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Señor  
Carlos Ramírez Sánchez  
Alcalde Municipal  
Municipalidad de Paraíso 

 

Señores 

Concejo Municipal 

Municipalidad de Paraíso 

                                  
Referencia: Advertencia sobre directriz N°ALC-372-2022, “Solicitud de aprobación de 
450 disponibilidades de agua del Proyecto Torres del Paraíso”. 
 
Estimados señores, 
 
Reciban el más atento saludo de esta Auditoría Interna, así mismo, con justificación legal 

en el artículo 22, inciso d) de la Ley General de Control Interno, el cual establece como 

competencia de la Auditoría Interna, “advertir a los órganos pasivos que fiscaliza 

sobre las posibles consecuencias de determinadas conductas o decisiones, 

cuando sean de su conocimiento” hace la siguiente advertencia. 

 
I. HECHOS QUE GENERAN LA ADVERTENCIA 

  

1) A través del oficio N°ALC-372-2022, con fecha del 21 de abril del 2022, dirigido 

al Ing. Juan Carlos Porras Pizarro, encargado de Acueducto Municipal, se 

procede a realizar la solicitud de aprobación de 450 disponibilidades de agua 

del Proyecto “Torres del Paraíso” a través de una directriz del Alce Municipal 

Carlos Ramírez Sánchez. Indicando textualmente lo siguiente: 

 “Estimado Señor:  

Reciba el más atento saludo de este Despacho Municipal.  
Por medio de la presente, me permito solicitarle de la manera más atenta el 

otorgamiento de las 450 disponibilidades de Agua solicitadas al Acueducto Municipal 

del Proyecto Torres del Paraíso, administrado por las Sociedades Anónimas Grupo de 

negocios Financiera Inmobiliaria GNFI S.A., Central Fiduciaria Inmobiliaria CFI 

S.A. y Fidelity Trust Costa Rica S.A., lo anterior fundamentado en el Acuerdo 

Municipal ar-tículo 11, adoptado en la sesión ordinaria 196-2012 del 06 de noviembre 

del año 2012 del periodo municipal comprendido entre los años 2010 y 2016.  

En dicho acuerdo se estipuló con 5 votos afirmativos el otorgamiento de 450 pajas de 

agua de acuerdo con las especificaciones técnicas del oficio AMPINT-ECN-100-2012  
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firmado por los Ingenieros Jaime Astúa y Esteban Álvarez siempre y cuando se 

entregará el pozo solicitado que abasteciera el caudal de agua potable requerido para 

dicho proyecto, lo cual si fue recibido y es actualmente utilizado para abastecer al 

Sistema de Llanos de Santa Lucia, haciendo la salvedad que dicho acuerdo comprometía 

a este Gobierno Local al otorgamiento de 5 L/s para dicho proyecto urbanístico del total 

del caudal de agua potable obtenido el cual debía superar los 10 L/s, teniendo 

actualmente un caudal de 17 L/s aproximadamente cumpliendo a cabalidad con lo 

estipulado y acordado en el año 2012.  

Se adjunta el Acta con el acuerdo mencionado anteriormente. Favor proceder con lo 

correspondiente a dicho otorgamiento”. (el subrayado no corresponde al original) 

2) El Acta de la sesión 196-2012 del 06 de noviembre del año 2012, fundamento 

de la directriz anterior, cuyo Acuerdo tomado en el Articulo N°11 en lo que nos 

interesa, detalle textualmente lo siguiente: 

“ARTICULO 11:Se conoce el oficio AMPINT-ECN 100-2012, con fecha 06 de 

noviembre de 2012, remitido por el Ing. Jaime Astua, Encargado del Departamento de 

Acueducto y el Ing. Esteban Alvares, Ingeniero Hidráulico, dirigida señor Jorge 

Rodríguez Araya, Alcalde Municipal en el cual dice: La presente es para informarle que 

ante el Departamento del Acueducto Municipal, se ha tramitado una solicitud de 

dotación de 450 pajas de agua domiciliares para desarrollar un proyecto en 

fraccionamiento simple denominado "Torres del Paraíso"; el mismo ubicado frente al 

proyecto Valle de Los Helechos en Paraíso, dicha solicitud hecha por el señor 

Humberto Vargas Corrales. En cuanto a la dotación de agua potable para dicho 

proyecto se ha determinado que la forma de abastecimiento sería por medio de uso de 

aguas subterráneas (pozo). Por lo que la dotación de agua potable al proyecto 

mencionado queda sujeta al cumplimiento de los siguientes requisitos: 

1. Aprobación del Concejo Municipal.  

2. Construcción de un pozo de al menos 10 litros por segundo como mínimo, con 

sello sanitario en los primeros 30 metros de profundidad.  

3. Banco de transformadores.  

4. Instalación de panel de control, accesorios y construcción de caseta de 

protección.  

5. Tanque de almacenamiento.  

6. Instalación de cajas de protección para medidores de media pulgada.  

7. Entrega de 450 medidores de media pulgada, carcasa de cobre con contador 

para fugas.  

8. Hidrantes.  

9. Planos de la red de abastecimiento de agua potable.  
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El pozo será utilizado para abastecer al proyecto mencionado y a la comunidad de 

Llanos de Santa Lucía; con el objetivo de realizar una derivación de 5 litros por segundo 

al tanque de almacenamiento del proyecto y el caudal restante direccionado al tanque 

Mucap. 

La construcción de dicho pozo será contiguo al tanque Mucap en las coordenadas 

geográficas norte 09°50'27.8" y oeste 083°53'13.7", lugar donde hace mención el Estudio 

de Investigación de la posibilidad de utilizar pozos profundos, elaborado por la empresa 

Hidrotecnia Limitada (ANEXO 1) y contratada por la Municipalidad de Paraíso; como 

una zona en donde se puede obtener un caudal entre 4 y 20 litros por segundo. 

Cumpliendo con lo establecido por el Departamento del Acueducto Municipal; además 

según conversaciones con la señora Marlen Obando Jiménez del Departamento de 

Investigación y Gestión Hídrica de SENARA, nos indica que la distancia cumple con lo 

establecido con la norma de radio de protección de pozos de 100 metros de distancia. 

Como parte del compromiso de entrega de dicho pozo es el establecimiento del sello 

sanitario a una profundidad de 30 metros, además de los resultados que arrojará las 

pruebas de bombeo que se deben de contemplar en el contrato que el desarrollador 

entregará para garantizar los 10 litros por segundo de agua potable o más caudal si 

sediera el caso. Por lo tanto, esta dependencia recomienda se otorgue la nota de 

disponibilidad de agua potable al desarrollador y como parte del compromiso de entrega 

del pozo de 10 litros por segundo el desarrollador entregará:  

1. Entrega de recibo de cancelación de contrato de perforación.  

2. Contrato de perforación del pozo, en la ubicación y las condiciones establecidas en 

este documento por parte del área técnica del Departamento del Acueducto Municipal.  

3. Nota de compromiso de entrega del pozo, banco de transformadores, caseta de 

protección, panel de control y accesorios.  

 
Ing. Jaime Astua G. Ing. Esteban Álvarez Encargado de Acueducto Ing. Hidráulico.  
 
CON CINCO VOTOS POSITIVOS (Los regidores, Damaris Solano Castillo, Cristina 

Vargas Coto, Manuel Morales Orozco, Jorge Badilla Araya y Raúl Martínez Solano) Y 

DOS VOTOS NEGATIVOS (Marta Avendaño Mata y Elizabeth Morales Quesada) SE 

ACUERDA: Una vez conocido el informe de los profesionales Encargados del Acueducto 

Municipal este Concejo Municipal acoge en todos sus extremos el informe técnico, por lo 

tanto:  

 

1- Autorizar a la administración activa al visado de planos en el entendido que los 

permisos de construcción se otorgarán, si y solo si el pozo a perforar es recibido a entera 

satisfacción por los profesionales y en cuyo aforamiento el cual deberá ser certificado 
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2- Debe el desarrollador cumplir con todo lo descrito en el informe y la administración 

no otorgará reiteramos permiso alguno de construcción si no se cumple con los puntos 

establecidos en el oficio AMPINT-ENC-100-2012. (El subrayado no corresponde al 

original) 

La regidora Elizabeth Morales Quesada, justifica su voto negativo en aras del 

conocimiento, mi solicitud fue de que se hiciera una mesa para estudio y conocimiento para 

que mi votación fuese lo mas certera posible, dejo claro que no soy técnica ni ingeniera 

pero en el deber que aquí un día jure que iba hacer lo correcto y para mi eso era lo correcto. 

