de 1988, en la cual, articulo 5°, se acuerda:

“Aprobar el inforne final sobre la actualizaci6n del Estudio de
Factibilidad del Proyecto Turistico Golfo Papagayo y solicitar a
| a Gerencia | a aprobaci 6n del correspondi ente pago....".

2-. Junta Directiva del Instituto Costarricense de Turisno, sesion
N. 3917 del 15 de novi enbre de 1988, nedi ante el cual se Acuerda:

“"Dar por recibido el estudio de actualizacién del Proyecto CGolfo
de Papagayo |levado a cabo por la firma consultora "Madriz vy
Asoci ados" .
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De los docunmentos relativos al Plan Mestro antes citados vy
enviados a esta Procuraduria por el Instituto Costarricense de
Turisnmo, no consta el acuerdo de Junta Directiva de ese ente por
el que se aprobdé cono reglanmento el Plan Mestro, o al nenos un
acuerdo tendiente a ponerlo en aplicacién cono Plan Maestro, conp
tanpoco consta una certificacion emtida por ese Instituto que
i ndi que |l a inexistencia del PIan.

La conform dad al ordenamiento juridico inplica el respeto de cada
uno de los requisitos indispensables para la enisién del acto
adm nistrativo. En el caso del Plan Mestro, el cunplimento de
todos y cada uno de |os requisitos indicados supra. Situaci én que,
| uego del exanmen de l|la docunentaci 6n aportada por el Instituto
Costarricense de Turisnop a requerimento de esta Procuraduria, no
se | ogra conprobar.

Recal canbs que, de l|la docunentacion renmtida, no se desprende |a
exi stencia de ningun acuerdo del |CT que apruebe el Proyecto conp
Plan y decida ponerlo en aplicacién. E acuerdo de sesion
ordinaria de Junta Directiva No.3917, articulo 2, inciso X, de
15 de novienbre de 1988, que tiene por recibido el Estudio de
Facti bi |l i dad, Econdmi co, Fi nanci er o, Plan Maestro vy Disefio
Prelimnares, no significa, ni conlleva, |a aprobacion del estudio
realizado y nucho nmenos una declaraci6on de voluntad tendiente a
tenerlo conb Plan y a sujetar a él |la actuaci 6n adm nistrativa.

Al no existir un acto de la Junta Drectiva del Instituto de
Turisnmo que apruebe el citado Estudio de Factibilidad cono Plan
Maestro, no se cuenta con una voluntad expresa y clara de parte de
ese Ente que indique de manera incuestionable que el |[|lamdo
Estudio de factibilidad recibi6o el procedimento juridico
necesario para cunplir con los requisitos indispensables para
considerarlo el Plan Maestro de Papagayo.

bservanbs que si dicho Estudio constituyese el Plan Mestro y
tomando en cuenta el caréacter reglamentario del citado Plan,
habria que concluir que no ha existido el respeto debido al
procedi mento adm nistrativo previsto para el dictado de nornas de
caracter reglamentario. Y es que, en el fondo, no existe un acto
formal dictado por la autoridad investida de I|a conpetencia
necesaria para aprobar el Plan con el contenido y forma requeridos
por el ordenamento. Lo que obliga a concluir que existe un
incunplimento de la ley en cuanto el Instituto Costarricense de
Turisnmo, estando obligado a desarrollar el Proyecto de Papagayo
confornme un Plan Maestro, no lo eniti6 expresa y formal nente.
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Por demas, al no existir un Plan Maestro, no es posible entrar a
anal i zar en concreto si alguna de |as prescripciones o docunentos
integrantes carece de |la naturaleza reglanentaria propia de un
pl an regul ador, conop pretendi 6 |a Ley que fuese el de Papagayo.

V-. LA COVWPENSACI ON DE PAGO DE LOS CANONES

Se consulta si "es valido o no legalnente realizar una
conpensaci 6n del pago del nonto que deben pagar | os concesionari os
por la concesion, con el valor de la construccién de obras de
i nfraestructura del Proyecto realizadas por |os m snos”.

Sobre este punto sostiene el ICI que el canon pagado por |os
concesionarios es de origen contractual, por |o que constituye un
precio publico no tributario, de origen contractual. De alli que,
en ausencia de norma prohibitiva en contrario, es susceptible de
conpensaci on.

