INFORME No. DFOE-SM-1-2009
10 de febrero, 2009

DIVISION DE FISCALIZACION OPERATIVA Y EVALUATIVA

AREA DE SERVICIOS MUNICIPALES

INFORME SOBRE LA GESTION DE LOS PERMISOS DE CONSTRUCCION
EN LA MUNICIPALIDAD DE ESCAZU

2009



CONTENIDO

No. de pagina

RESUMEN EJECUTIVO

1. INTRODUCCION. ......ciiuiiieietieteteee ettt ettt et a et eaete st seetenesaenn s 1
1.1, Origen del @STUIO. ....cciviiieiiiiiee et 1

1.2, ODbjetivo del @STUIO ......ueeeiiiiiieee it 1

1.3. Naturaleza y alcance del @StUdiO............eeeiiiiiiiiiiiie e 1

1.4. Aspectos positivos que favorecieron la ejecucion del estudio ............ccceeueeee 2

1.5. Comunicacion preliminar de los resultados obtenidos.............cccccvveeee i, 2

1.6. Consideraciones generales acerca del tema objeto de estudio..................... 2

2. RESULTADOS ...ttt ettt e e ettt e e et e e e s st e e e e snba e e e e snbee e e s anbaeeeeanees 3
2.1. Control sobre los permisos de CONSIUCCION.........c.cceeviiiiiiereeeeeeiiiiiireeeee e e e 3

2.1.1 Insuficiente fiscalizacidén de las construcciones ..........ccccccevcvvveeeennnn. 3

2.1.2 Debilidades en el tramite de las notificaciones

preventivas y de ClauSUNa ...........ccuveiiiiiiiiiiiiie e 5
2.1.3 Inicio de obras de remodelacion o ampliacién sin

PErmiso de CONSITUCCION .......uciiieiii it e et e e e e 6
2.1.4  Aprobacién de permisos de construccién sin cumplir con

t0dOS 10S FEQUISITOS ... 6
2.1.5 Ejecucién de obras al margen de requisitos técnicos y

[EOAIES .. s 7
2.1.6 Falta de un registro de informacion automatizado de los

PermMisos de CONSIIUCCION .........coiuuiiiiiiiiie et 8
2.1.7 Carencia de control sobre las solicitudes de permisos de

CONSIIUCCION dENEQATAS........ueeiiieeieiiiiiieeee e e 9

2.1.8 Requisitos para tramitar permisos de construccién

AESACIUANIZAUOS .....veeeiiieiiiiee e 9
2.2. Debilidades del plan regulador del Canton de Escazl ..........ccccoceeveveveiccnenenn, 9
CONCLUSIONES . ....cooictieeisitsese ettt ettt ettt se st saen et neenes 10
DISPOSICIONES ...ttt e sare e st ae e snae e s teesnbee e 10
4.1 Al CONCEJO MUNICIPAL.....ceiiiieiiiiiiiecre et 11

4.2 Al Alcalde MUNICIPAL ......cccoiiiiiiiiieiees e 11



INFORME No. DFOE-SM-1-2009
RESUMEN EJECUTIVO

El estudio en la Municipalidad de Escazu se realizé con el objetivo de promover
una mejora en la gestidén sobre el desarrollo urbano y los permisos de construccion con
apego al bloque de legalidad vigente. La revision cubri6 el periodo comprendido del 1°
de julio de 2007 y el 31 de agosto de 2008, ampliandose cuando se considerd
necesario.

Producto del estudio se determinaron las siguientes deficiencias: insuficiente
fiscalizacion de las construcciones, inconsistencias en el trdmite de las notificaciones
preventivas y de clausura, inicio de obras sin permiso de construccion, aprobacién de
permisos sin cumplir con los requisitos establecidos, ejecucién de obras al margen de
los requisitos técnicos y legales, falta de un registro automatizado de los permisos de
construccion, carencia de control efectivo sobre las solicitudes de licencias de
construccién denegadas y desactualizacién de los requisitos para tramitar los permisos
de construccion ante la municipalidad.

Ademas, el plan regulador no contiene cuatro de los principales reglamentos de
desarrollo urbano establecidos por la normativa vigente, a saber: de fraccionamiento y
urbanizaciones, de mapa oficial, de renovacion urbana y de construcciones. Ademas,
dicho instrumento tampoco considera las variables ambientales exigidas por la
normativa vigente.

En conclusion, tales debilidades no sélo atentan contra las arcas municipales,
sino que va en menoscabo de un ordenado desarrollo urbano del cantén, que ademas
puede originar problemas irreparables para el ambiente y por ende, afectar la calidad
de vida de los habitantes, por lo cual es necesario que se definan y aprueben las
acciones pertinentes por parte de la Administracién, con el irrestricto apoyo del
Concejo Municipal, para fortalecer la gestiobn relacionada con los permisos de
construccion y garantizar el cumplimiento de la normativa legal y técnica que regula
estas actividades, de tal forma que propicie un desarrollo urbano del cantén en forma
ordenada y sostenible.

