04 de setiembre de 2020
AIM- 063-2020

Master

Jose Manuel Ulate Avendafio
Alcalde de Heredia
Municipalidad de Heredia

Arq.

Alejandro Chaves Di Luca

Encargado de Control Fiscal y Urbano
Municipalidad de Heredia

Estimados sefiores:

Asunto: SERVICIO DE ASESORIA: Sobre las acciones que corresponden en relacién con las
obras ejecutadas sin permisos de construccién en Calle San José, Mercedes Norte.

Reciban un cordial saludo. El articulo 22 inciso d) de la Ley General de Control Interno, establece
como una de las funciones de la Auditoria Interna, el asesorar en materia de su competencia al
Jerarca del cual depende, o bien, a algun otro funcionario que por la naturaleza de sus funciones se
considere pertinente y oportuno asesorarlo.

En ese contexto y siendo que fue interpuesta ante la Auditoria Interna una denuncia ciudadana
respecto a la supuesta no demolicién de una serie de construcciones que se realizaron sin permiso
de construccion en calle San José, Mercedes Norte de Heredia y que presuntamente dichas
construcciones invaden un area de proteccion ambiental del Rio Burio, procedo a referirme sobre
las acciones que corresponden llevar a cabo considerando las gestiones realizadas por la
Municipalidad de Heredia en relacién, UNICAMENTE, con la ausencia de los permisos municipales
respectivos, ya que la supuesta invasién a un drea protegida corresponde atenderla a las
autoridades ambientales.

De acuerdo con el analisis efectuado por esta Auditoria Interna se establece que la Administracién
Municipal, en atencién a sus competencias y responsabilidades legales en materia de control del
desarrollo urbano, ha venido realizado una serie de acciones tendentes, en primera instancia, a
exigir el cumplimiento de las regulaciones en materia constructiva que deben atender los
propietarios infractores y en segunda instancia, dado el incumplimiento manifiesto de los referidos
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propietarios que se sigue presentando, en continuar con las acciones de demolicidon, segun asi lo
instruye el marco juridico vigente.

En ese contexto, la Administracion inicié el procedimiento administrativo correspondiente el dia 8
de mayo del 2020, a las 13:10 horas, por medio de la Resolucion CFU-95-2020. El 10 de julio de
2020, se emitié por parte del encargado de la Seccién de Control Fiscal y Urbano, el segundo
informe que establece el articulo 94 de la Ley de Construcciones (Resolucion CFU-127-2020, de
fecha 10 de julio de 2020) como acto final para que los propietarios se ajustaran a derecho con los
permisos de construccion, brindando un plazo de 30 dias para tal efecto o de lo contrario, tomar las
medidas correctivas tal como lo indican los articulos 95, 96 y 97 de la mencionada Ley de
Construcciones.

Indicar que los articulos 94, 95, 96 de la Ley de Construcciones sefialan que si pasado el plazo fijado
por la Municipalidad el propietario no cumple con la orden, se debe levantar una nueva
informacion y se fijard un dltimo plazo®. Si el propietario presenta el proyecto y satisface los demds
requisitos y son aceptados por la Municipalidad se establecerd la conformidad del tema?, pero si no
se presenta el proyecto, la Municipalidad ordenard la destruccion de las partes defectuosas®.

Sefialar que el Articulo 97 de la Ley de marras sefiala el derecho y el procedimiento que deben
seguir las personas sancionadas que manifiesten disconformidad?®.

! Articulo 94.-Si pasado el plazo fijado, el propietario no ha dado cumplimiento a la orden anterior, se le
levantard una nueva informacion la que se pondrd de acuerdo con el articulo sobre Renuencia y se fijard un
ultimo plazo, oyendo al interesado.

2 Articulo 95.-Si el propietario presenta el proyecto respectivo y una vez que sea aceptado, la Municipalidad
comprobard si la obra ha sido ejecutada de acuerdo con él y si ambos satisfacen los requisitos exigidos por
esta Ley y su Reglamento sometiéndolo a las pruebas necesarias.

3 Articulo 96.-Si no se presenta el proyecto o no se hacen las modificaciones ordenadas, la
Municipalidad ordenard la destruccion de las partes defectuosas o la hard por cuenta del propietario. En
ningun caso autorizard el uso de la construccion y si estd en uso, impondrd multa por esta causa y dispondrd
la desocupacién y clausura de ella.» (El resaltado no es del original).

4 Articulo 97.- La persona a la que se haya aplicado una sancién puede manifestar su
inconformidad. Se tomard en cuenta su gestion si la hace en un plazo de cinco dias hdbiles a partir
de la fecha en que se levantd la informacion. Si se toma en cuenta la inconformidad, la
Municipalidad nombrard uno de sus técnicos, o a un técnico ad-hoc, diferente del que impuso la
sancion, para que estudie el caso y, en vista de su dictamen técnico sdlo puede resolver el Colegio
de Ingenieros.
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Para mayor abundamiento del tema, es pertinente sefalar que la Sala Constitucional en el voto No

1582-93, sobre este tema, sostuvo en lo que interesa:

“De la Ley de Construcciones se desprende claramente la competencia que le asiste a
las corporaciones municipales para verificar las condiciones de seguridad y salubridad
sobre las construcciones que en jurisdiccion de las mismas se levante, sin perjuicio de
las facultades que las leyes conceden en estas materias a otros drganos
administrativos (Art. 1). Es asi como este deber de vigilancia y fiscalizacion debe
también ejercerse con respecto a las edificaciones ya construidas sin que se hubiese
cumplido con el procedimiento legalmente establecido para hacerlo. En estas
circunstancias, la Municipalidad correspondiente deberd levantar una informacion
fijandole al propietario un plazo de treinta dias "para que de cumplimiento a lo
estatuido en esta Ley" (Art. 93).”

