SOLICITUD DE LA CONCESIÓN

RECEPCIÓN DE LA SOLICITUD

1. Constatación de los requisitos previos indicados.

2. Examen y análisis de la idoneidad del solicitante:

• El solicitante no debe ocupar cargo de Regidor/a o Alcalde/sa o ser alguno de sus parientes en primer o segundo grado de consanguinidad o afinidad (Art. 46 de la LZMT y Art. 24 del RLZMT).

• Si se trata de una sociedad mercantil o cualquier entidad, debe verificarse que al menos el 50% de la propiedad del capital social pertenezca a costarricenses (arts. 31 y 47 de la LZMT y Art. 25 del RLZMT).

• No ser sociedad domiciliada en el extranjero (art. 47 de la LZMT y art. 25 deI RLZMT).

• En caso de ser extranjero, el solicitante debe comprobar que ha residido en forma continua en el país por un plazo mínimo de 5 años (art. 47 de la LZMT y art. 25 del RZMT).

El solicitante junto con su cónyuge e hijos menores no deben tener otra concesión a su nombre (art. 57, inc e) de la LZMT).

3. CONSTATACIÓN DEL CUMPLIMIENTO DE LOS REQUISITOS FORMALES DE LA SOLICITUD:

· Solicitud en fórmula autorizada por el ICT o autenticación notarial del cumplimiento de todos los requisitos, con Timbre del Colegio de Abogados de cincuenta colones y con las copias solicitadas, una de las cuales será devuelta al interesado con el sello de recibido (arts. 27 y 28 del RLZMT).
· Verificación de que la solicitud contenga los requisitos del artículo 30 del RLZMT: nombre y calidades completas del interesado; lugar para recibir notificaciones; nombre y calidades del representante si es una persona jurídica; certificado de inscripción y certificación de la naturaleza y distribución del capital social entre sus propietarios o socios; naturaleza, linderos y ubicación del terreno con un croquis adjunto o identificación del terreno y la indicación del uso que se le daría al terreno.

4. REVISIÓN DE LA SOLICITUD:

· La municipalidad debe solicitar a la Dirección de Tributación Directa el evalúo de la parcela objeto de concesión, para determinar el monto del canon que se fijaría en caso de otorgarse la concesión (art. 49 y 50 del RLZMT).

5. PREVENCIÓN:

· Si existe omisión en el cumplimiento de alguno de estos requisitos, se otorgará al interesado 30 días naturales para subsanarlo, contados a partir del día siguiente de la notificación. Si no aporta lo requerido, la solicitud será archivada y no se atenderán más gestiones al respecto, sin perjuicio de que el interesado la presente nuevamente (Art. 30 del RLZMT). La forma de la notificación la regula el artículo 31 del RLZMT

A. Si no se subsana el defecto establecido:

· Se archiva expediente

B. Subsanado el defecto o se presenta en el plazo sin defecto:

· Se cobra edicto al interesado con identificación del solicitante.

· Para oír oposiciones: se otorga el plazo de 30 días naturales luego de su publicación en la Gaceta (Art. 38 del RLZMT). Debe exhibirse una copia en la municipalidad y remitir otra al ICT y al ITCO, en caso de zonas no turísticas (Art. 39 del RLZMT).

· Si procede inspección, el interesado debe cancelar los gastos correspondientes: transporte y viáticos (Art. 35 del RLZMT).
6. Inspección (arts. 35 y 36 del RLZMT):
· Procede posterior al pago de gastos.

· Debe notificarse como mínimo 8 días antes al interesado, con hora y fecha.

· El inspector debe presentar un informe que indique, al menos, la localización del terreno, el uso propuesto, la descripción topográfica, los linderos, las servidumbres aparentes, la medida aproximada del lote, los cultivos y las medidas existentes. Debe remitirse copia al ICT y al ITCO en zonas no declaradas turísticas (Art. 39 del RLZMT).

· Debe levantar un acta en caso de presentarse un conflicto en el acto de la inspección.
· En caso de denegatoria por causa de la inspección o por causales de ley, debe emitirse una resolución motivada debidamente notificada (art. 37 del RLZMT).

7. OPOSICIONES (ART. 40 DE LA LZMT):

• Las oposiciones podrán presentarse ante la municipalidad en un plazo de 30 días hábiles siguientes a la publicación del edicto.