Por consiguiente, se dispone al Concejo Municipal apoyar, en la forma y
condiciones que le corresponde a ese érgano colegiado, las acciones que proponga la
Administracion para el cumplimiento de las disposiciones giradas por esta Contraloria
General. Al Alcalde se orden6 que disefie un plan de acciones con un cronograma con
las actividades por realizar y con los funcionarios responsables de su ejecucion, que
incluya al menos varios asuntos que se indican en la disposicion, para garantizar que
los permisos de construccibn cumplan con todos los requisitos que exige la
municipalidad y la normativa vigente y la elaboracion, como parte del plan regulador
de ese municipio, de los reglamentos de desarrollo urbano exigidos por la normativa
vigente, a saber: de fraccionamiento y urbanizaciones, de mapa oficial, de renovaciéon
urbana y de construcciones.
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DIVISION DE FISCALIZACION OPERATIVA Y EVALUATIVA

AREA DE SERVICIOS MUNICIPALES

INFORME SOBRE LA GESTION DE LOS PERMISOS DE CONSTRUCCION
EN LA MUNICIPALIDAD DE ESCAZU

1. INTRODUCCION
1.1. Origen del estudio

La Contraloria General de la Republica ha realizado estudios relacionados
con el impuesto de construcciones y con la planificacion y desarrollo urbano en varias
municipalidades, con el propdsito de coadyuvar con el fortalecimiento de los procesos
relacionados con la gestion de esos permisos y del impuesto correspondiente y
propiciar un desarrollo urbano ordenado y sostenible.

Entre las debilidades determinadas estan la ejecucion de obras sin el
respectivo permiso, irrespeto de las condiciones bajo las cuales se emiten dichas
licencias, asi como deficientes procesos de inspeccién, falta de un plan regulador y el
desorden territorial, entre otras situaciones que inciden no solo en la recaudacion de
los ingresos respectivos, sino en un desordenado desarrollo urbano de sus territorios,
con el consecuente impacto en el medio ambiente y en los campos, econdémico y social
de la poblacién.

Como parte de ese esfuerzo se incluy6é en el Plan de Trabajo de la Division
de Fiscalizacién Operativa y Evaluativa, correspondiente al afio 2008, un estudio sobre
ese tema en la Municipalidad de Escazl, dado que éste es uno de los cantones con
mayor desarrollo inmobiliario en los ultimos afios.

1.2. Objetivo del estudio

Promover una mejora en la gestion municipal sobre el desarrollo urbano y
los permisos de construccion con apego al bloque de legalidad vigente.

1.3. Naturalezay alcance del estudio

En el presente estudio se considero6 el analisis de la gestion municipal que
se ejerce sobre el desarrollo urbano y los permisos de construccion.

La revision cubrio el periodo comprendido del 1° de julio de 2007 y el 31 de
agosto de 2008, ampliandose cuando se consider6 necesario, y se efectu6 de
conformidad con el Manual de Normas Generales de Auditoria para el Sector Publico,
promulgado mediante la Resolucién del Despacho de la Contralora General No. R-CO-
94-2006, publicada en La Gaceta No. 236 del 8 de diciembre de 2006.
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1.4. Aspectos positivos que favorecieron la ejecucion del estudio

Cabe mencionar la valiosa colaboracion recibida de los funcionarios de la
Municipalidad de Escazu para el desarrollo del estudio al que se refiere el presente
informe, asi como de la Unidad de Auditoria Interna de esa corporacién municipal.

1.5. Comunicacion preliminar de los resultados obtenidos

La comunicacion preliminar de los principales resultados, conclusiones y
disposiciones producto del estudio a que alude el presente informe, se efectud en la
Municipalidad de Escazl, el 30 de enero de 2009, a los funcionarios de ese
Ayuntamiento, Lic. Marco Antonio Segura Seco, Alcalde Municipal; Licda. Marta
Gabriela Calvo Venegas, Vicealcaldesa Municipal; Ing. Sandra Blanco Alfaro,
Coordinadora Macroproceso de Ingenieria y Obras; Arqg. Garret Cotter Alfaro,
Coodinador Proceso de Desarrollo Territorial; Ing. Cristian Boraschi Gonzélez,
Asistente Proceso de Desarrollo Territorial; Ing. Gerald Villalobos Marin, Encargado del
Plan Regulador, y al Lic. Randal Brizuela Solano, funcionario de la Auditoria Interna.

El borrador del presente informe se entreg6 al Alcalde en esa misma fecha,
mediante el oficio No. 00284 (FOE-SM-0025), con el propésito de que en un plazo de
cinco dias habiles a partir de la fecha de dicho oficio, formulara y remitiera las
observaciones que tuviera sobre el particular.

En respuesta al citado oficio, con nota nimero DA-043-2009 del 5 de
febrero de 2009, el Alcalde Municipal remitié un documento con algunas observaciones
relacionadas con el Plan Regulador del Cantén de Escazu contenido en el punto 2.2 y
con la disposicion 4.2 a) vii. Ademas, solicitdé ampliar los plazos definidos para el
cumplimiento de las disposiciones b) y ¢) incluidas en el punto 4.2 del informe.