El regidor Manuel Morales Orozco, justifica su voto positivo debido al informe y las 

especificaciones de los profesionales en el ramo y discrepo de la objeción y solicitud de la 

compañera Elizabeth debido a que esto no va a ninguna mesa de trabajo, existe la comisión 

de obras de la municipalidad de Paraíso, si tuviera que ir alguna mesa de trabajo tendría 

que ir a dicha comisión. ”(el subrayado no corresponde al original) 

3) El 04 de abril del 2022, el Ingeniero Juan Carlos Porras Pizarro envía al Alcalde 
Municipal el Ing. Carlos Ramírez Sánchez a través del oficio N°AMSE-ACUE-
0378-2022 el Informe ejecutivo llamado “Estudio de Capacidad hídrica del 
Sistema “Llanos de Santa Lucia”; en dicho informe señala textualmente lo 
siguiente: 
 

“La dotación de agua de acuerdo con los aforos realizados en el 2021 con equipo ultrasónico es 

la siguiente: 

Fuente  
Caudal promedio   

(litros por segundo)  
Planta Proyecto Orosi  46,70  

Pozo Kamuk  17,92  
Caudal total  64,62  

 

Existe un aporte generado por el tanque de almacenamiento MUCAP, el cual tiene una capacidad 

de 2000 metros cúbicos.  

Gracias a un trabajo en conjunto con el Ministerio de Salud, se pudieron determinar las 

poblaciones de cada sistema del acueducto municipal. Esto permite estimar una demanda del 

recurso hídrico generada por las personas que habitan cada sistema.  

En el caso del sistema “Llanos de Santa Lucía” la demanda y la dotación son las siguientes: 
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Sistema  Población  

Caudal 

promedio 

mensual 

(m3/día)  

Almacenamiento del 

sistema (m3)  

Dotación 

población 

(m3/día)  

Dotación 

población + 

aporte tanques 

(l/s)  
Llanos de Santa Lucía  14841  5616,00  2000  7616,00  88,15  

 

Demanda 

poblacional 

(m3/día)  

Demanda 

poblacional 

(l/s)  

8014,14  92,76  

 

Esta información genera la siguiente relación de dotación/demanda: 

 

Balance hídrico 
promedio 
(m3/día)  

Balance 
hídrico 

promedio 
(l/s)  

-398,14  -4,61  

 

Esto quiere decir que el sistema tiene un déficit del recurso hídrico de 4,61 litros por segundo 

durante las horas de más alto consumo, el día de más alto consumo.  

De forma gráfica, el comportamiento se puede apreciar de la siguiente manera: 
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Es importante rescatar que estas mediciones fueron hechas en las fuentes, por lo que no tiene 

estimado el caudal de perdida en la red y no está contemplada una metodología de agua no 

contabilizada, esto provoca que la dotación de agua real puede ser mucho menor que la estimada. 

Aumentando la diferencia negativa del balance hídrico.  

Por lo tanto, el sistema completo no cuenta con la capacidad hídrica necesaria para abastecer 

más viviendas. (el subrayado no corresponde al original) 
 
4) El 22 de febrero del 2022, el Ingeniero Juan Carlos Porras Pizarro envía al 

alcalde Municipal el Ing. Carlos Ramírez Sánchez y al Concejo Municipal a 

través del oficio N°AMSE-ACUE-0209-2022 el Informe ejecutivo llamado 

“Estudio de Capacidad hídrica del Sistema “Llanos de Santa Lucia”; informe 

descrito de forma textual en el punto N°3 de este oficio, con las variaciones 

detalladas textualmente a continuación: 

 
 

“Estimados señores del Concejo Municipal, a raíz de las solicitudes realizadas 

por Las sociedades:  

Grupo de negocios Financiera Inmobiliaria GNFI S.A. (130 solicitudes; 

18/01/2022) Fidelity Trust Costa Rica S.A. (8 solicitudes; 18/01/2022)  

Central Fiduciaria Inmobiliaria (50 solicitudes; 18/02/2022)  

Presento el siguiente estudio técnico sobre la capacidad hídrica del Sistema de 

Llanos de Santa Lucía” (…) 

 
“En conclusión, actualmente el sistema completo (esto incluye el área de cobertura 

del proyecto “Torres del Paraíso”). No cuenta con capacidad hídrica” 

 

 
II. FUNDAMENTO DE LA ADVERTENCIA 

 
1) El Ingeniero Juan Carlos Porras Pizarro ha señalado en los Informes Técnicos 

AMSE-ACUE-0209-2022 (del 22 de febrero del 2022), dirigido al alcalde Municipal 
y el Informe Técnico AMSE-ACUE-0378-2022 (del 04 de abril del 2022) dirigida al 
alcalde Municipal y Concejo Municipal de Paraíso que el Sistema completo no 
cuenta con capacidad hídrica para abastecer más viviendas esto incluye el área 
de cobertura del proyecto “Torres del Paraíso”.  
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2) Pese a lo indicado en dichos informes técnicos, a través del oficio N°ALC-372-
2022, con fecha del 21 de abril del 2022, , el alcalde Municipal Carlos Ramírez 
Sánchez, solicita al Ingeniero Juan Carlos Porras Pizarro, el otorgamiento de 450 
disponibilidades de Agua solicitadas al Acueducto Municipal del Proyecto Torres 
del Paraíso, administrado por las Sociedades Anónimas Grupo de negocios 
Financiera Inmobiliaria GNFI S.A., Central Fiduciaria Inmobiliaria CFI S.A. y 
Fidelity Trust Costa Rica S.A., lo anterior fundamentado en el Acuerdo Municipal 
artículo 11, adoptado en la sesión ordinaria 196-2012 del 06 de noviembre del año 
2012 del periodo municipal comprendido entre los años 2010 y 2016.  
 

3) La dotación de agua potable al proyecto mencionado queda condicionada de 
acuerdo con el acta de la sesión 196-2012 del 06 de noviembre del año 2012, 
Articulo N°11 al cumplimiento de los requisitos indicados en el oficio AMPINT-ECN 
100-2012, con fecha 06 de noviembre de 2012, remitido por el Ing. Jaime Astúa, 
Encargado del Departamento de Acueducto y el Ing. Esteban Alvares, Ingeniero 
Hidráulico, dirigida señor Jorge Rodríguez Araya, alcalde Municipal en ese 
momento. 
 

4) En el acta de la sesión 196-2012 del 06 de noviembre del año 2012, Articulo N°11 
con cinco votos positivos (Los regidores, Damaris Solano Castillo, Cristina Vargas 
Coto, Manuel Morales Orozco, Jorge Badilla Araya y Raúl Martínez Solano) Y DOS 
VOTOS NEGATIVOS (Marta Avendaño Mata y Elizabeth Morales Quesada) se 
acuerda, una vez conocido el informe de los profesionales encargados del 
Acueducto Municipal, autorizar a la administración activa al visado de planos en el 
entendido que los permisos de construcción se otorgarán, si y solo si el pozo a 
perforar es recibido a entera satisfacción por los profesionales y en cuyo 
aforamiento el cual deberá ser certificado y avalado por el Ing. Esteban Álvarez, 
Ingeniero Hidráulico Municipal y un representante del Instituto Costarricense de 
Acueductos y Alcantarillados se compruebe que dicho pozo produce 10 litros por 
segundo o más.  

Así también, se señala en dicho acuerdo específicamente en el punto dos, que el 

desarrollador debe cumplir con todo lo descrito en el informe y la administración 

no otorgará permiso alguno de construcción si no se cumple con los puntos 

establecidos en el oficio AMPINT-ENC-100-2012.  
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III. ASUNTOS QUE DEBE ANALIZAR LA ADMINISTRACIÓN Y EL CONCEJO 

MUNICIPAL PARA EL OTORGAMIENTO DE LAS 450 DISPONIBILIDADES DE 
AGUA. 
 

a) Capacidad Hídrica para abastecer más viviendas 
 

En el “Estudio de Capacidad hídrica del Sistema “Llanos de Santa Lucia”; elaborado por 

el Ingeniero Juan Carlos Porras Pizarro y dado a conocer a esta Alcaldía y a este 

honorable Concejo Municipal, a través de los oficios mencionados en párrafos anteriores, 

se indica que existe presuntamente un déficit del recurso hídrico de 4,61 litros por 

segundo durante las horas de más alto consumo, señalando el sistema completo, lo que  

incluyendo el área de cobertura del proyecto “Torres del Paraíso”, por ende 

presuntamente no se cuenta con capacidad hídrica, para abastecer dicho proyecto lo cual 

ha generado que el departamento de Acueducto Municipal haya rechazado a la fecha del 

presente oficio, 221 solicitudes de disponibilidad de agua de dicho Proyecto.   

b) Cumplimiento de Requisitos señalados en el oficio AMPINT-ECN-100-
2012. 

 
1) Aprobación del Concejo Municipal.  
 

Como bien se ha citado anteriormente en el acta de la sesión 196-2012 del 06 de 
noviembre del año 2012, Acuerdo tomado en el Articulo N°11 se condiciona la aprobación 
al cumplimiento de los requisitos técnicos citados en el oficio AMPINT-ECN-100-2012; 
sin embargo, en los expedientes analizados (expediente entregado por el departamento 
de Acueducto y secretaria del Concejo Municipal), no se evidencia un acta en la cual 
conste la aprobación y cumplimiento de los requisitos técnicos indicados en el oficio 
AMPINT-ECN-100-2012 por parte del Concejo Municipal.  

 
2) Construcción de un pozo de al menos 10 litros por segundo como mínimo, con 

sello sanitario en los primeros 30 metros de profundidad.  