Conpensaci 6n que seria posible adn cuando se tratare de "precios
publicos tributarios", en virtud de o establecido en el articulo
35 del Cbdigo Tributario.

Se afirma que el criterio de la Contraloria, contrario a la
conpensaci 6n entre particulares y entes publicos, es incorrecto
porque el articulo 17 de la Ley de la Admnistraci 6n Financiera
prohibe |la conpensaci 6n de egresos con ingresos, sea operaciones
de caja, no de obligaciones con créditos. Por |o que debe
concluirse que no existe prohibicidén para que |os entes publicos
realicen conpensaciones y reciban pagos en especie de |os
particulares. Se agrega que esa conpensaci 6n de canones con |a
realizacién de obras publicas estd autorizada en la Ley de la
Pl ani fi caci 6n Urbana, aplicable al Proyecto Turistico del Golfo de
Papagayo. De ahi que si se considera que |a urbanizaci6n de |os
terrenos en el Proyecto debe sujetarse a |as disposiciones
contenidas en la Ley de Planificacién U bana, es obligacién del
concesionario el asumr el desarrollo urbanistico de |os terrenos
objeto de |l a concesi 6n conp requisito de su otorgam ento.

No obstante, |a manera en que se formula ese interrogante parte de
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|a premisa de que dichas obras pueden ser validanente ejecutadas
por |os concesionarios y que es licito que l|os respectivos
contratos de concesiOn asi |o autoricen; supuesto que, en criterio
de esta Procuraduria, resulta incorrecto.

A-. LA EJECUCI ON DE LAS OBRAS COWPETE AL I CT

A efectos de fundanmentar debidanente 1o anterior, debenos
reproducir la manera en que fue pronmulgado el articulo 8° de la
Ley N° 6370:

"El Estado financiara innmediata y adecuadanente la conpra Yy
acondi ci onamiento de terrenos necesarios, su conservaciéon y la
dotaci 6n de la infraestructura primaria, para ejecutar el proyecto
turistico en Bahia Culebra. Se autoriza al Instituto Costarricense
de Turisnmpb para coordinar con las instituciones Yy organisnos
estatal es, la construcci 6n de |as obras requeridas ...".

En forma simlar, el articulo 8 de la Ley N 6758 dispone: "De
conform dad con | o dispuesto en el articulo sexto de esta ley, se
contrataran, igualnmente, |los créditos que sean necesari 0os para que
el Instituto Costarricense de Turisno proceda a invertir y a
construir todas las obras necesarias y la infraestructura basica
para el desarrollo total del proyecto, asi cono tanbién |as
viviendas e instalaciones necesarias para |evantar un pueblo
turistico, que sea conplenento del proyecto por desarrollar. Para
tales efectos, el Instituto tanbién podra y solicitar |los créditos
necesari os con | os bancos del Sistenma Bancari o Nacional™”

De las disposiciones anteriores, resulta claro que el citado
Instituto tiene el deber |legal de proporcionar la infraestructura
basi ca del proyecto; en razon de |o cual adquiere el caréacter de
urbani zador --y no so6lo de autoridad urbanistica-- y, en tal
condi ci 6n, se encuentra obligado a hacerse cargo de |as obras de
habi | i taci 6n urbana. Con ello, devienen inaplicables |as nornmas
invocadas de l|la Ley de Planificacién U bana; invocacién que,
aparte de hacerse fuera de contexto, arranca del falso axiom
segun el cual el concesionario seria el urbanizador

B-. LA TRASLACION DE LA COWETENCI A ALTERA TAMBIEN LAS NORVAS
SOBRE CONTRATACI ON ADM NI STRATI VA
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Cargando, entonces, el |.C. T. con el deber |egal de construir |as
obras de habilitaci 6n urbana, estinmanpbs inprocedente que en |os
instrumentos negociales se autorice a |os concesionarios a
realizar por si msnps tales obras, con cargo al canon
concesi onal . Disposicion contenida en diversos convenios, asi, por
ejenplo, el convenio de concesi6n otorgado a "Ecodesarrollo
Papagayo, S. A", celebrado el 15 de enero de 1993 entre esa
enpresa y el I.C. T., que contiene una clausula 14° que reza:

"Es condicion esencial para el cunplimento de |as obligaciones a
cargo de LA CONCESI ONARI A, el dotar, ya sea directanente o por
nmedio de otros entes gubernamentales, l|as obras y servicios
necesarios para la realizacion del proyecto, consistentes en |a
ejecucion de la siguientes obras de infraestructura primaria
externa: a) Carretera de acceso ..

b) Sistema de Abasto de Agua Potable ... c¢) Energia Eléctrica y
t el eco-muni caciones (sic) ... Las partes convienen expresanmente en
que LA CONCESIONARIA directanente o a través de terceros podré
I[levar a cargo la realizacién de |las obras nencionadas, cuya
obligacién es del ICT, sonetiendo a éste |a aprobacion de |os
presupuestos correspondientes. El nonto de |as obras ajustado
segun se indica en la Cdausula Sexta se descontara de la
contraprestacion a cargo de LA CONCESIONARIA, prevista en la
referida clausula del presente contrato y, en caso de que dicho

nmonto no fuere suficiente, el | CT deberé& proporcionar
oportunanente a LA CONCESIONARI A, |as cantidades adicionales que
fueren necesarias ..." --el destacado no es del original-- (tonmado

del extracto contenido en resolucion de la D recciéon General de
Contratacion Admnistrativa de la Contraloria GCeneral de Ila
Republica, R S.L. N 110-94 de las 12 hrs. del 27 de abril del afo
en curso).

La inclusion de estas cléausulas, dicho sea de paso, tendria por
efecto visar daciones en pago al margen de los requisitos vy
aut ori zaci ones establ ecidos en el nuneral 241 del Reglanento de |a
Contrataci 6n Admini strativa.

Y es que este tipo de estipulaci6n contractual, aparte de
contravenir el principio general de intransmsibilidad de |os
deberes puablicos y su cunplimento (art 66.1 de la Ley General de
la Administracién Publica), lesiona anplianente |os principios
fundanmental es de la contrataci6n admnistrativa. A autorizar al
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concesionario para que realice obras publicos que corresponde al
|.C T. | evant ar, se estd obviando groseranente el mandat o
constitucional de licitacién necesaria (articulo 182 de la Carta
Politica) y contraviniendo con ello los principios fundanentales
de la contrataci6n admnistrativa, cono por ejenplo la libre
concurrencia de potenciales oferentes y |l a necesidad de contar con
créditos presupuestarios suficientes de previo a enprender la
construcci 6n de obra publi ca.

Asi 1o ha estimado la propia Contraloria General de |la Republica
cuando, en el resolucion arriba citada, afirm

"... no se advierte l|la existencia de norma |egal alguna que
faculte al ICI a actuar en ese sentido, dejando indebidanente en
manos de terceros la realizacion de la infraestructura primaria,
gque era de su exclusiva obligacién y conpronetiendo dineros de

Estado hacia el futuro para conpensar obras y equipos que se
adquieran ... Las Leyes |le otorgaban conpetencia al [ICT para
establecer el plazo y las condiciones de |las concesiones que
otorgare en dicho proyecto, pero de ningun nodo el establecimento
de dichas condiciones puede inplicar, ya sea directa o
indirectanente, el obviar |os procedinmentos de contratacion
adm nistrativa que rigen para |las Adm nistraciones del Estado, y
nmenos aun, dejar en manos de terceros la realizacion de |as obras
que son su obligacio6n ..."

Al razonar sobre la "absoluta ilegalidad" de cl ausul as
contractuales de tal jaez, la Contral oria agrega:

"“... [dichas clausulas] quebrantan groseranente |os térm nos del
nunmeral 7 de la Ley N° 6758 supra citada, |a cual establece que el
| CT creara un FONDO ESPECIAL para |la ejecucion y desarrollo de
este proyecto y que «TODOS LOS RECURSOS QUE EL PROPI O PROYECTO
GENERE, | RAN AL FONDO DE

REFERENCIA ...» ..., de manera que el ICT en ningun nonmento podia
di sponer ... de los dineros que generaria este proyecto, |os
cual es, valga aclararlo, no han entrado al Fondo especial vy, en
caso de que vya hubieran ingresado al patrinonio del [ICT,

necesarianente tendrian que ser destinados al Fondo Especial de
referencia ...".
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En abono a la tesis que sustentanos, debenbos agregar que la
realizaci 6n de |las obras por parte del concesionario |as encarece
eventual nente, con la consecuente lesidén patrinonial, toda vez
éste no goza de |l a exoneracion tributaria dispuesta en el articulo
50 de la Ley N° 6758.