Las observaciones planteadas respecto del punto 2.2 y de la disposicién 4.2
a) vii., fueron atendidas segun los requerimientos de la municipalidad; sin embargo, la
ampliacién de los plazos para el cumplimiento de las disposiciones b) y ¢) del punto
4.2, no son de recibo, dado que se considera que el tiempo otorgado es razonable para
gue esa entidad realice las actividades necesarias para cumplir lo dispuesto por este
6rgano contralor.

1.6. Consideraciones generales acerca del tema objeto de estudio

La normativa vigente le otorga a las corporaciones municipales la potestad
de planificacidn regional y de control sobre las construcciones que se realicen en las
diferentes poblaciones del pais y establece la obligacion de los particulares de solicitar
a la municipalidad respectiva, una licencia para efectuar obras de construccién dentro
de una determinada localidad, por la cual esa entidad tiene la potestad de cobrar un
impuesto de hasta el 1% sobre el valor de las construcciones y urbanizaciones que
previamente hayan autorizado mediante el otorgamiento de dicha licencia.

Al respecto, a las municipalidades les corresponde aplicar, entre otros, el
marco juridico establecido en la Ley de Planificacion Urbana!, en la Ley de
Construcciones® y en las normas técnicas y demas reglamentos relacionados con la

TLey No. 4240 del 15 de noviembre de 1968.
2Ley No. 833 del 2 de noviembre de 1949.
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planificacion urbana, urbanizacion y construccion. Alguna normativa aplicable en ese
campo se refiere a lo siguiente:

a) Los articulos 15 y 57 de la Ley de Planificacion Urbana disponen lo
relativo a la potestad municipal en materia de control y planificacién urbana, en tanto
gue el articulo 1° de la Ley de Construcciones establece que las municipalidades son
las encargadas de que las ciudades y demd&s poblaciones retnan las condiciones
necesarias de seguridad, salubridad, comodidad y belleza en sus vias publicas y en los
edificios y construcciones que en terrenos de su jurisdiccion se levanten, sin perjuicio
de las facultades que las leyes conceden en estas materias a otros 6érganos
administrativos del Estado.

b) Los articulos 83 y 87 de la Ley de Construcciones establecen que los
ingenieros responsables son los Unicos que tendran facultad de autorizar solicitudes de
licencia para obras de construccion y la obligacidén de vigilar las obras para las cuales
hayan solicitado o autorizado licencia y que la municipalidad debe ejercer vigilancia
sobre las obras que se ejecuten en su jurisdiccion, asi como sobre el uso que se les
esté dando. Los inspectores municipales como sus agentes tienen la misién de vigilar
la observancia de los preceptos de la ley y de sus reglamentos.

c) De las normas citadas, como de opiniones juridicas de la Procuraduria
General de la Republica, se desprende el poder de vigilancia y control de los gobiernos
locales sobre su territorio, explicado en que el interés particular de sus ciudadanos esté
en armonia con el bienestar y orden de la comunidad.

En virtud de esa potestad de vigilancia y control ejercida por las
municipalidades, el articulo 74 de la Ley de Construcciones establece el deber de los
particulares de solicitar a la municipalidad respectiva una licencia para efectuar obras
de construccién en una determinada localidad, acto administrativo municipal que
consolida su eficacia con la cancelacion del monto por el derecho correspondiente,
conforme lo indica el articulo 70 de la Ley de Planificacién Urbana de cita, respecto de
la potestad de cobrar un impuesto de construccién sobre las obras que previamente
hayan autorizado por medio de la licencia o permiso municipal.

2. RESULTADOS
2.1. Control sobre los permisos de construccion

2.1.1 Insuficiente fiscalizacion de las construcciones

El articulo 87 de de la Ley de Construcciones dispone que le
corresponde a la municipalidad ejercer vigilancia sobre las obras que se ejecuten en su
jurisdiccién y del uso que se les esté dando, para lo cual los inspectores municipales
tienen por misioén vigilar la observancia de los preceptos de dicho cuerpo legal y de sus
reglamentos. El articulo 83 de esa Ley establece la competencia de los funcionarios
municipales acreditados para fiscalizar las obras de edificacion y de urbanizacién que
se ejecuten dentro de su jurisdiccion, asi como el libre acceso para ejercer las
inspecciones que sean necesarias a todas las obras de edificacion, urbanizacién y
condominios que se desarrollen en el municipio.
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En las actividades de inspeccidon se determinaron debilidades que
menoscaban la efectividad de la labor de vigilancia y control sobre el desarrollo de
construcciones en el cantén de Escazu, las cuales se comentan a continuacion:

a) El analisis de una muestra de 25 expedientes de los
permisos otorgados entre el 1° de julio de 2007 y el 31 de agosto de 2008, revel6 que
en el 40% de los casos no se realizaron inspecciones para comprobar que el
desarrollador de la construccion disponia del plano, el permiso de construccion
colocado en un lugar visible y de la bitacora, asi como para verificar que la
construccion se estuviera desarrollando conforme con lo estipulado en el plano
aprobado.

b)  No existe una programacion de las actividades de inspeccion
de las obras en proceso, lo cual no permite verificar con oportunidad que el desarrollo
de las construcciones se ajustan a lo aprobado en el respectivo permiso de
construccién otorgado por el ayuntamiento y a la normativa vigente. En algunos casos
solo se llevé a cabo una inspeccion desde que se inicié la obra y en otros casos, en
promedio, se realizd una inspeccion cada seis 0 siete meses, incluso en otros
transcurrié casi un afio para que se efectuara la primera visita del inspector después
de iniciada la construccion.