 

Según consta en la inspección realizada el día 06 de abril del 2022 por parte de esta 
Auditoría Interna, si se efectuó la construcción de un pozo con un caudal promedio 
mensual aproximado a los 18 litros por segundo, de acuerdo con las mediciones 
realizadas con un macromedidor ultrasónico (información obtenida a través del oficio 
N°AMSE-ACUE-0472-2022 del departamento de acueducto Municipal). 
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Sin embargo, el mismo fue perforado como requisito del otorgamiento de la disponibilidad 
de agua para el proyecto denominado Torres del Paraiso, siendo el desarrollador de este 
el responsable de realizar todas las gestiones respectivas para su perforación y 
legalización y debiendo entregar el mismo a la Municipalidad. 
 
Pese a esto, nunca se concluyó el debido proceso de legalización del pozo ante SENARA 
y ante ellos, por lo cual dicho pozo se encuentra actualmente de manera ilegal, según se 
indica en oficio N°MUPA-DAM-35-2019 enviado por los ingenieros Julio Varela Brenes 
Gestor ambiental e Ingeniero Dennis Corrales Araya del Acueducto Municipal el 14 de 
marzo del 2019.  
 
Además, de acuerdo con la inspección realizada por esta Auditoría Interna el día 06 de 
abril del 2022, el mismo no se encuentra en propiedad Municipal, se encuentra ubicado 
en una propiedad aledaña, ahora perteneciente a la empresa de Alimentos Kamuk, como 
se muestra a continuación: 

 

 

 

El 13 de mayo del 2014 en el oficio N°ALC-INT Concejo Municipal 128-2014, la 

Licenciada Marlene Acuña González alcaldesa Municipal en este momento, le indica al 

Concejo Municipal que el Ing. Jaime Astúa Granados informa que la infraestructura del  
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pozo MUCAP cumple con todo lo establecido en el oficio AMPINT-ENC-100-2012, 

basado en el acta de la sesión 196 de 06 de noviembre del 2012. Artículo 11. Quedando 

pendiente documentación de la concesión a nombre de la Municipalidad de Paraíso y el 

Informe de las pruebas de bombeo.  

Posterior mediante oficio N°ACUE-INT-DA-32-2014, informa que, revisada la 

documentación recibida, recomienda recibir el pozo. 

Finalmente, en esa nota indica que dicho pozo debe ser recibido oficialmente mediante 

acuerdo del Concejo. 

Sin embargo, según consta en el expediente entregado por el departamento de 

Acueducto Municipal, dicho pozo no se encuentra debidamente legalizado ante la 

Dirección de Aguas del MINAE, siendo este perforado sin contar con los permisos 

correspondientes ni con la propietaria registral. 

 
A través del oficio N°UGH-234-14 del 23 de junio del 2014, el SENARA indica lo siguiente: 

✓ La solicitud para la perforación de pozo fue atendida con el oficio AP-0650-13 y en 
la cual se indica a la Dirección de Aguas del MINAE que la solicitud no cumple con 
los requisitos solicitados según Decreto 35884-MINAET. No existe en el 
expediente información adicional aportada por la municipalidad a fin de subsanar 
lo indicado en el oficio AP-0650-13. 

✓ El pozo MUCAP no cuenta con permisos de perforación ni con la concesión de 
uso del agua. 

✓ El pozo MUCAP fue perforado en propiedad privada en terrenos de la empresa 
Alimentos KAMUK, no cuenta con permisos de perforación y aprovechamiento, y 
no cumple los retiros de Ley. 

✓ En vista de la demanda del recurso hídrico que se presenta en Paraíso y Llanos 
de Santa Lucía es que se ha continuado con la explotación de dicho pozo, e incluso 
en reuniones con el director del departamento de Aguas del MINAE, ha señalado 
que no se ha clausurado por la situación que actualmente vive el cantón de 
Paraíso. 

✓ No se tiene seguridad jurídica del dominio, uso y acceso al mismo para su debido 
mantenimiento, operación y aprovechamiento. 

 

Finalmente, como acciones más recientes a través del MUPA-DAM-26-2020 del 20 de 

febrero del año 2020 el Gestor Ambiental Julio Varela Brenes y el Ingeniero Dennis 

Corrales, informan a la Alcaldía que se ha realizado una serie de reuniones con la 

dirección de aguas del MINAE y la Gerente de Alimentos Kamuk, la que tuvo como fin la  
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legalización del pozo, se realizó una propuesta de convenio entre la Municipalidad de 

Paraíso y la Empresa Kamuk, pero por aspectos técnicos no fue procedente. 

Se propone una carta de entendimiento la cual tiene como fin la no afectación del 

suministro de agua de los habitantes que se ven beneficiados y a la vez poner en orden 

la situación Legal del mismo, procediendo a realizar un pozo nuevo conforme a la 

Legislación nacional y posteriormente al sellado del pozo. En la actualidad no se ha 

realizado lo indicado anteriormente, y aún se encuentra el pozo de forma ilegal. 

3) Banco de transformadores.  

Según consta en la inspección realizada el día 06 de abril del 2022, se efectuó la 

instalación de dichos transformadores, como se evidencia a continuación: 

 

4) Instalación de panel de control, accesorios y construcción de caseta de 
protección.  

Según consta en la inspección se cumplió el requisito anterior, como se muestra en la 

siguiente imagen: 

             



 

MUNICIPALIDAD DE PARAÍSO 
www.muniparaiso.go.cr 

 

Auditoría Interna  
Tel: 2220-87-36 / ssolis@muniparaiso.go.cr 

 

2022/05/13 
CONMU-AUD-62-2022                               
Página 12 

 
5) Tanque de almacenamiento.  

 
De acuerdo con el oficio N°AMSE-ACUE-0472-2022, no se construyó un tanque exclusivo 
para el Proyecto Torres del Paraíso, si no que se usa el tanque MUCAP, ubicado en el 
puesto #9. 

 

 

 

6) Instalación de cajas de protección para medidores de media pulgada.  

 

Solamente existen las previstas de media pulgada. Como se muestra a continuación: 
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7) Entrega de 450 medidores de media pulgada, carcasa de cobre con contador 

para fugas.  
 

De acuerdo con consultas realizadas al departamento de Acueducto, no existe un 
registro en bodega ni en contabilidad el cual verifique y confirme que se entregaron 
450 medidores de media pulgada, ni consta en sitio la instalación de estos. 

 
8) Hidrantes.  

No existe ningún hidrante en las calles de todo lo que en su momento fue considerado 
“Torres del Paraíso”. Véase imágenes a continuación: 

 

 
 
 

9) Planos de la red de abastecimiento de agua potable.  

Ante la verificación de este requisito, esta Auditoría Interna procede a solicitar al 
departamento de Acueducto dicho plano de red, quién nos indica a través del oficio N° 
AMSE-ACUE-0472-2022, que no existen planos de la red de agua potable, y que 
recientemente el departamento de Acueducto ejecuta el proyecto catastro de la red para 
levantar los planos.  
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En dicho oficio se indica que el desarrollador también deberá entregar lo citado a 
continuación:  
 
1. Entrega de recibo de cancelación de contrato de perforación.  

2. Contrato de perforación del pozo, en la ubicación y las condiciones establecidas en 
este documento por parte del área técnica del Departamento del Acueducto Municipal.  

3. Nota de compromiso de entrega del pozo, banco de transformadores, caseta de 

protección, panel de control y accesorios. 

Ante la solicitud de información que evidenciaran el cumplimiento de estos puntos, se nos 
indica a través del oficio N° AMSE-ACUE-0472-2022, que se buscó entre los archivos del 
acueducto, sin embargo; no hay evidencia de la existencia de esta. 

 
c) Antecedentes del Proyecto Torres de Paraíso 

 

De acuerdo con el expediente “Torres del Paraíso”, inspeccionado por esta Auditoría 

Interna, el cuál consta de 1207 folios, desde el inicio de este Proyecto ha existido 

cuestionamientos sobre la legalidad de los permisos otorgados a este, por ser 

categorizado fraccionamiento Simple y no Urbanización, así como la ilegalidad del pozo, 

a pesar del recibido conforme por parte del Ingeniero Jaime Astúa G, el no cumplimiento 

de requisitos ante las entidades pertinentes y la posible dotación de una gran cantidad 

de disponibilidades de agua, a pesar de ser Paraíso un cantón con problemas constantes 

de abastecimiento de agua.  