• Deben indicar la identificación de opositor.

8. PRESENTACIÓN DE UNA OPOSICIÓN:

· Se comunica a las partes la citación a una comparecencia oral y privada 
(Art. 42 del RLZMT)

· Deben aportarse las pruebas necesarias y levantar un acta firmada por los involucrados con los documentos aportados.

9. PLAZO DE RESOLUCIÓN (ART. 42 RLZMT):

· Al día siguiente de la comparencia, si hubo oposiciones o; en su defecto, transcurrido el plazo de 30 días hábiles posteriores a la publicación del edicto, el/la Alcalde/sa tiene un plazo de 30 días hábiles para preparar un proyecto de resolución que debe razonarse y considerar el criterio que otorgue (en forma total o parcial) o deniegue la concesión por parte de la oficina de la ZMT.

· El proyecto de resolución debe elevarse al conocimiento del Concejo Municipal para que emita la decisión final.

10. APROBACIÓN DE LA CONCESIÓN:

· Comunicación del Consejo Municipal al interesado.

· Extensión de un plazo de 30 días hábiles para firmar el contrato, el cual debe incluir todos los datos aportados en la solicitud, constancia del acuerdo municipal autorizatorio de la concesión, monto del canon y ubicación de la parcela (Art. 54 de la LZMT y Art.45 del

RLZMT).

· Depósito de la anualidad del canon a favor de la Municipalidad.

II Fase: Remisión a órganos aprobatorios (Art. 42 de la LZMT y Art. 46 del RLZMT)

· La municipalidad debe remitir el contrato (y toda la documentación adjunta) al IDA en el caso de concesiones de áreas de la ZMT declaradas por el ICT como zona no apta para fines turísticos (concesiones para fines agropecuarios, Art. 58 de la LZMT); o bien, enviarlo al ICT cuando se trata de zonas declaradas de aptitud turística, para su aprobación razonada. Dichos entes sólo pueden denegar la aprobación, por violaciones al Art. 42 de la

LZMT.

· Tanto el IDA como el lCT, tienen un plazo de resolución de 30 días naturales a partir de su recepción. La resolución denegada debe ser razonada.

· En caso de ser una concesión sobre islas e islotes marítimos, el contrato será remitido a la Asamblea Legislativa con el original del contrato de concesión y copia del expediente, así como los antecedentes del proceso (Art. 5 de la LZMT y Art. 43 del RLZMT).
SI ES APROBADA (ART. 46 DEL RLZMT):

• El interesado debe inscribir la concesión en el Registro General de Concesiones de la ZMT del Registro Público y la municipalidad debe enviar copia de la concesión a dicho registro (Art. 30 de la LZMT y Art. 46 del RLZMT).

• La inscripción es un requisito para que el contrato sea válido y legal y; así, genere consecuencias jurídicas.

III FASE: RECURSOS CONTRA LAS RESOLUCIONES (ART. 47 DEL RLZMT)

• Los recursos contra las resoluciones positivas como negativas emitidas por la municipalidad, se rigen por el Código Municipal. El Recurso de Revocatoria se presentará ante el órgano que emitió el acto, en un plazo de cinco días hábiles posteriores a la notificación. El Recurso de Apelación se expondrá ante el Consejo Municipal en un plazo de cinco días hábiles posteriores a la notificación. (arts. 162 y ss del Código Municipal).

• La resolución del Consejo Municipal tiene Recurso de Apelación ante el Tribunal Contencioso Administrativo, en su condición de jerarca impropio de las municipalidades por ley. Aún en esta etapa, el asunto sigue ventilándose en la vía administrativa.

• Las resoluciones de aprobación de concesiones emitidas por el IDA, el ICT o el INVU, se rigen por la Ley General de la Administración Pública y el Código Procesal Civil en forma subsidiaria.

2.2 CONSIDERACIONES EN EL PROCESO DE OTORGAMIENTO DE CONCESIONES EN LA ZMT

2.2.1 FORMALIDADES DE LAS RESOLUCIONES ADMINISTRATIVAS

Todas las resoluciones administrativas deben cumplir con los requisitos formales del articulo 32 deI RLZMT: oficina que la dicta; lugar, hora y fecha; y firma del jefe de la Oficina de Concesiones o del/la Alcalde/sa.