En este sentido, no se cuenta con un programa que
contenga las actividades por realizar, cronograma, funcionarios responsables, rutas
especificas de inspeccion, frecuencia de las inspecciones, tipos y contenidos de los
informes producto de la labor de inspeccién y que sefale la politica para la rotacién de
los inspectores.

c) La bithcora que utiliza el inspector municipal y la que se
mantiene en el sitio de la construccion, carecen de un detalle de los resultados de las
inspecciones que efectlan los funcionarios municipales, que informen sobre el avance
y estado general de la obra, cumplimiento de la normativa, existencia de la
documentacion pertinente, cobertura, altura, aceras y zonas de proteccion, entre otra
informacién de interés propia de esa actividad.

d) No existe un formulario o registro archivado en el expediente
relativo al permiso de construccién aprobado, que contenga informacién sobre los
resultados de las inspecciones en las construcciones realizadas en el cantén de
Escazu, lo que va en detrimento de la labor de control y seguimiento que se ejerce
sobre esas actividades.

e) Los inspectores municipales no emiten los informes
semanales sobre sus labores, con el fin de informar periédicamente al jefe inmediato
sobre las actividades que realizan, contrario a lo establecido por esa Municipalidad en
el sentido de que esos funcionarios deben preparar esos reportes semanales, lo cual
dificulta la labor de supervisién de tales actividades.

f) No existe un instructivo o manual de las actividades de
inspeccion de las construcciones desarrolladas en ese municipio, aprobado por las
autoridades municipales competentes, mediante el cual se definan las actividades de
control y los niveles de responsabilidad de los funcionarios involucrados, que orienten
la ejecucion de sus funciones y permita que las operaciones en esa materia se
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conduzcan de manera uniforme y eficiente en procura de la satisfaccion de los
objetivos institucionales y de una apropiada tutela de los fondos publicos.

Las debilidades expuestas no le permiten a la Municipalidad de
Escazl ejercer un control y seguimiento efectivos de las labores que realizan los
inspectores y valorar en forma oportuna los resultados que se obtienen de la
inspeccion de campo para ejercer las acciones correctivas cuando corresponda y
podrian favorecer la comisién de abusos e incumplimientos de la normativa vigente en
este campo, sin que sean detectados oportunamente por las autoridades municipales
competentes, tales como ruido, obstruccién y destruccion de via publica, dafios
ambientales, invasion de zonas de proteccion y desarrollo de construcciones al margen
de lo aprobado por la Municipalidad y de la normativa vigente.

Ademas, esas deficiencias de control y seguimiento podrian
menoscabar el proceso de recaudacién del impuesto de construccion y repercutir
directamente en un crecimiento desordenado del canton, al margen de las
especificaciones consignadas en el Plan Regulador, asi como de otras regulaciones
establecidas en esa municipalidad para lograr un desarrollo integral del canton desde
el punto de vista de infraestructura, econémico, social y en armonia con el medio
ambiente.

La débil fiscalizacién de las construcciones en comentario, podria
obedecer, entre otros aspectos, a que la municipalidad solo cuenta con tres
inspectores, numero insuficiente para cubrir el creciente desarrollo urbanistico de ese
cantdn, a la falta de capacitacion para el personal a cargo de esas tareas, a la falta de
supervision efectiva de la labor que realizan los inspectores, a la carencia de
procedimientos escritos y debidamente aprobados y comunicados al personal
responsable de realizar esas actividades y a la carencia de un plan o programa para
realizar las inspecciones, todo esto aunado a un significativo y complejo crecimiento
inmobiliario en el cantén de Escazu.

2.1.2 Debilidades en el tramite de las notificaciones preventivas y
de clausura

En los casos en que producto de la labor de inspeccién de las
construcciones se determina alguna irregularidad, el ayuntamiento procede a realizar
la notificacion preventiva al propietario de la obra, que consiste en advertir sobre la
necesidad de que se lleven a cabo las acciones correctivas en un plazo determinado,
sin que exista necesidad de paralizar la obra. No obstante, en los casos en que
persiste el problema detectado inicialmente, no se aplica lo dispuesto en el articulo 6
del Plan Regulador del municipio, es decir, la notificacion de clausura de la obra.