C-. | MPCsI Bl LI DAD DE LA COMPENSACI ON

Viene de todo | o expuesto que resulta inprocedente |a conpensaci 6n
del pago del nonto que deben abonar |os concesionarios por |a
concesi 0On, con el valor de la construccién de obras de
i nfraestructura del Proyecto realizadas por ell os.

Sin perjuicio de las razones ya apuntadas para arribar a la
anterior conclusién y aparte de |la norma prohibitiva contenida en
el nuneral 17 de la Ley de la Admnistracion Financiera de la
Republica, dicha conpensacion no es posible en virtud de |os
i nperativos propios del principio de legalidad. No podenops
ent ender que | as disposiciones correspondi entes del Coédigo Cvil vy
del Codigo de Normas y Procedimentos Tributarios constituyan, a
estos efectos, normas habilitantes. En efecto, ni |a "deuda" del
|.C.T. con los concesionarios (articulo 806 del Cbddigo Civil) ni
el "crédito" de este ultinm frente al prinero (articulo 45 del
Codigo Tributario) cunplen con el supuesto normativo de tener el
caracter de "liquido y exigible".

Podria argunentarse en contra de esto ultino que, con aplicacién
del nureral 272 del Reglanento de |la Contrataci on Adm nistrativa,
podria |legar a surgir una obligacion liquida y exigible a cargo
del |.C.T., que reconoceria este Ultino para prevenir un
enriqueci mento sin causa.

Consi deranps que ni aun en esta circunstancia resulta aplicable el
instituto de |la conpensaci 6n previsto en el Cdédigo Cvil y en el
Codigo Tributario, conb verenps de seguido; y ello sin tomar en

consi deraci 6n que el nunmeral indicado en el Reglamento de la
Contrataci 6n Admi nistrativa supone el previo decaimento del
vinculo <contractual, 1o que determina la extincién de Ias

obl i gaci ones del concesionario que podrian --en via de hipétesis--
ser objeto de conpensaci 6n.
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1-. No se presentan |os supuestos previstos por el Codigo Givil
para que opere |a conpensaci 6n

En cuanto al Cbédigo Cvil se refiere, éste proscribe Ila
conpensaci on:

"Cuando ella perjudique derechos adquiridos por terceros, O
produzca el efecto de inpedir que una de |las sunmas se aplique al
objeto a que estaba especial nente destinada por |a natural eza de
la convencién o por la voluntad formal nente expresada de la parte
gue hace la entrega a la otra" (articulo 808, inciso 5°).

A estos efectos, debe tenerse en cuenta que |os dineros
proveni entes del pago de los canones concesionales estéan
| egal nente afectados en tanto que, al tenor de |lo dispuesto en e
ordinal 7° de la Ley 6758, todos los recursos que el proyecto

genere deben ingresar al fondo especial que admnistra el [|.CT.
para el desarrollo y ejecucién del proyecto. Consentir Ia
conpensaci 6n de esas deudas supondria, entonces, que el |.CT.
desviara dichos recursos de su destino legal y los manejara al
margen de 1os controles presupuestarios ordinarios; |o cual,

conviene insistir, desautoriza la norma que pretende utilizarse
cono fundanmento de esa actuaci 6n adm ni strati va.

2-. Por otra parte, no se esta en presencia de un tributo

El Codigo de Nornmas y Procedimentos Tributarios resulta, tanbién
i naplicable en | a especie, por diversas razones:

a) En primer término, su nuneral 45 condiciona |a conpensacion a
gue |a deuda del contribuyente sea de caréacter tributario y el
canon que deben honrar |os concesionarios del proyecto carece de
tal natural eza. Conp seflala Manuel Maria Diez, dicho canon es una
nmera "nodal i dad" de |a concesi 6n. Este "nodo", cléausula accesoria,
consi ste en un:

"desenbol so exigido a la persona a favor de la cual se dicta el
acto. Asi podria ser en las concesiones de uso y en |as
aut ori zaci ones de policia.