2.2.2 PLAZOS DE DESISTIMIENTO

Se presume desistida la solicitud de concesión, si en el plazo de 6 meses o más, por motivos imputables al interesado, no consten solicitudes o actos para gestionar el proceso y obtener su concesión. (Art. 33 del RLZMT).

2.2.3 CONCESIONES EN ZONA PÚBLICA

Según los artículos 39 y 40 de la LZMT, sólo pueden otorgarse concesiones en la Zona Restringida, salvo disposiciones especiales de ley. Al respecto, el artículo 21 de la LZMT, manifiesta que los terrenos con condiciones topográficas particulares no pueden aprovecharse para el uso público; lo cual permite la autorización de uso a un privado. Esto debe ser aprobado por el ICT y la municipalidad.

Obtenida esa aprobación, el interesado debe solicitar la concesión.

(62 VER EL CRITERIO C-026-2001, PUNTO 111.5 DE LA PROCURADURÍA GENERAL DE LA REPÚBLICA.)
2.2.4 CONTRATOS DE CONCESIÓN: (ART. 54 LZMT Y 46 RLZMT)
Los contratos de concesión deben contener:

• Toda la información concluida en la solicitud de la concesión (Art. 45 del RLZMT).

• Identificación del concesionario, si es persona jurídica con citas de datos registrales de personería e inscripción.

• Identificación del representante legal de la municipalidad y acuerdo de nombramiento autorizatorio para la firma del contrato.

• Reseña de situaciones del proceso (fecha de solicitud, oposiciones existentes, fecha de la declaratoria de aptitud turística o no turística de la zona por parte del ICT, fecha de adopción y publicación del plan regulador costero.

• Identificación y descripción de la parcela.

• Uso de la ZMT aprobado en la concesión.

• Plazo y obligaciones del concesionario. Canon.

• Trascripción literal del acuerdo municipal que aprobó la concesión.

• Autorización al/la Alcalde/sa para la firma del contrato.

• Identificación del avaluó realizado sobre la propiedad y canon aplicable.

2.2.5 CRITERIOS DE APROBACIÓN O DENEGATORIA EN EL OTORGAMIENTO DE CONCESIONES (ART. 44 DE LA LZMT)

• El principio general rector es “primero en tiempo, primero en derecho”. El solicitante que ingrese su solicitud primero, en igualdad de condiciones, tiene la prioridad (Art.44 de la LZMT y Art. 57 del RLZMT.)

• El Reglamento establece que si existen diversas solicitudes sobre ZMT de aptitud turística acordes con el plan regulador, se otorgará la concesión según las prioridades que indica el artículo 57 del RLZMT.

• En caso de igualdad de condiciones, se preferirá al ocupante del terreno que lo haya poseído en forma continua, quieta, pública y pacíficamente.

• Los pobladores costarricenses por nacimiento, con más de diez años de habitar en la ZMT, pueden continuar en posesión de los lotes, siempre que no posean otra propiedad; o bien, pueden ser reubicados, previo pago de mejoras. Aquellos con menos de 10 años de residencia pueden solicitar concesión sobre la Zona Restringida. (Art.75 del RLZMT y Art. 70 de la LZMT).
• Si se trata de núcleos poblados sin plan regulador, tiene prioridad el uso residencial.

• Hasta un máximo de una cuarta parte de la ZMT declarada turística debe concesionarse para actividades de descanso, esparcimiento y vacaciones a cooperativas de turismo, agrupaciones gremiales, asociaciones de trabajadores, sindicatos, asociaciones de desarrollo, federaciones de estudiantes y sindicales y entidades de servicio comunal. Las instalaciones que se ubiquen en esa zona, no deben ser explotadas con fines de lucro o usos político electorales (Art. 59 de la LZMT y arts. 66 y 67 del RLZMT).

• Se prohíbe otorgar concesiones para industrias no turísticas en ZMT declaradas de aptitud turística. El articulo 68 deI RLZMT enumera una lista de actividades industriales relacionadas con el turismo (Art.57 Inc. d) de la LZMT y Art. 68 del RLZMT).