Ademas, se determing la falta de uniformidad en la aplicacién de la
sancion respectiva, pues ante irregularidades similares detectadas por el inspector
municipal, en algunos casos se aplica la notificacidbn preventiva y en otros la
notificacion de clausura. Asimismo, en algunos casos en primera instancia se realiza la
notificacion de clausura y posteriormente, la notificacion preventiva sobre el mismo
hecho irregular, lo cual denota desorden en la aplicacion de esas sanciones.
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Por otra parte, existe un débil seguimiento por parte de los
inspectores municipales a las notificaciones tramitadas, ya que en la mayoria de casos
se observé que cuando se realiza una notificacion transcurre mas de un mes para que
el inspector llegue al sitio a verificar si se corrigi6 la irregularidad detectada en el plazo
otorgado para tales efectos, con el riesgo de que el desarrollador de la construccion no
realice las acciones necesarias para ponerse a derecho y el eventual impacto negativo
en el desarrollo urbano.

Finalmente, la ausencia de un registro automatizado que permita
mantener un registro actualizado de las notificaciones en cuestion, va en detrimento de
un control efectivo del cumplimiento de las acciones correctivas que debe realizar el
propietario de la construccion para ponerse a derecho e impide ejecutar las sanciones
gue corresponda de manera oportuna.

2.1.3 Inicio de obras de remodelacién o ampliacién sin permiso de
construccion

El articulo 74 de la Ley de Construcciones establece que toda obra
relacionada con la construccion que se ejecute en las poblaciones de la Republica, sea
de caracter permanente o provisional, deberd ejecutarse con licencia de la
Municipalidad correspondiente. No obstante, en la Municipalidad de Escazlu se
comprobd la existencia de obras que se iniciaron sin contar con ese permiso.

Entre el 1° de julio de 2007 y el 31 de agosto de 2008, de un total
de 450 permisos de construccion aprobados por ese gobierno local, el 11%
corresponde a permisos otorgados para obras que se habian iniciado, destacando que
la mayoria de los casos corresponden a obras como ampliaciones de vivienda,
remodelaciones, tapias, bodegas y piscinas.

Esta situacion pone de manifiesto la practica de algunos vecinos
de ese municipio de iniciar las obras de construccién sin el permiso municipal, lo que
conlleva el riesgo de una pérdida de credibilidad en el ayuntamiento por parte de la
ciudadania respecto de su deber de controlar con eficacia el desarrollo urbano del
canton y de velar por el fiel cumplimiento de la normativa legal y técnica que regula esa
materia.

En este sentido, la falta de una efectiva inspeccion de las obras en
proceso, comentada en el punto 2.1.1 del presente informe, no permite verificar con
oportunidad que las construcciones no se inicien sin contar con el permiso de
construccién otorgado por el ayuntamiento.

2.1.4  Aprobacién de permisos de construccién sin cumplir con
todos los requisitos

Del andlisis de una muestra de 50 expedientes relativos a
permisos de construccién otorgados por la Municipalidad de Escazu en el periodo
objeto de estudio, con el fin de verificar el cumplimiento de los requisitos establecidos
en su Plan Regulador y en la normativa aplicable, publicados en La Gaceta No. 47 del
7 de marzo de 2003, se determiné lo siguiente:

a) En 17 casos los planos eléctricos archivados en el
expediente no estan visados por el Colegio Federado de Ingenieros y Arquitectos de
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Costa Rica, lo que revela que no en todos los casos esa Municipalidad verifica en
dichos planos ese requisito de previo a otorgar la licencia de construccién.

b) En 4 casos de condominios residenciales, no existe en el
expediente el anteproyecto para verificar la factibilidad urbanistica de la obra, a pesar
de que en el articulo 5.5 del Plan Regulador se establece como un requisito para
tramitar el respectivo permiso de construccion.

c¢) En 3 casos no se encontr6 en el expediente evidencia de que
se haya tramitado el dictamen de la Comisién Nacional de Prevencion de Riesgos y
Atencion de Emergencias, a pesar de que los terrenos previstos para la construccion
estan afectados por alguna falla geoldgica, con lo cual se incumple lo dispuesto en el
articulo 5.5 del Plan Regulador citado.

Las debilidades expuestas en este aparte evidencian la necesidad
de fortalecer los mecanismos de control relacionados con la verificaciéon de los
requisitos establecidos para otorgar los respectivos permisos de construccion.

215 Ejecucién de obras al margen de requisitos técnicos y legales

La Municipalidad de Escazu no dispone de los mecanismos de
control efectivos que garanticen que los profesionales y técnicos responsables de
obras en construccion cumplan con lo establecido en la normativa vigente, pues se
determind la existencia de proyectos en desarrollo y finalizados que infringen la
normativa legal que regula esta materia.

El Reglamento para el Control Nacional de Fraccionamiento y
Urbanizaciones, estipula que es indispensable que se mantenga en las obras, en forma
permanente y debidamente actualizado, el permiso otorgado por la municipalidad, los
planos constructivos aprobados por todas las instituciones involucradas, el libro de
bitdcora oficial del CFIA y en caso necesario, la bitdcora ambiental de la SETENA, asi
como la férmula de control de visitas de inspeccion suministrada por el ayuntamiento,
para consignar las instrucciones y observaciones sobre el desarrollo de la
construccién, por parte del profesional responsable, del constructor y del ingeniero e
inspector municipal. Ademas, la Ley de Construcciones, en su articulo 95, establece
gue una vez aprobado el proyecto de construccion, la municipalidad debe comprobar si
la obra se ejecuta de acuerdo con lo autorizado.