Por consiguiente y a raíz de lo antes expuesto según se detalla a continuación se han 

realizado diferentes estudios generados por Asesorías a la Auditoría Interna; así como, 

presentado Recursos de Amparo, denuncias ante el Ministerio Público e informado a 

INVU, Ministerio de Salud, A y A, SETENA entre otras entidades. 
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A continuación, se detalla a continuación un resumen de dicha revisión: 

 
Antecedentes 

• El 06 de noviembre del 2012, el departamento de Acueducto de la Municipalidad 
a través del oficio N°AMPINT-ENC-100-2012, le informo al alcalde municipal. El Sr 
Jorge Rodríguez Araya, que se ha tramitado una solicitud de 450 pajas de agua 
domiciliaras para desarrollar el proyecto de fraccionamiento simple e indica que la 
dotación de agua potable al proyecto   “Torres de Paraíso”, queda condicionado al 
cumplimiento de requisitos técnicos los cuales se citan en dicho oficio. Firmado 
por el Ingeniero Jaime Astúa G., encargado de Acueducto y el Ingeniero Esteban 
Álvarez Ingeniero Hidráulico. (Folio 04 al 05 expediente proyecto Torres del 
Paraíso)        
 

• El 16 de octubre del 2012, a través del oficio N° ALC-INT-CM-270-2012, el Sr Jorge 
Rodríguez Araya presenta ante el Concejo Municipal, la solicitud de dotación de 
450 pajas de agua domiciliares para el desarrollo del Proyecto en fraccionamiento 
simple denominado “Torres de Paraíso”, realizadas por el señor Humberto Vargas 
(Folio 01 expediente proyecto Torres del Paraíso)    
 

• A través del oficio N° SGG-2013-458, oficio enviado por el Instituto Costarricense 
de Acueductos y Alcantarillados Se indica que de conformidad con las 
competencias del Instituto establecidas en el artículo N°21 de su Ley constitutiva 
N°2726, todo proyecto de construcción, ampliación o modificación de sistemas de 
abastecimiento de agua potable y disposición de aguas servidas y pluviales, 
público o privado deberá ser aprobado previamente por el instituto Costarricense 
de Acueductos y Alcantarillados, el que podrá realizar la inspección que estime 
conveniente para comprobar que las obras se realizan de acuerdo con los planes 
aprobados. 
Dicha aprobación previa será obligatoria en todos los casos de construcción de 
fraccionamientos urbanísticos o lotificaciones en cualquier parte del país y ningún 
otro organismo estatal otorgará permisos o aprobaciones de construcción sin tal 
aprobación por parte del Instituto. La infracción de este mandato ocasionara la 
nulidad de cualquier permiso de construcción otorgado en contravención de esta 
prohibición teniéndose por legalmente inexistente la parcelación o el proyecto en 
su caso, con las consecuencias en cuanto a terceros que prevé el artículo 35 de 
la Ley de Planificación Urbana, N°4240 del 15 de noviembre del 1968. Así mismo 
en dicho oficio se indica que no aparece registrado ningún proyecto urbanístico 
que responda a ese nombre.  (Folio 50 al 51 expediente proyecto Torres del 
Paraíso)          
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• El 13 de mayo del 2014, a través del oficio ACUE-INT-DA-32-2014, eL 
Ingeniero Jaime Astúa Granados encargado de Acueducto Municipal, 
fechado recomienda a la Licenciada Marlene Acuña González alcaldesa 
Municipal el recibimiento del pozo perforado para abastecimiento del 
proyecto “Torres del Paraíso”. (Folio 446) 
 

• En junio del 2014, se efectúa “Estudio Pronostico Torres del Paraíso” 
efectuado por el Ingeniero Civil Jaime Brenes Valverde como Asesoría de 
la Auditoría Interna, el mismo consistió en demostrar y aclarar todo lo 
relacionado al proyecto denominado “Torres de Paraíso”, ubicado en 
Paraíso de Cartago, entre los puntos aclarar si es un fraccionamiento simple 
o urbanización, además si se cumple con todos los lineamientos legales, 
municipales y de cualquier otro tipo que se requiera. (Folio 157 al 174) 

 
Las conclusiones más relevantes de este estudio se detallan a continuación las 
siguientes: 
 

✓ INVU reconoce ante la Sala Constitucional que no conoce del Proyecto ni 
ha otorgado vistos buenos previos a urbanización y afines. 

✓ Obras de infraestructura, cordón, acera y tuberías no obedecen al Proyecto 
Integral previamente aprobado como urbanización. 

✓ Se contradicen nombres del proyecto, se cambian estatus de dominio de 
los lotes, se asumen calles públicas que no lo son, se elimina un boulevard 
que debió continuarse que completa dos jurisdicciones (Cartago-Paraíso) 
se oculta bajo fraccionamiento simple cuando en realidad no lo es, se 
incumple con la zonificación del Plan Regulador. 

✓ Desarrollo de finca madre con varios tramites y nombres que causan 
confusión y evaden requisitos. 

✓ El Administrado presenta trámites ante la Administración que no cumple el 
Procedimiento de Urbanización no requisitos vigentes. 

✓ Desarrollo de alta densidad habitación que va en contra de lo permitido en 
la zona mixta cantón 5° de llanos de Santa Lucia. 

✓ En cuanto al abastecimiento de Agua Potable la lámina de obras de 
infraestructura Construcción de tuberías aprobada el 30 de mayo del 2013, 
no cumple con la consulta y revisión del AyA como corresponde. 

✓ No se cuenta con la viabilidad de SETENA según consta volúmenes (I y II) 
por estar pendiente requisitos que el administrado no ha aportado. 

✓ Se cuestiona la presencia de lagunas llamadas nacientes. 
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En dicho estudio el Ingeniero Jaime Brenes Valverde señala como recomendaciones 

textualmente la siguientes: 

“R1: La Municipalidad debe declarar que el fraccionamiento de 450 lotes en forma 

perimetral mantiene vicios de ilegalidad por no apegarse estrictamente a lo dispuesto 

por la Zonificación (Zona Mixta ZM) del Plan Regulador vigente desde el 31 de 

octubre del 2012. En concreto incumple en forma tácita el área mínima de 350m°2, 

el frente mínimo de 14 m de cada lote y que el fraccionamiento no cede los 20 m°2 

por lote correspondiente con lo establece el artículo 40 de la Ley de Planificación 

Urbana N°4240 del 15 de noviembre del 1968. 

R2: La Municipalidad debe declarar como nulos los permisos de construcción 

N°003737 2013 de fecha 28 de mayo del 2013 “Obras de Construcción de Aceras y 

Cordón”, con una longitud frente a calle pública de 2913 metros lineales (perímetros 

de la finca plano catastrado C-112193-93 visados otorgados a las láminas 1/1 

sellada y firmada con la fecha 28 de mayo de 2013. 

R3: La Municipalidad debe declarar como nulos los permisos de construcción 

N°003741 2013 de fecha 30 de mayo del 2013 “Obras de Construcción de Tuberías”, 

con una longitud frente a calle pública de 2090 metros lineales (perímetros de la 

finca plano catastro C-112193-93 visados otorgados a las láminas 1/1 Bis sellada y 

firmada con fecha de mayo de 2013. 

R:4 La Municipalidad debe fundamentar que la dotación de 450 pajas de agua nos 

es viable dado la faltante de agua en la zona, basados en el acuerdo municipal del 

año 2001, o aclarar la situación de que está derogado o que existe otro acuerdo que 

derogó el del año 2001. Sin embargo, la Municipalidad debe exigir al desarrollador 

inmobiliario que le presente el proyecto integral completo con la memoria detallada 

de los consumos de agua para cada uso propuesto de acuerdo con lo que permite el 

Plan Regulador en la Zona Mixta (ZM) cantón 5°. Debe adjuntar la memoria de 

consumo correspondiente y la forma en que aporta el consumo, lo distribuye y lo 

almacena para el caudal de incendio (pozos, hidrantes, etc., con visto previo 

Bomberos- INS). 
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R:5 La Municipalidad debe anular el plano de diseño de sitio que aparece sellado y 

firmada por el funcionario Arq. Miguel Flores dado que al no constar en el 

documento inicial en poder de ingeniería y Auditoria como correspondía estamos 

ante un acto de incumplimiento de deberes de custodia de documentos, planos y 

afines que por su naturaleza debieron estar plenamente acreditados, foliados, 

inscritos su consecutivo interno y aparecen reflejados en oficios y documentos 

conexos como corresponde a un trámite masivo de lotes (450).(…) 

A-No procede un visado que contradiga la Zonificación del Plan Regulador, por qué 

es nulo desde su nacimiento y por su condición de que el profesional responsable 

estaba obligado a presentar planos a derecho y no simular o provocar engaños a la 

administración, por lo que se cometió un delito o un fraude ante la Administración 

que tiene repercusiones y sanciones que deben denunciar ante el CFIA (Tribunales y 

otras instancias) para que se acrediten en tiempo y derecho para las acciones futuras 

que la Administración tenga que tomar o para que conste en las pruebas de descargo 

que pudieran darse a terceros. 