• La Sala Constitucional prohíbe otorgar concesiones, autorizaciones o prórrogas en perjuicio del medio ambiente, aun cuando se haga con el fin de atraer beneficios económicos a la zona. Si se desatiende el deber de conservación medioambiental, trae responsabilidades a las instituciones y sus funcionarios. (Voto 05906-99)

• En todo caso, debe considerarse el interés público Igualmente, la existencia del Plan Regulador Costero posibilita a los municipios a otorgar las concesiones de acuerdo con el interés común concertado en el proceso de elaboración y aprobación del plan regulador.

2.3 PROCESO DE CANCELACIÓN Y EXTINCIÓN DE CONCESIONES Y DE LAS PRÓRROGAS.
2.3.1 DE LA EXTINCIÓN DE LAS CONCESIONES

Según el artículo 52 de la LZMT, las concesiones se extinguirán debido a:

•Vencimiento del plazo sin haber tramitado la prórroga en tiempo a renuncia o abandono de los interesados.

• Fallecimiento o ausencia legal (que debe ser declarada judicialmente de acuerdo con las disposiciones del Código Procesal Civil y el Código Civil), sin haberse llevado a cabo la adjudicación a los herederos.

• Al respecto, el artículo 61 del RLZMT especifica que los herederos ocuparán el lugar del concesionario y deberán cumplir con los mismos derechos y obligaciones. Al no haber herederos, se extingue la concesión, de manera que las mejoras y edificaciones pasarán al dominio municipal. No obstante, en caso de que la municipalidad desee trasladar el terreno objeto de la concesión al uso público por motivos de conveniencia general, debe cancelar el valor de las mejoras a los herederos; debiendo pagar conforme al avaluó que realice la Dirección Nacional de Tributación Directa para estos efectos.

• Desacuerdo de la prórroga. Fundamentada en el artículo 51 de la LZMT, la prórroga de la concesión podrá ser denegada por los siguientes motivos:

· Que la parcela, por utilidad pública o conveniencia general, sea destinada al uso público.

· Que la parcela haya quedado ubicada físicamente en la Zona Pública.

· Que la parcela sea requerida para desarrollar planes o desarrollos urbanísticos o turísticos aprobados por el INVU y el ICT.

· Incumplimiento de las obligaciones del concesionario de ley, reglamento o el contrato. En dicha denegatoria debe cumplirse con el debido proceso y razonarse la resolución.

• Cancelación de la concesión.

Dicha resolución tiene los recursos del Código Municipal ya mencionadas.
2.3.2 SOBRE LAS PRÓRROGAS DE LAS CONCESIONES
Las concesiones se otorgan por un plazo que oscila entre los 5 años como mínimo y los 20 años máximo (Art. 48 de la LZMT). La concesión puede prorrogarse en forma sucesiva por un plazo igual al conferido anteriormente, siempre y cuando exista una solicitud expresa del interesado dentro del tiempo estipulado, un acuerdo municipal aprobatorio de la prórroga y una aprobación del ICT o el IDA, según corresponda (Art. 50 de la LZMT).

Procedimiento de solicitud de prórroga (Art. 50 de la LZMT y Art. 53 del RLZMT)

AVISO MUNICIPAL

La Municipalidad debe dar aviso directamente al interesado, mediante notificación, carta certificada o publicación del edicto en La Gaceta, sobre la fecha del vencimiento del plazo de la concesión otorgada. Esta comunicación debe realizarse con una anticipación no menor de seis meses a un año antes de la fecha de vencimiento.

PLAZO AL INTERESADO

Recibido el aviso, el interesado tiene un plazo de tres meses para hacer la solicitud en formulario oficial. Si no se da el aviso por parte de la municipalidad, el interesado puede hacer su solicitud de prórroga seis meses antes del vencimiento del plazo.

RECEPCIÓN DE LA SOLICITUD

Recibida la solicitud, la municipalidad, con el plano catastrado del terreno, debe corroborar que el interesado se encuentra al día con el pago del canon respectivo y cumple con las obligaciones emanadas de la LZMT, RLZMT y el contrato de concesión vigente. De lo contrario, no se le dará el trámite respectivo. Se recomienda emitir una resolución razonada y fundada, debidamente notificada, en caso de corroborarse un incumplimiento o morosidad en el sufrago del canon. Así, la solicitud se tendrá por recibida, una vez que cumpla lo prevenido o se ponga al día en la cancelación del impuesto.