En varias visitas efectuadas, como parte del presente estudio, a 26
construcciones en proceso, ubicadas en diversos sectores del canton de Escazu, se
observé que un 43% no mantiene en el sitio los planos aprobados y sellados por el
ayuntamiento, la bitacora del Colegio de Ingenieros y Arquitectos de Costa Rica (CFIA)
y la formula de inspeccion municipal, con lo cual se incumple lo establecido por la
norma legal citada y va en detrimento de la fiscalizacion que le corresponde ejercer a la
municipalidad respecto de las obras en construccion.

Adicionalmente, como parte de la inspecciébn de marras, se
determiné la existencia de incumplimientos en este campo, en la que destacan las
construcciones sin permiso y construcciones no contempladas en los planos aprobados
por el ayuntamiento. Por ejemplo, una construccién en proceso y otra completamente
terminada sin el permiso municipal, el irrespeto al retiro frontal de dos metros que se
indica en el plano, la construccion de un garaje, cuatro viviendas, dos apartamentos,
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una terraza y la ampliaciéon de un segundo nivel que no estan contempladas en los
planos aprobados por la municipalidad a los distintos propietarios de esas obras.

Estos casos evidencian la construccion de obras al margen de
requerimientos exigidos en la normativa vigente, e inciden negativamente en la
recaudaciéon del impuesto respectivo, al no estar valorado en su cobro las
modificaciones que se realizan a los proyectos sin el consentimiento de la
municipalidad.

Ademas, estas situaciones ponen de manifiesto la necesidad de
que ese ayuntamiento fortalezca las actividades de inspeccion para detener a tiempo
abusos como los mencionados en el desarrollo de las obras. En otras palabras, la
Municipalidad no ejerce un estricto control sobre el desarrollo de las construcciones, ni
mantiene los mecanismos de control necesarios para garantizar que los funcionarios
municipales responsables de esas tareas de fiscalizacién verifiquen oportunamente
gue las obras en construccion se apegan a lo establecido en la normativa vigente.

Cabe agregar, que el Coordinador del Proceso de Desarrollo
Territorial de esa Municipalidad, trasladd a los inspectores cada uno de los casos en
los que se determinaron irregularidades, coma parte de las inspecciones mencionadas,
con el fin de que procedieran conforme lo exige la legislacion vigente. Esos
funcionarios municipales remitieron a esta Contraloria General los informes
correspondientes en los que se observa que algunos de los infractores se pusieron a
derecho, pero quedan otros casos pendientes a los cuales se les estd dando
seguimiento.

2.1.6 Falta de un registro de informacion automatizado de los
permisos de construccion

La Municipalidad de Escazi no ha instaurado un sistema
automatizado para el registro de los permisos de construccién otorgados, en el cual se
consigne, entre otra, la informacion necesaria para identificar las caracteristicas de
cada uno de los permisos tramitados, tales como: el certificado de uso de suelo,
namero de contrato indicado en el visado del Colegio Federado de Ingenieros y
Arquitectos, comprobante de ingreso con que se canceld el respectivo tributo, asi como
un resumen de los resultados del seguimiento que se deriva de las labores de
inspeccion, que le permita contar con informacion agil, oportuna y suficiente para
ejercer un control efectivo de esa actividad.

La falta de un sistema de esa naturaleza resulta inconveniente
dado el significativo volumen, diversidad y complejidad de los permisos de construccién
gue se tramitan en ese ayuntamiento y va en detrimento de los procesos de toma de
decisiones y rendicién de cuentas.

La Ley General de Control Interno establece los sistemas de
informacién, como uno de los componentes esenciales del sistema de control interno,
en donde el jerarca y los titulares subordinados son responsables de contar con
procesos que permitan identificar y registrar informacién confiable, relevante, pertinente
y oportuna, y comunicada a la administracién activa que la necesite, en la forma y
dentro del plazo requeridos para el cumplimiento adecuado de sus responsabilidades,
incluidas las de control interno.
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2.1.7 Carencia de control sobre las solicitudes de permisos de
construccién denegadas

La Municipalidad de Escazl no ejerce seguimiento sobre las
solicitudes de permisos de construccion denegadas. Tampoco es practica informar a
los inspectores sobre este tipo de casos, para que programen las inspecciones
respectivas a efectos de controlar que no se inicien las construcciones hasta que se
formalicen los requisitos pertinentes con el ayuntamiento para la obtenciéon de la
licencia respectiva.

La falta de mecanismos de control efectivos para el seguimiento
de las solicitudes rechazadas, genera el riesgo de que se inicien y concluyan obras de
construcciéon al margen del ordenamiento juridico vigente y sin el respectivo pago del
impuesto.