R:6 La Municipalidad debe imponer una moratoria parcial al Proyecto “Torres del 

Paraíso” (clausura de obras temporal) para poder obligar al propietario y sus 

profesionales para que pongan el inmobiliario a derecho (el proyecto en forma 

integral, Anteproyecto, Proyecto y Plano Final) y no en etapas ni con trámites 

aislados como parece que se está haciendo (…) 

La moratoria debe ser notificada a todas las instituciones y partes para que se inicie 

un proceso de clausura total del proyecto, luego presentación del Anteproyecto con 

el visto bueno de las instituciones rectoras (SETENA, INVU,MSALUD, AYA, 

ICE,MAG-INTA-BOMBEROS, etc.) y cuando se cuente con todo a derecho (planos, 

memorias, alineamientos, etc.), se podrá aceptar el ingreso de planos completos ante 

la Municipalidad para su revisión, evaluación, confrontación, etc., y posible 

aprobación junto con las pólizas y actualizando los costos de tasación como proyecto 

integral global y su desarrollo podrá ser por etapas a conveniencias de las partes. 
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R:7La Municipalidad debe fundamentar la moratoria del Proyecto en forma 

temporal con fundamento en lo indicado en el artículo 10° inciso 2), 28°, 

32°,33°,36°,37°,38°,39°,40°,45° y artículo 58° incisos de la Ley de Planificación 

Urbana N°4240. De igual forma por incumplirse los lineamientos del Reglamento 

para el Control Nacional de Fraccionamiento y Urbanizaciones (INVU 1987). 

• El 30 de setiembre del 2014, el Lic. Alfredo González Guevara basado en 
criterio y análisis documental del estudio efectuado por el Ing. Civil Jaime 
Brenes Valverde contratado por la Auditoría Interna, hace las siguientes 
recomendaciones citadas textualmente (Folio 132 al 133): 
 

“1.2 Sobre los diversos hallazgos detectados posteriormente a la gestión de 

fondo. A manera de comentario, debo dejar en claro que toda la extensa gama 

de hallazgos encontrados y apuntados por el experto en el campo Ingeniero 

Jaime Brenes Valverde, es importante tomarlos en consideración para una 

investigación integral y así determinar si existen o no elementos de convicción 

sobre el actuar de las personas involucradas en el caso, sean de interés 

privado o público y así poder valorar la pertinencia de crear instrumentos 

ante las diferentes Autoridades que les asista competencia. 

1.3 Conclusión: Para concluir, considera este asesor legal que a la luz del 

orden jurídico, el marco que refleja la investigación que en el presente asunto, 

existe suficiente documentación que apunta que para el otorgamiento del Uso 

de Suelo y Licencia para fraccionamiento Simple, no se siguieron los 

procedimientos Legales correspondientes; se dieron actos de orden 

cuestionable, como para que a la fecha se contemple en el sitio, total libertad 

para que se realicen obras de infraestructura y más, sin ningún control, 

supervisión o fiscalización, en total detrimento al interés público e intereses 

de la Hacienda Pública, por lo que se esperaría una intervención inmediata 

y oportuna de las Autoridades Municipales que no les asita ninguna causal 

de impedimento”. 

1.4.1 Se conmine a la Administración, para que actúe conforme a derecho 

corresponde, en razón de detener las acciones realizadas por los 

desarrolladores, en caso de considerarlo según sus competencias. 

1.4.2 Para que delegue el presente asunto ante el Departamento Legal, y que 

este valore si de los elementos aportados por esta representación, se extraen 

situaciones ilegales, como parecieran ser, que deban ser conocidas por 

Autoridades Superiores y así procurar de eventuales incriminaciones e 

individualizaciones, tanto en lo civil como en lo penal. 

Se establezcan las medidas correctivas, mediante comisión respecto que  
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valores los alcances que permitieron la vulneración del sistema (control, 

supervisión, fiscalización; riesgo y su valoración), determinar no solo el 

estado actual; sino que también, plan o proyecto que tienda a corregir o 

mejorar el sistema”. 
 

• El 08 de octubre del 2014 a través del oficio N° AI-079 remitido por la Licda. Adela 
Meza Sandoval, Auditora Interna se hace traslado del asesoramiento realizado por 
el experto en materia urbanística el Ing. Civil Jaime Brenes Valverde, así mismo 
se indica que de dicha información se hizo asesorar legalmente por el Lic. Alfredo 
González Guevara, el cual una vez analizada la información proporcionada por el 
Ingeniero Brenes procede a realizar el análisis jurídico del caso y emite el criterio 
legal correspondiente. Así mismo se indica que la Auditoría hace entrega al 
Concejo Municipal de la copia de los productos generados por el especialista en 
ingeniería, así como del documento elaborado por el asesor legal externo, para 
que los mismo sean valorados en la Comisión de Obras en conjunto con la 
Comisión del Seguimiento del Plan Regulador y el Departamento de Ingeniería 
Municipal, y se proceda como corresponda en apego al principio de legalidad y a 
lo establecido en el mismo Plan Regulador de la Municipalidad de Paraíso. 
Igualmente deberá valorar el Concejo Municipal a cuál asesoría legal 
(Administrativo o Asesoría del Concejo Municipal) delegar para que evalué si se 
extraen situaciones ilegales y se proceda como corresponda. (Folio 405) 
 

• A través del oficio C-04-15 se informa que el oficio N°AI-079 enviado por la 
Auditoría Interna y detallado anteriormente es trasladado a la Comisión de Obras 
para su análisis y rinda el informe correspondiente. (Folio 393) 
 

• MUPA.OFC-134-2015, el Ingeniero Esteban Álvarez Quesada, le informa al 
alcalde Fernando Chávez Rosas textualmente lo siguiente: 
 

(…) “En este momento se están solicitando usos de suelo para los planos frente 

a calle pública, lo que se tramitará como fraccionamiento simple, todo esto en 

el perímetro de la propiedad (exceptuando las calles internas). 

A la fecha no se ha girado ningún documento para el fraccionamiento (uso de 

suelo, permiso de construcción) debido a que se encuentra pendiente la 

definición de la legalidad del pozo construido por el desarrollador, que 

específicamente es el único requisito que falta por cumplir, ya que por lo demás 

se encuentran a derecho para el cumplimiento de fraccionamiento frente a calle 

pública”. 

Ante el departamento de ingeniería han tramitado dos permisos de 

construcción el 3737 del 28 de mayo del 2013 por aceras y cordón de  
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caño y el 3741 del 30 de mayo del 2013 por obras de infraestructura. 
En su momento, ante otro tipo de desarrollo sobre el resto de finca, se 
deberá tramitar como un proyecto nuevo e independiente al 
fraccionamiento ante este departamento.”(Folio 402) 
 

• Oficio MUPA-ALC-ASLE-27-2015, el Licenciado Eddy Rodriguez Asesor Legal de 
la Municipalidad, envía oficio al alcalde Fernando Chaves Rosas citando 
textualmente lo siguiente: 
 

“En atención a su oficio número MUPA-ALC-320-2015, de fecha 04 de mayo del año 

en curso, referente a la realización de un informe referente a la lotificación Torres 

de Paraíso, he de manifestarle lo siguiente (Folio 411 al 414): 

 

PRIMERO: La Municipalidad de Paraíso, con atención del Recursos de Amparo 

presentado por el señor Julio Sánchez Soto, contra la Municipalidad y tramitado en 

el expediente número 13-006836-0007-CO, en el cual se brindó un informe detallado 

de la situación del proyecto denominado Torres de Paraíso. 

SEGUNDO: El Concejo Municipal y la Administración Municipal mediante escrito 

presentado ante la Sala Constitucional de la Corte Suprema de Justicia, el 03 de julio 

del año 2013, indicaron concretamente que se está en presencia de un 

fraccionamiento simple. 

TERCERO: Existe, sin embargo, informe realizado por el asesor legar externo Lic. 

Alfredo González Guevara, a solicitud de la Auditoría Interna Municipal, de fecha 

30 de setiembre del año 2014, en el cual en numera una serie de violaciones al 

ordenamiento jurídico y donde expresamente indica que el proyecto en cuestión se 

debió tramitar como una urbanización, dicho informe fue conocido por el CONCEJO 

Municipal mediante el oficio número AI-58-2014 de la Auditoría Interna, en el cual 

les traslada el informe. 

 

CUARTO: El Departamento Legal de la Municipalidad no comparte el informe 

presentado por el Asesor de la Auditoría Interna, pues, a criterio de este 

Departamento comenten errores sustanciales, a saber: 

 

a. Calles Públicas (…) 

b. Uso de Suelo (…) 

De los señalamientos que hace este Departamento, coincide el criterio técnico del 

Ingeniero Encargado del Departamento de Ingeniería que mediante MUPA-OFC-

134-2015, le indica al Despacho del Alcalde que el proyecto se trata de un 

fraccionamiento simple y que se desarrollara únicamente lo que está frente a calle 
publica sin realizar el desarrollo de las calles transversales. 
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De igual forma la Arq. Encargada del Departamento de Planificación Urbana le 

indica al Alcalde Municipal mediante oficio número MUPA-OFCPLUR-07-2015, 

que el uso de suelo fue otorgada, mediante el documento número US-IF-18-10-2012, 

tipo de uso condicional, fecha 18 de octubre del año 2012, fue otorgado antes de la 

entrada en vigencia del Plan Regulador. 

Es por lo anterior, que el Departamento Legal considera que el informe presentado 

por la Asesoría contratada por la Auditoría Interna, tiene errores que deben ser 

analizados con el cuidado que amerita antes de tomar cualquier tipo de decisión”. 