TRASLADO AL ICT O IDA Y RECURSOS

Recibida la solicitud y corroborado el cumplimiento de las obligaciones del interesado, la solicitud será trasladada al ICT o al IDA, según corresponda. Estas instituciones deben emitir un pronunciamiento y notificar al interesado en el lapso de treinta días naturales.

• Contra las resoluciones emitidas por la municipalidad, por remisión del (ARTICULO 53 INC. D) del RLZMT), caben los recursos enunciados en el Código Municipal (Art. 162 y ss del Código Municipal):

• Recurso de Revocatoria ante el órgano que emitió el acto en el plazo de cinco días hábiles siguientes a la notificación.

• Recurso de Apelación ante el Consejo Municipal en el plazo de cinco días hábiles.

• La resolución del Consejo Municipal tiene recurso de apelación ante el Tribunal Contencioso Administrativo, en su condición de jerarca impropio de las municipalidades por ley. Aún en esta etapa, el asunto sigue ventilándose en la vía administrativa.

• Si son resoluciones del ICT o el IDA caben los recursos de la Ley General de la Administración Pública o su legislación especial.
RESOLUCIÓN FINAL DE LA MUNICIPALIDAD

Recibida la resolución en firme por el IDA o el ICT, la municipalidad dispone de 30 días naturales para resolver la solicitud de prórroga. Contra dicha resolución, caben los recursos indicados.

REMISIÓN AL REGISTRO GENERAL DE CONCESIONES DE LA PRÓRROGA APROBADA (ART. 30 DE LA LZMT Y ARTS. 84 Y 85 DEL RLZMT)

• El interesado, el IDA o el ICT, deben remitir al Registro General de Concesiones el testimonio de la protocolización de piezas efectuado por un Notario Público.

• La protocolización debe incluir, como mínimo, indicación del acuerdo municipal que prorroga la concesión y resolución del ICT o el IDA; de lo cual el notario debe de dar fe.

Estos artículos rigen también para las concesiones otorgadas por primera vez.

EFECTO DE LA EXTINCIÓN DE LA CONCESIÓN (ART. 56 DE LA LZMT)

Extinguida una concesión, el uso y disfrute pleno del terreno o parcela se revierten a la municipalidad competente.

2.4 DE LA CANCELACIÓN DE LAS CONCESIONES

Las concesiones podrán ser canceladas por parte de la Municipalidad competente, el ICT o el IDA, previo accionar que garantice el principio del debido proceso y cumpla con estipulado en el artículo 53 de la LZMT y los artículos 80 y 81 del RLZMT.

LAS CAUSALES DE CANCELACIÓN SON:

• Falta de pago del canon respectivo.

• Incumplimiento de las obligaciones adquiridas en el contrato de concesión por parte del concesionario (debidamente comprobado mediante proceso administrativo o judicial al efecto).
• Violación a la ley que fundamenta el otorgamiento de la concesión.

• Entorpecimiento del uso general de la Zona Pública por parte del concesionario. Al respecto, el artículo 38 de la LZMT le prohíbe al concesionario impedir el acceso público a la Zona Pública, salvo que dicho paso sea posible por otra vía. Aunque la cancelación por esta causa está implícita en toda concesión, se recomienda estipularla expresamente en el contrato de concesión, haciendo mención el artículo 53 de la LZMT. Los actos impeditivos pueden ser directos o indirectos, mediante ardides deriven en el mismo resultado. Si el solicitante está infringiendo la prohibición legal del artículo 53.d LZMT y 20 Ibíd., debe denegarse una solicitud de concesión, según indica la Procuraduría General de la República en el Criterio C-144-93.63

• Por demás causas que determine la ley.

La municipalidad está en la obligación de comunicarle al ICT, todas las cancelaciones con resolución firme (si dicho instituto no hubiere decretado la sentencia) y; además, debe anotarla en el Registro General de Concesiones de la ZMT.
El artículo 80 del RLZMT indica que la cancelación que resuelva una municipalidad debe ser consultada al ICT o al IDA (según corresponda) y al Instituto de Fomento y Asesoría Municipal (IFAM). A su vez, estas instituciones deben informar a la municipalidad sobre cualquier cancelación de concesión que deba ser decretada por el gobierno local.

El procedimiento de cancelación debe cumplir con el principio del debido proceso. El acto final de la municipalidad debe ajustarse al artículo 128 y siguientes de la Ley General de la Administración Pública.