2.1.8 Requisitos para tramitar permisos de construccion
desactualizados

Los requisitos para tramitar los permisos de construccion y
remodelacién, publicados por la Municipalidad de Escazu en La Gaceta No. 47 del 7 de
marzo de 2003, en acatamiento de lo sefialado en la Ley de Proteccion al Ciudadano
del Exceso de Requisitos y Tramites Administrativos, No. 8220 del 4 de marzo de
2002, se encuentran desactualizados, pues el ayuntamiento ha definido nuevos
requisitos tales como: indicar la acera en planos constructivos, aportar la certificacion
literal de la propiedad, consulta por nacientes, entre otros, que no han sido
comunicados formalmente a los ciudadanos mediante una publicacién en La Gaceta,
con el consecuente riesgo de ocasionar atrasos u otros inconvenientes al ciudadano en
el tramite de tales licencias.

El articulo 5 de la citada Ley No. 8220, establece la obligacion de
informar a la ciudadania sobre los requisitos que debe proveer el administrado a la
unidad administrativa o dependencia.

2.2. Debilidades del plan regulador del Canton de Escazu

El plan regulador constituye una herramienta o instrumento de gestion y
planificacién local compuesto por un conjunto de objetivos, directrices, politicas, metas,
programas, proyectos, acciones, actuaciones y normas adoptadas para administrar y
orientar estrategias territoriales y ambientales que determinan y definen, entre otras
cosas, mediante planos, mapas, reglamentos y cualquier otro documento, la politica de
desarrollo y los planes para la distribucion de la poblacion, usos de la tierra, vias de
circulacién, servicios publicos, vivienda y asentamientos humanos, actividades
socioecondmicas, areas protegidas, de riesgo y de amenazas naturales v,
conservacion y rehabilitacion de areas urbanas.

El plan regulador del canton de Escazi no cuenta con cuatro de los cinco
reglamentos de desarrollo urbano exigidos por la normativa vigente, a saber: de
fraccionamiento y urbanizaciones, de mapa oficial, de renovacién urbana y de
construcciones. En este sentido, la Ley de Planificacion Urbana citada establece que
dicho plan debe contener cinco reglamentos basicos: de zonificacion, para usos de la
tierra; de fraccionamiento y urbanizacion, sobre division y habilitacion urbana de los
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terrenos; de mapa oficial, sobre la provision y conservacioén de los espacios para vias
publicas y areas comunales; de renovacion urbana, relativo al mejoramiento o
rehabilitacion de areas en proceso o en estado de deterioro; y el de construcciones, en
lo que concierne a las obras de edificacion.

Cabe aclarar, que en el denominado “Reglamento General del Plan
Regulador” que mantiene ese gobierno local, existen una serie de normas -en forma
dispersa-, que tienen relacién con tales reglamentos. Asi por ejemplo, los articulos del
5.3 al 5.36 de Visado de Planos, hacen referencia al Control de Fraccionamiento y
Urbanizaciones, el mapa de vialidad es parte del Mapa Oficial, aunque tiene pendiente
de incluir los terrenos publicos y el Reglamento de Construcciones, contiene normas
para antejardines, retiros de construccién, alturas, coberturas, entre otras.

Ademas, dicho instrumento tampoco considera las variables ambientales
exigidas por la normativa vigente, a pesar de que en el afio 2006 y en cumplimiento del
Reglamento General de Evaluacién de Impacto Ambiental, la Municipalidad de Escazl
presenté a la SETENA el Informe Técnico de Cartografiado de Fragilidad Ambiental
(IFA) y el Andlisis de Alcance Ambiental (AAA) del plan regulador de Escaz(?®, asi como
un documento (anexo al expediente EAE 07-2006-SETENA) relativo a la introduccién
de la variable ambiental en ese plan.

3. CONCLUSIONES

La Municipalidad de Escazi no ejerce una fiscalizacion efectiva sobre las
construcciones que se desarrollan en ese cantén, a pesar de que es uno de los
cantones que mas desarrollo inmobiliario presenta en los dltimos afios, lo que
indudablemente demanda de esa corporacién municipal el establecimiento de controles
eficaces sobre los permisos de construccibn que otorga, a fin de detectar con
oportunidad las irregularidades y abusos que se presentan en torno a la actividad
constructiva y tomar las medidas correctivas que correspondan para cada caso en
particular conforme a derecho. Ademas, el plan regulador vigente del cantén de Escazl
carece de cuatro de los cinco reglamentos que exige la normativa vigente y no incluye
las variables ambientales estipuladas en la normativa que regula la materia de
construcciones en el canton.

Tales debilidades no sélo atentan contra las arcas municipales, sino que van en
menoscabo de un ordenado desarrollo urbano del cantén, que ademés puede originar
problemas irreparables para el ambiente y por ende, afectar la calidad de vida de los
habitantes, por lo cual es necesario que se definan y aprueben las acciones pertinentes
por parte de la Administracion, con el irrestricto apoyo del Concejo Municipal, para
fortalecer la gestion del impuesto de construcciones y garantizar el cumplimiento de la
normativa legal y técnica que regula esa actividad, de tal forma que propicie un
desarrollo urbano del cantén en forma ordenada y sostenible.