En estos supuestos la ley establece que el otorgamento de una
concesi 6n, por ejenplo, queda subordinada a l|la aceptaci 6n, por
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parte del particular beneficiario, del canon inpuesto”. El acto
adm ni strativo, Buenos Aires, Tipografico Editorial Argentina,
1961, p. 231.

Esa clausula puede "formar parte integrante del acuerdo de
vol untad de | as partes”, ya que conp seflala M guel Marienhoff:

"Di cha nodalidad --el canon-- puede o0 no existir en |la concesién,
ya que aun el uso especial del dom nio publico puede ser gratuito
u oneroso". Tratado del dominio publico, Buenos Aires, Tipogréafica
Editora Argentina, 1960, p. 373.

En cuanto a su eventual naturaleza tributaria, l|a doctrina
mayoritarianmente rechaza que este canon constituya un inpuesto. Al
respecto, procede citar a Marienhoff, op. cit., p. 370 y 371,
quien cita al efecto a Glardoni, t. |, pp. 385-386; Villegas
Basavi | baso, t. 1V, p.

220; Muchet, "Ccupacién del domnio publico nmunicipal con
instalaciones de las enpresas ferroviarias", en "Revista de
Derecho y Admi nistraci 6n Minicipal", novienbre-dicienbre 1946, p.
845 y sig.; Bielsa, "Derecho Admnistrativo", t. I1Il, p. 420 vy

429, y "El uso especial del dominio publico y su retribucidn con
tasas", en "Anuario del Instituto de Derecho Publico", t. V, abri
de 1944, Rosario, p. 433-434 (vid cita al pie en |la pagina 371).

A o sunpb, se reconoce al canon caréacter de tasa, pero ello
limtado a |a concesi 6n de una dependenci a dom ni cal perteneciente

al llamado "dominio publico artificial" (asi, Marienhoff, op.
cit., p. 371) y sienpre bajo la condicion de que el canon
respectivo haya sido establecido en aplicacién de wuna tarifa
general, inpuesta unilateralnmente por la autoridad publica, pero

no cuando su fijacion es producto de wuna convencion entre
concedente y concesionari o.

Dado que no se cunple este supuesto en |as concesiones existentes
en el proyecto que nos ocupa, debe concluirse que |o0s canones
correspondi entes carecen de naturaleza tributaria y que en una
clasificaci 6n de ingresos, debe considerarseles cono un "producto
de | a gestion del dominio publico", sea un ingreso patrinonial que
debe tomar en cuenta el valor arrendaticio del lugar y |os
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beneficios que I|a concesién pueda originar al concesionario
(Consejo de Estado, 30 de junio de 1939, Villa de Ganville; 2 de
mayo de 1969, Sté Affichage Graudy, en A de Laubadere, "Traité
de Droit Administratif, t. Il, LGDJ, Paris, 1986, p. 210).

b) Sienpre con aplicacion del articulo 45 del referido Cddigo
Tributario, no podrianps entender autorizada |a conpensaci 6n que
se analiza, por cuanto ese nuneral tanbién exige que el "crédito"
del contribuyente frente a |la Adm nistraci 6n sea "por concepto de
tributos y sus accesorios". Y si bien cabria algun margen de
disputa en torno a la naturaleza del canon, resulta irrefutable
gue la obligacion de |la Adm nistraci6n no proviene de una fuente
de tal natural eza, sino de una neranente contractual

De | o expuesto, resulta indubitable que no es |egal nente aceptable
conpensar |as obligaciones del concesionario relativas al canon
que deben abonar, con |os eventuales "créditos" que deriven en su
favor por la construccion de obras publicas en el area del
proyecto. Al respecto, nos permtinos concluir con lo dicho en su
oportunidad por el msnb autor que henbs venido citando de nodo
i nsi stente:

"¢Es «conpensabl e» el inporte del canon? Si bien no se trata de un
i mpuesto, parécene <claro que cuando el canon se encuentra
| egal mrente establ ecido, constituye, ciertanente, un recurso de
natural eza financiero-admnistrativa, lo que, a m criterio, lo

incluye en el espiritu del articulo 823 del Cddigo Civil. En su
mérito, considero que un particular no puede exigirle al Estado |la
conpensaci 6n del inporte del canon". M Marienhoff, op. cit., p.
374.