 

• A través del Oficio MUPA-COURNo.15-2015, se da a conocer el informe de 
la Comisión de Obras y Urbanismo, reunión celebrada el 24 de agosto del 
2015, el cual indica que analizado el MUPA-SECON-337-2015, en los 
últimos reglones se hace mención que debe ser analizados con cuidado 
antes de tomar cualquier decisión, por lo cual la Comisión se hace asesorar 
en dos reuniones por el Lic Randall Marín Orozco, Asesor Legal Externo, 
de la Unión Nacional de Gobiernos Locales(Folio 420 al 424) en el cuál y a 
manera de resumen detalla en su oficio N°AL-030-2015 lo siguiente: 
 

(…) En resumen, el proyecto en cuestión, según reflejan los informes de la 

Auditoría Interna, tanto de Ingeniería como jurídico, constituyen un 

desarrollo urbanístico y no un simple fraccionamiento simple. En razón de 

ello el desarrollador debe someterse al trámite propio de este tipo de 

actividad, tal como se describió en el párrafo anterior. Ello implica que 

corresponde al Concejo Municipal y no a la Administración la competencia 

de otorgar las autorizaciones respectivas, siendo que, cualquier acción u 

omisión de un funcionario administrativo sin competencia, le puede generar 

responsabilidad administrativa y de otra índole. Finalmente, valga descatar 

que en materia urbanística no es aplicable el silencio positivo, por lo que, al 

amparo de esta figura no es legalmente procedente fundamentar el inicio de 

la construcción de un proyecto, pues obligaría a la Municipalidad a paralizar 

inmediatamente las obras y a gestionar las acciones legales correspondientes. 

A raíz de lo expuesto, lo pertinente sería que la Comisión de Obras del 

Concejo Municipal de Paraíso, al Amparo de los informes de la Auditoría 

Interna, recomiende que el desarrollador urbanístico, para poder otorgar la 

aprobación al proyecto, lo cual incluye el anteproyecto, el proyecto aprobado 

por la Dirección de Urbanismo del INVU, el cual debe cumplir con todos las 

condiciones, la entrega de las obras con sujeción a todas las especificaciones 

técnicas, dentro de lo cual van las áreas cedidas al dominio público de Ley, 

los visados para fraccionamiento. Si este proceso no se ha cumplido, el 

Concejo tiene impedimento legal de aprobar el proyecto, y mucho menos su 

fraccionamiento. 
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Finalmente, en caso de que el desarrollador esté construyendo el proyecto 

al amparo de un silencio positivo y sin esperar la aprobación del Concejo, 

cabe reiterar que esta figura no aplica en materia urbanística ni ambiental, 

por lo que implica una orden inmediata de paralización. (El subrayado no 

corresponde al original) 
 

• MUPA-SECON-786-2015 del 02 de setiembre del 2015, se comunica que, 
de conformidad con lo establecido por el Concejo Municipal de Paraíso, 
según consta en la sesión 424 del 25 de agosto del 2015, articulo 03 se 
conoce el informe de la Comisión de Obras y Urbanismo el cuál recomienda 
al Concejo Municipal de Paraíso lo siguiente: 
 

(…) “que al Amparo de los informes de la Auditoría Interna, recomiende que 

el desarrollador cumpla previo con todos los requerimientos legales y 

técnicos propios del desarrollo urbanístico para poder otorgar la aprobación 

del Proyecto; lo cual incluye el anteproyecto y el proyecto aprobado por la 

Dirección de Urbanismo del INVU, el cual debe cumplir con todas las 

condiciones, la entrega de las obras con sujeción a todas las especificaciones 

técnicas, dentro de lo cual van las áreas cedidas al dominio público. 

Si este proceso no se ha cumplido, el Concejo tiene impedimento legal para 

no aprobar el proyecto y mucho menos su fraccionamiento. Finalmente, en 

caso de que el desarrollador esté construyendo el proyecto al amparo de un 

silencio positivo y sin esperar la aprobación del Concejo, cabe reiterar que 

esta figura no aplica en materia urbanística ni ambiental, por lo que 

implicaría una orden inmediata de paralización. (el subrayado no 

corresponde al original) 

Artículo 2: La Comisión de Obras realizó una Visita de Campo a los Terrenos 

de Torres de Paraíso, el día 19 de agosto del 2015, donde observo movimiento 

de Tierra y previstas de tubos para el agua potable. 

Por tanto, esta Comisión recomienda al Concejo Municipal de Paraíso lo 

siguiente: 

Solicitar al señor Fernando Chaves Rosas, Alcalde Municipal, que le solicite 

al Departamento de Ingeniería realizar una inspección a los terrenos Torres 

de Paraíso (…) para que realice un informe detallado al Concejo Municipal,  
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donde dé su criterio si es urbanístico y el otorgamiento de los permisos de 

construcción” (…) 

“Se acuerda con seis votos positivos y un voto negativo (Regidor Manuel 

Morales Orozco) Aprobar el Informe Presentado por la Comisión de Obras 

y Urbanismo” (véase folio 430 al 432) 

• MUPA-ALC-1242, con fecha del 29 de agosto del 2016, el alcalde Municipal 
Marvin Solano Zuñiga solicita al Ingeniero Dennis Corrales Araya, 
encargado del Departamento de Acueducto en ese momento que debido 
Lo citado textualmente a continuación: 

(…) “Le comunico que debido a que el Proyecto Habitacional conocido como 

Torres de Paraíso- La Plancha ha iniciado los procesos de construcción de 

las viviendas (…) deberá solicitar inmediatamente en el Almacén Municipal 

y en presencia del funcionario Municipal Lic. Adrian Alvarado Brenes de: 

1. 450 medidores de media pulgada ARAD, encapsulado roscado con 

contador de fugas 

2. 450 kits o juegos de accesorios en bronce de media pulgada. 

3. 450 cajas de protección de medidor de media pulgada hierro 

fundido”. 

La entrega de los insumos detallados en los puntos 1,2, y 3, del presente será 

requisito ineludible para la aprobación de los permisos constructivos de 

dicho proyecto”. (…) (Folios512 al 513) 

• Por incumplimiento propios del desarrollador SETENA mediante 
resolución número 1547-2017-SETENA, referido al proyecto 
denominado Torres del Paraíso ordena la inmediata paralización del 
proyecto el 19 de agosto del 2017. (Folio 651 al 660) 

• El 01 de marzo del 2017, a través del MUPA-SECON-140-2017, se 
comunica a la Auditora Interna el traslado de su informe N°AUD01/2017 
a la comisión de obras para ser analizado, dicho estudio consistió en 
determinar si lo que se estaba construyendo era una urbanización o un 
fraccionamiento. 
En el mismo se hace una serie de recomendaciones detalladas de 
manera de resumen a continuación: 

1) Ordenar clausurar todo el proyecto como lo establece la resolución 
del certificado del uso de suelo US-IF-18-10-2012, por ausencia 
de sellos de firmas de participación del INVU, Ministerio de Salud, 
AyA, Bomberos y otros. 
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2) Iniciar las acciones para que se notifique prioritariamente al INVY, 
SETENA, AyA, BOMBEROS, etc. 

3) Para que obtener el control del proyecto y exigir al desarrollador 
ponerlo a derecho. 

4) Con base en los últimos dictámenes de los funcionarios 
encargados dirigidos al Concejo Municipal y a la Auditoría Interna 
donde reconocen el desarrollador no ha cumplido ni completado 
todos los requisitos señalados, el proyecto debe mantenerse 
clausurado. 

5) Ordenar a cada departamento hacer un informe cronológico final 
de todo su expediente para enviarlo a las instituciones respectivas. 
(Folio 601 al 610) 

 

• En la sesión ordinaria 99 del 11 de julio del 2017, se acuerda por 
unanimidad aprobar el informe de la Comisión de obras y urbanismo, el 
cual recomienda acatar las recomendaciones de Auditoría Interna 
N°AU01-2017 y proceder a iniciar con las acciones para que se notifique 
al INVU, Ministerio de Salud, ICE, AyA, Bomberos, Defensoría de los 
Habitantes, la Contraloría General de la República y a la Procuraduría de 
la Ética para lo que legalmente corresponda a cada entidad. (Folio 613 
al 626) 

• El 28 de Julio del 2017 se certifica por parte de la Secretaría, acuerdo 
tomado en la sesión 414 del 25 de agosto de año 2015 el cual detalla 
textualmente lo siguiente: 

“A raíz de lo expuesto, que al amparo de los informes de Auditoría 

Interna, recomienda que el desarrollador cumpla de previo con todos 

los requerimientos legales y técnicos propios del desarrollador 

urbanístico para poder otorgar la aprobación al proyecto; lo cual 

incluye el anteproyecto y el proyecto aprobado por la Dirección de 

Urbanismo del INVU, el cual debe cumplir con todos las condiciones, 

la entrega de las obras con sujeción a todas las especificaciones 

técnicas, dentro de lo cual van las áreas cedidas al dominio público. 

Si este proceso no se ha cumplido, el Concejo tiene impedimento legal 

para no aprobar el proyecto y mucho menos su fraccionamiento. 