4. DISPOSICIONES

De conformidad con las competencias asignadas en los articulos 183 y 184 de la
Constitucion Politica y los articulos 12 y 21 de la Ley Orgéanica de la Contraloria
General de la Republica, No. 7428, se emiten las siguientes disposiciones al Concejo y
al Alcalde Municipal, las cuales son de acatamiento obligatorio y deberan ser

% Desarrollado bajo los conceptos metodoldgicos derivados desde la Resolucion No. 588-1997-SETENA,
publicado en el Diario Oficial La Gaceta No. 215 del 7 de noviembre de 1997.
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cumplidas dentro del plazo (o en el término) conferido para ello, por lo que su
incumplimiento no justificado constituye causal de responsabilidad.

Este 6rgano contralor se reserva la posibilidad de verificar, mediante los medios
gue considere pertinentes, la efectiva implementacion de las disposiciones emitidas,
asi como de valorar la aplicacion de los procedimientos administrativos que
correspondan, en caso de incumplimiento injustificado de tales disposiciones.

4.1 Al Concejo Municipal

Brindar, en la forma y condiciones que le corresponde a ese Concejo, el
apoyo necesario a las acciones que proponga la Administracibn Municipal para el
cumplimiento de las disposiciones giradas por la Contraloria General en el punto 4.2 de
este informe, con el fin de solventar las debilidades que se han venido presentando en
materia de construcciones en el cantén de Escaz( y fortalecer la gestiébn de la
Municipalidad en ese sentido.

4.2 Al Alcalde Municipal

a) Disefiar un plan de acciones para corregir las deficiencias sefialadas
en el punto 2.1 de este informe relacionadas con el control sobre los permisos de
construccién, el cual deberd presentarse a esta Contraloria General, a mas tardar el 29
de mayo de 2009. Dicho plan debe incluir un cronograma con las actividades por
realizar, los funcionarios responsables de su ejecucién, el plazo maximo para su
cumplimiento, que no debe extenderse mas all4d del 31 de diciembre de 2009, los
recursos necesarios y el seguimiento que va a realizar esa administracion municipal
para la implementacion de cada una de las acciones. Ese plan debera considerar al
menos lo siguiente:

i. El programa o plan de inspecciones de las obras en
construccién. Ver punto 2.1.1 de este informe.

ii. El manual o instructivo de las actividades de inspeccion. Ver
punto 2.1.1 de este informe.

ii. Los informes sobre las actividades y resultados de la inspeccién
realizada en cada proyecto. Ver punto 2.1.1 de este informe.

iv.  El programa de capacitacion de los inspectores. Ver punto 2.1.1
de este informe.

v. El estudio sobre las necesidades de recursos humanos y
materiales para el ejercicio efectivo de las inspecciones. Ver
punto 2.1.1 de este informe.

vi. Las politicas y los procedimientos para regular lo relativo a la
aplicacion de las notificaciones preventivas y de clausura. Ver
punto 2.1.2 de este informe.

vii. Los procedimientos necesarios para reducir al minimo y dentro
de las posibilidades materiales del ayuntamiento, el inicio de las
construcciones sin el permiso municipal. Ver punto 2.1.3 de este
informe.

viii. Los procedimientos pertinentes para garantizar que los permisos
de construccion cumplan con todos los requisitos que exige la
Municipalidad y la normativa vigente. Ver punto 2.1.4 de este
informe.
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ix. Las instrucciones escritas para que en el proceso de inspeccion
se verifiquen que la obra se construya de acuerdo con el plano
aprobado, se anote en las bitacoras el detalle de la labor
realizada y sus observaciones y se tomen las medidas
necesarias respecto de los propietarios que ejecutan obras al
margen de la normativa legal y técnica. Ver punto 2.1.5 de este
informe.

X.  El disefio e implementacion de un sistema de informacién
automatizado para registrar y llevar un control efectivo sobre los
permisos de construccion. Ver punto 2.1.6 de este informe.

xi.  El procedimiento para dar seguimiento a las solicitudes de
permiso de construccion denegadas. Ver punto 2.1.7 de este
informe.

xii. La actualizacion y publicacion del documento denominado
‘Requisitos para tramitar permisos de construccion vy
remodelacion” Ver punto 2.1.8. de este informe.

b) Elaborar como parte del plan regulador de ese municipio los
reglamentos de desarrollo urbano exigidos por la normativa vigente, a saber: de
fraccionamiento y urbanizaciones, de mapa oficial, de renovacién urbana y de
construcciones. Dicha disposicion debera cumplirse a mas tardar el 30 de noviembre
de 2009. Ver el punto 2.2 del presente informe.

c) Incorporar como parte del plan regulador de ese municipio las
variables ambientales exigidas por el Reglamento General de Evaluacion de Impacto
Ambiental. Dicha disposicion debera cumplirse a mas tardar el 30 de noviembre de
2009. Ver el punto 2.2 del presente informe.

Finalmente, la informacion que se solicita en este informe para acreditar el
cumplimiento de las disposiciones anteriores, debera remitirse, en los plazos y
términos antes fijados, al Area de Seguimiento de Disposiciones de la Contraloria
General de la Republica