VI -. EN CUANTO A OTROS DOCUMENTOS

Durante el analisis de la presente consulta se recibieron
docunmentos tanto de l|a Defensoria de |os Habitantes cono de
concesionarios del Proyecto de Papagayo. Entre |os prinmeros
tenenops el CV-1034-94 de 21 de julio del presente afio, el DA-94 de
4 de octubre daltinmp, el DA-111-94 de 8 de novienbre siguiente y
copia del DA-109-94 de 4 de novienbre anterior dirigido por esa
Defensoria al Presidente Eecutivo del |ICT. Los segundos se
refieren al proyecto de Ecodesarroll o Papagayo S. A
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En vista de que el alcance y efectos de la funcién consultiva esté
determinado por la consulta de |la Admnistraci6on activa, no se
entra al analisis de dichos docunentos.

Por demés, cabe recordar que no es objeto de |la presente consulta
el determnar la regularidad juridica de |as diversas concesiones
otorgadas por el Instituto Costarricense de Turisnp. Dicho punto
no sélo no es objeto de consulta, sino que en tratéandose de actos
creadores de derecho, el analisis requeriria un procedimento
especial conforme |o dispuesto en el articulo 173 de la Ley
General de la Administracion Publica, tal conb se ha indicado en
repeti dos di ctanenes por esta Procuraduria.

CONCLUSI ON:

De acuerdo con | o expuesto, esta Procuraduria considera que:

1-. El Proyecto Turistico del Golfo de Papagayo no constituye un
régimen de excepcion a la aplicacién de la diversa normativa
vigente en el pais.

Por 1o que resulta aplicable el ordenamiento juridico en vigor,
con |as excepciones previstas expresanente por |las Leyes que
regul an el citado Proyecto.

2-. Por consiguiente, |le resultan aplicables |as disposiciones
referidas al Estudio de Inpacto Anbiental en |a Zona.

3-. El articulo 12 de la Ley N. 6758 de 4 de junio de 1982 faculta
a la Junta Directiva del Instituto Costarricense de Turisnb a
est abl ecer plazos diferentes de |os establecidos en la Ley de la
Zona Maritinmo Terrestre.

4-. No obstante, la seleccion de plazos ha de obedecer a la
verificacion del interés publico subyacente en |la estructuracién
del Conplejo Turistico Papagayo. Por consiguiente, el ejercicio de
di cha potestad esta sujeto a los linmtes propios del ejercicio de
| as pot estades discrecional es.

5-. EI Plan Maestro del Desarrollo Turistico de Papagayo previsto
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en la Ley N. 6758 de cita debe tener caréacter reglanentario.

6-. El Instituto Costarricense de Turisnb no ha conprobado |a
em si 6n o aprobaci 6n del citado Plan Maestro previsto en |a Ley.

7-. Por 1o que en el estado actual de conocimento, debe
concluirse que |la potestad reglanentaria no ha sido ejercida en |a
materia en estricta sujecion a los requisitos aplicables en Ila
especi e.

8-. La ausencia de Plan Maestro de caréacter y efecto normativos
inmplica un incunplimento de |la |ey.

9-. La construccion de la obra puablica requerida por el Proyecto
conpete al Instituto Costarricense de Turisno, gue podra
realizarla en forma directa o indirecta nediante contrataci 6n de
obra publi ca.

10-. No es |legalnmente aceptable conpensar |as obligaciones del
concesionario relativas al canon que deben abonar con |os
eventual es "créditos" que deriven en su favor por la construccion
de obras publicas en el area del proyecto.

De don Adrian, muy atentanente:"”

Del sefior Presidente Ejecutivo con las nuestras de m nméds alta
consideracién y estima, Lic. Adrian Vargas Benavides Procurador
General de |a Republica ABV

FUENTES Cl TADAS
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