Finalmente, en caso de que el desarrollador esté construyendo el 

proyecto al amparo de un silencio positivo y sin esperar la aprobación 

del Concejo, cabe reiterar que es figura no aplica en materia 

urbanística ni ambiental, por lo que implicaría una orden inmediata de  
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paralización”. (…) (el subrayado no corresponde al original) (Folio 644 

al 646) 

• El 31 de octubre del 2017, se emite a través del oficio N°DUV-439-2017, 
un informe del INVU correspondiente a una inspección seguimiento, 
detallando en lo que nos interesa lo siguiente: 
(…)” El Concejo Municipal cuenta con documentación adecuada para elevar 

ante las instancias correspondientes las denuncias por el irrespeto a la 

normativa urbana ya que los proyectos analizados SON FRACCIONAMIENTOS 

CON FINES URBANISTICOS y por lo tanto debieron previo a ser construidos 

contar con las aprobaciones de las instancias competentes” (Folio 767) 

 

• El 29 de octubre del 2018, a través del oficio N°MUPA-ACUE-1005-2018, 
el Ing. Dennis Corrales Araya de Acueducto Municipal traslada criterio 
técnico respecto a la solicitud de 250 pajas de agua adicionales al 
proyecto Torres de Paraíso, el mismo detalla textualmente lo siguiente: 
 

(…) “Conclusiones 

1. El caudal necesario para el abastecimiento de las 250 pajas solicitadas por 

el proyecto es de 3,12 litros por segundo. 

2.La red interna tiene la capacidad de conducir el caudal necesario ya que 

cuenta con tuberías de distribución de 3 

3. No se cuenta aún con diseño de sitio del proyecto (…) 

Recomendaciones 

(…) Basado en el análisis realizado y en el superávit de producción del pozo 

como pozo mucap, se considera que destinando 4 litros por segundo se podría 

satisfacer la necesidad de las 250 pajas solicitados, pues como ya se indico 

para abastecer 250 nuevas casas es necesario un caudal de al menos 3, 12 

litros por segundo” 

• El 05 de junio del 2019, a través del oficio N° MUPA-SECON-570-2019, 
según consta en la sesión ordinaria 252 del 28 de mayo del 2019, se ve 
informe de la Comisión de obras y Urbanismo en cual se recomienda al 
Concejo Municipal hacer de conocimiento lo descrito en el oficio MUPA-
SECOM1375-2018 del 19 de diciembre 2018 el cual hace referencia al 
articulo 22 de la sesión ordinaria 218 del 18 de diciembre 2018, en el cual  
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• el Ingeniero Victor Carvajal Solano da respuesta al señor Sergio Solano 
Corto a preguntas sobre los proyectos GONFRY, S.A. y Torres de Paraíso, 
(Folio 1190 al 1191) 
 

IV. FUNDAMENTO LEGAL 
 
Reglamento para la operación y administración del Acueducto de la municipalidad 
de paraíso 
 
El articulo N°9 del Reglamento para la operación y administración del Acueducto de la 
municipalidad de paraíso, señala que se dispondrá documento de disponibilidad de agua 
siempre que existan suficientes recursos hidráulicos disponibles. Así mismo, en el 
inciso f) señala que esta disponibilidad deberá de ser dada por el Concejo Municipal y 
tendrá una vigencia de un año (artículo 16), si el interesado no ha iniciado con la 
construcción de dicho proyecto en este plazo, se da por finalizado el compromiso 
adquirido por la Municipalidad y el interesado deberá de realizar de nuevo la solicitud. 
 
Lo anterior se detalla textualmente a continuación: 
 

“Artículo 9.-Del otorgamiento del servicio. La Municipalidad concederá el 

servicio de agua potable, observando los siguientes lineamientos y definiciones: 

a) El agua potable es de uso domiciliar principalmente y se autorizará sólo un 

servicio por unidad habitacional o comercial. 

b) No se concederá documento de disponibilidad de servicios para lotes que 

carezcan de edificaciones, excepto en los casos que sean para inicio de 

construcciones y siempre que existan suficientes recursos hidráulicos para 

disponerlo. 

c) El uso comercial se concederá en todos aquellos lugares en donde el Plan 

Regulador permita el establecimiento de comercios, para otorgar se procederá 

a hacer las modificaciones correspondientes en cuanto al cobro. 

d) El uso preferencial se concederá a todas las entidades de educación pública, 

beneficencia y culto (inscritas como tales y con personería jurídica) según lo 

dispuesto para esta tarifa. 

e) No se otorgarán disponibilidades de agua ni servicios en zonas donde 

resulte técnicamente imposible otorgar el servicio, en los casos donde no se 

garantice una presión de servicio mínima de 1.5 kg/cm2 ni para obras de 

infraestructura que no cumplan con el Plan Regulador vigente. 
f) Los permisos municipales que se otorguen para urbanizar, lotificar y construir 
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deberán contar con la disponibilidad de agua potable dada por el Concejo 

Municipal en todos los sectores donde el servicio de agua lo preste la 

Municipalidad. 

g) Cuando la Municipalidad de Paraíso manifieste que existe disponibilidad de 

agua y/o red de alcantarillado sanitario para un proyecto determinado, ya sea 

mediante una nota o el respectivo sello, ésta tendrá una vigencia de un año y 

no es prorrogable, salvo proyectos de desarrollo que contemplen más de 

CUATRO pajas de agua o su equivalente. 

Si el interesado no ha iniciado con la construcción de dicho proyecto en este 

plazo, se da por finalizado el compromiso adquirido por la Municipalidad y el 

interesado deberá de realizar de nuevo la solicitud. (…) 

 

Artículo 16- De la vigencia de la Disponibilidad de Servicios para proyectos de 

más de cuatro pajas de agua. 

La Disponibilidad de Servicios tendrá una vigencia de doce meses, prorrogable 

a solicitud del interesado, antes de su vencimiento hasta por UN período igual 

adicional. 

 

Artículo 55.-. De la urbanización. 

Previo al otorgamiento de la autorización para construcción de una 

Urbanización, Residencial o Condominio, la Dirección deberá analizar, por 

medio de resolución razonada, si está en capacidad o no de suministrar el servicio 

de agua potable. En caso de negativa el Concejo Municipal deberá autorizar para 

que el servicio lo brinde otro operador (AyA o ASADA). 

Cuando la disponibilidad de agua dependa de la realización de nuevas obras o 

mejoras a la infraestructura existente, los costos deberán ser asumidos por el o 

los desarrolladores interesados, aplicando el artículo 17 de este Reglamento. 

En todos los casos los desarrolladores deberán aportar un macro medidor 

instalado a la entrada del proyecto, las especificaciones técnicas del macro 

medidor serán aportadas por la Dirección de Recurso Hídrico. A los 

desarrolladores o interesados se les dará la disponibilidad conforme a lo 

establecido en este Reglamento y se deberá pagar la tasa de urbanización una 
vez que la misma esté establecida. 

Los desarrolladores de urbanizaciones, fraccionamientos, residenciales, 

condominios, proyectos deportivos, comerciales, industriales y otros similares, 

deberán cumplir en todo lo establecido en la Ley 8641, Declaratoria del Servicio 

de Hidrantes como Servicio Público. Los costos de este cumplimiento correrán 

por cuenta del desarrollador. 
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Artículo 61.-Prohibiciones a los servidores municipales. Se prohíbe a los 

servidores municipales, realizar las siguientes acciones: 

1. Realizar cualquier acto que interfiera con el fiel cumplimiento de las 

estipulaciones del presente Reglamento, Reglamento Autónomo de la 

Municipalidad de Paraíso, Convención Colectiva y Código Municipal. (el 

subrayado no corresponde al original) 

 

Ley General de Administración Pública N°6227 

La Administración deberá actuar siempre en el marco de la normativa ya establecida. 

“Artículo 11.- 

1. La Administración Pública actuará sometida al ordenamiento jurídico y sólo podrá 

realizar aquellos actos o prestar aquellos servicios públicos que autorice dicho ordenamiento, 

según la escala jerárquica de sus fuentes. 

2. Se considerará autorizado el acto regulado expresamente por norma escrita, al menos 

en cuanto a motivo o contenido, aunque sea en forma imprecisa.” 

Por consiguiente y conforme al artículo N° 16 de la ley General de la Administración 
Pública y de conformidad con el Principio de Legalidad, en ningún caso podrán dictarse 
actos contrarios a reglas unívocas de la ciencia o de la técnica, o a principios 
elementales de justicia, lógica o conveniencia. Por lo que el otorgamiento de una 
disponibilidad de agua debe basarse en un estudio científico y técnico, sustentado en las 
capacidades tanto hídricas como hidráulicas actuales, no en estudios realizados casi 9 
años atrás con condiciones completamente distinta en la actualidad. 

 

“Artículo 16.- 

1. En ningún caso podrán dictarse actos contrarios a reglas unívocas de la ciencia o de la 

técnica, o a principios elementales de justicia, lógica o conveniencia”. ( el subrayado no 

corresponde al original) 
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Constitución Política de la República de Costa Rica 
 
Así también en el articulo N°11 de la Constitución Política, nos recalca que los 
funcionarios públicos somos simples depositarios de la autoridad y estamos llamados a 
cumplir con los deberes que la Ley impone. Citado a Continuación: 
 

“ARTÍCULO 11.-Los funcionarios públicos son simples depositarios de la autoridad. 

Están obligados a cumplir los deberes que la ley les impone y no pueden arrogarse 

facultades no concedidas en ella. Deben prestar juramento de observar y cumplir esta 

Constitución y las leyes. La acción para exigirles la responsabilidad penal por sus actos 

es pública. La Administración Pública en sentido amplio, estará sometida a un 

procedimiento de evaluación de resultados y rendición de cuentas, con la consecuente 

responsabilidad personal para los funcionarios en el cumplimiento de sus deberes. La ley 

señalará los medios para que este control de resultados y rendición de cuentas opere 

como un sistema que cubra todas las instituciones públicas.” 

 

Por otro parte, el articulo N°50 de esa misma Ley nos señala que toda persona 
tiene derecho a un ambiente sano y equilibrado y el agua es un bien 
indispensable y corresponde a un derecho humano. Su uso, protección, 
sostenibilidad, conservación y explotación se regirá por lo que establezca la ley 
y tendrá prioridad el abastecimiento de agua potable para consumo de las 
personas y las poblaciones. 
 

 ARTÍCULO 50.- El Estado procurará el mayor bienestar a todos los habitantes del país, 

organizando y estimulando la producción y el más adecuado reparto de la riqueza. 

 

“Toda persona tiene derecho a un ambiente sano y ecológicamente equilibrado. Por ello, 

está legitimada para denunciar los actos que infrinjan ese derecho y para reclamar la 

reparación del daño causado. 

 El Estado garantizará, defenderá y preservará ese derecho. 

 
La ley determinará las responsabilidades y las sanciones correspondientes. 

 

Toda persona tiene el derecho humano, básico e irrenunciable de acceso al agua potable, 

como bien esencial para la vida. El agua es un bien de la nación, indispensable para 

proteger tal derecho humano. Su uso, protección, sostenibilidad, conservación y 

explotación se regirá por lo que establezca la ley que se creará para estos efectos y tendrá 

prioridad el abastecimiento de agua potable para consumo de las personas y las 

poblaciones.” 
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Ley contra la Corrupción y el Enriquecimiento ilícito en la Función Pública N°8422 

Por consiguiente, bajo el deber de probidad, la Administración como funcionario público, 

deberá orientar la gestión con apego al principio de legalidad hacia la satisfacción del 

interés público. 

 

“Artículo 3º-Deber de probidad. El funcionario público estará obligado a orientar su 
gestión a la satisfacción del interés público.  Este deber se manifestará, 

fundamentalmente, al identificar y atender las necesidades colectivas prioritarias, de 

manera planificada, regular, eficiente, continua y en condiciones de igualdad para los 

habitantes de la República; asimismo, al demostrar rectitud y buena fe en el ejercicio de 

las potestades que le confiere la ley; asegurarse de que las decisiones que adopte en 

cumplimiento de sus atribuciones se ajustan a la imparcialidad y a los objetivos propios 

de la institución en la que se desempeña y, finalmente, al administrar los recursos 

públicos con apego a los principios de legalidad, eficacia, economía y eficiencia, 

rindiendo cuentas satisfactoriamente.” (el subrayado no corresponde al original) 

 

Ley General de Control Interno N°8292 
  
La Ley General de Control Interno en los artículos citados textualmente a continuación, 
establece la responsabilidad de los jerarcas y subordinados en el sistema de control 
interno, los cuales deberán efectuar acciones para garantizar el efectivo funcionamiento 
de la Organización y velar por el desarrollo adecuado de las actividades que 
desempeñan. 
 

“Artículo 10.-Responsabilidad por el sistema de control interno. Serán responsabilidad 

del jerarca y del titular subordinado establecer, mantener, perfeccionar y evaluar el 

sistema de control interno institucional. Asimismo, será responsabilidad de la 

administración activa realizar las acciones necesarias para garantizar su efectivo 

funcionamiento.” 

 

“Artículo 12.-Deberes del jerarca y de los titulares subordinados en el sistema de control 

interno. En materia de control interno, al jerarca y los titulares subordinados les 

corresponderá cumplir, entre otros, los siguientes deberes: 

 

a) Velar por el adecuado desarrollo de la actividad del ente o del órgano a su cargo. 

 

b) Tomar de inmediato las medidas correctivas, ante cualquier evidencia de desviaciones 

o irregularidades. 
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c) Analizar e implantar, de inmediato, las observaciones, recomendaciones y 

disposiciones formuladas por la auditoría interna, la Contraloría General de la 

República, la auditoría externa y las demás instituciones de control y fiscalización que 

correspondan. 

d) Asegurarse de que los sistemas de control interno cumplan al menos con las 

características definidas en el artículo 7 de esta Ley. 

e) Presentar un informe de fin de gestión y realizar la entrega formal del ente o el órgano 

a su sucesor, de acuerdo con las directrices emitidas por la Contraloría General de la 

República y por los entes y órganos competentes de la administración activa.” 

 
V. CONCLUSIÓN 

  
Ante los hechos expuestos en el presente informe, esta Auditoría Interna procede a 
realizar dicha Advertencia, con la finalidad de que la Administración analice la solicitud 
realizada en la directriz N°ALC-372-2022, “Solicitud de aprobación de 450 
disponibilidades de agua del Proyecto Torres del Paraíso”, considerando lo siguiente: 
 

1) La Capacidad hídrica para abastecer más viviendas, de acuerdo al estudio de 
Capacidad hídrica del Sistema “Llanos de Santa Lucia”;  elaborado por el 
Ingeniero Juan Carlos Porras Pizarro y dado a conocer a esta Alcaldía y a este 
honorable Concejo Municipal, en el cual, se indica que existe presuntamente 
un déficit del recurso hídrico de 4,61 litros por segundo durante las horas de 
más alto consumo, señalando el sistema completo, lo que  incluyendo el área 
de cobertura del proyecto “Torres del Paraíso”, por ende presuntamente no se 
cuenta con capacidad hídrica, para abastecer dicho proyecto lo cual ha 
generado que el departamento de Acueducto Municipal haya rechazado a la 
fecha del presente oficio, 221 solicitudes de disponibilidad de agua de dicho 
Proyecto.   
 

2) Cumplimiento de Requisitos señalados en el oficio AMPINT-ECN-100-2012; y 

detallados en el Acta de la sesión 196-2012 del 06 de noviembre del año 2012, 

fundamento de la directriz, según se detalla en la sección III inciso b) de este 

informe, en la revisión de cumplimiento de requisitos, realizada por esta 

Auditoría Interna,  a la fecha del presente informe siguen pendientes algunos 

de ellos; siendo uno de los más importantes la entrega del pozo por el 

desarrollador a la Municipalidad, del cuál nunca se concluyó el debido proceso 

de legalización del pozo ante SENARA y se encuentra actualmente de manera 

ilegal, el mismo no se encuentra en propiedad Municipal, se encuentra ubicado 

en una propiedad privada, perteneciente a la empresa de Alimentos Kamuk. 
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No existe evidencia de la documentación de la perforación del pozo, que debió 

ser entregada por el desarrollador a la Municipalidad de Paraíso.  

 

3) Valorar y analizar con el área Legal e Ingeniería el expediente del Proyecto 

Torres de Paraíso, ya que desde el inicio de este Proyecto ha existido 

cuestionamientos sobre la legalidad de los permisos otorgados a este, por ser 

categorizado fraccionamiento Simple y no Urbanización, y el no cumplimiento 

de requisitos ante las entidades pertinentes. 

Por esta razón, se han realizado diferentes estudios generados por Asesorías 

a la Auditoría Interna; así como, Recursos de Amparo, denuncias ante el 

Ministerio Público e informado sobre las presuntas irregularidades  al INVU, 

Ministerio de Salud, AyA, SETENA entre otras entidades. 

 

Finalmente, es importante traer a relucir que el cantón de Paraíso ha presentado 

problemáticas de abastecimiento de agua, lo cuál ha generado disturbios de los pueblos 

de llanos de Santa Lucia y demandas ante la Defensoría de los Habitantes y el AyA; por 

ende, es sumamente importante que esta Administración conforme a la Normativa antes 

citada analice las situaciones expuestas con la finalidad de buscar iniciativas a beneficio 

de la población y que no traigan consecuencias legales a la Municipalidad. 

 

Por lo tanto, esta Auditoría Interna procede a detallar los hechos acontecidos para que, 

en lo subsecuente, se cumpla a cabalidad la normativa y disposiciones en materia, sin 

demérito de las responsabilidades, sanciones etc. que pueda acarrear o tener que 

asumirse, por el no acatamiento a la misma. 

 

Sin más, y agradeciendo de antemano se nos informe sobre las acciones tomadas en 
respuesta a lo señalado, se despide, 

 
Firma 
 
 
 
Sandra Solís Cortés 
Auditora Interna                                    
SSC  
CC/Juan Carlos Porras Pizarro 
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