Por su parte, la Procuraduria General de la Republica, al respecto indica, en el dictamen C-390-

2007, del 6 de noviembre de 2007, lo siguiente:

()

Una vez adoptado un acto administrativo de sancion, previo cumplimiento de un
procedimiento debidamente establecido y en acatamiento de normas legales que tipifican
una infraccion y su consecuencia punitiva, dichos actos pueden ser ejecutados por la
misma administracion sin necesidad de recurrir a los tribunales, aun contra la voluntad del
administrado, y salvo en el caso de que el acto posea vicios de nulidad absoluta (169 y 170
LGAP). Esto es asi, por cuanto las sanciones administrativas se encuentran cubiertas por el
privilegio de ejecutoriedad de los actos administrativos, el cual posee la administracion en
virtud de la presuncion de validez del acto y la defensa que ejerce ésta de los intereses de
la colectividad (articulo 146 LGAP).

()

Asi pues, en lo que es objeto de consulta, la municipalidad puede ejecutar por si misma la
sancion administrativa, por medio del cumplimiento forzoso en el caso de la clausura, la
desocupacion y el derribo o destruccion de la obra. Consecuentemente, los funcionarios
municipales, una vez cumplido el debido procedimiento, pueden proceder a ejecutar la
sancion de derribo o destruccion de la obra, pues como vimos el privilegio
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de ejecutoriedad se da incluso en contra de la voluntad del administrado, para lo cual, no
obstante, cuenta la municipalidad con la asistencia de la policia.”

Y mds recientemente la Procuraduria General de la Republica en el dictamen 212 del 29 de
agosto de 2018, simplifica la descripcion del procedimiento a seguir para una demolicion de
construcciones sin permisos de construccion:

De conformidad con todo lo expuesto se concluye que el procedimiento a seguir por los
Gobiernos Locales para la demolicion de construcciones edificadas sin contar con el
permiso respectivo es el dispuesto en los articulos 93 a 97 de la Ley de Construcciones.

En términos generales, ese procedimiento consiste en realizar una primera notificacion
al infractor, otorgdndole un plazo de 30 dias para que presente el proyecto, solicite la
licencia y cumpla los demds requisitos necesarios para la obtencion del permiso de
construccion. En caso de que se incumpla lo ordenado, se debe efectuar una segunda
notificacion otorgando un ultimo plazo. Y si después de esas dos notificaciones, y
resuelta la inconformidad presentada por el infractor, no se cumplen todos los
requisitos o no se logra ajustar la obra a las normas urbanisticas y de construccion
aplicables, debe denegarse la licencia, quedando el Municipio facultado para ordenar
o _ejecutar por si misma y a cuenta del infractor, la destruccion de las partes
defectuosas, o incluso, de la totalidad de la obra. (el resaltado es nuestro)

Por lo tanto, en vista que a la fecha, continda la omisidn por parte de los expedientarios a lo
ordenado y notificado en la Resolucion CFU-127-2020, lo que procede es que se cumpla con lo
establecido en los articulos 96 y 97 de la Ley de Construcciones, 833 (del 2 de noviembre de 1949
y sus reformas) y se emita el acto final respectivo; no sin antes:

1- Validar el contenido de la Resolucidn final con la Direccién de Asesoria y Asuntos
Juridicos y que esta coordine con la Direccion de Inversién Publica, Departamento de
Desarrollo Territorial, Control Fiscal y Urbano los criterios técnicos que se requirieran,
de forma tal que se prevean y minimicen todos los riesgos posibles que se puedan

generar en una Resolucién de esta indole.

2- Analizar técnica y juridicamente para cuando se dicte el acto final, el caso del permiso
de construccién No. 21381, otorgado por la Municipalidad de Heredia a uno de los
expedientados en el periodo julio 2019, para la ampliacidn de vivienda en un segundo

nivel de una de las construcciones sin permiso de construccién y que segun registros y
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bitdcoras suministradas a la Auditoria Interna por parte de las dependencias

relacionadas, esta ampliacidn no se ajusta al permiso de construccién aprobado.

3- Analizar la procedencia de responder la petitoria realizada el dia 14 de agosto de

2020, por los propietarios infractores al sefior Alcalde de Heredia.

4- De igual forma, se recomienda valorar la efectividad y oportunidad de la creacién de
una Comisién Interinstitucional con Instituciones como Ministerio de Salud, Instituto
Nacional de Vivienda y Urbanismo, Instituto Mixto de Ayuda Social, Patronato

Nacional de la Infancia y cualesquiera otras instancias que se consideren pertinentes

para garantizar la sana finalizacién del proceso.

El criterio aqui externado, es un insumo que brinda esta dependencia al sefior Alcalde de Heredia
ya al Encargado de Control Fiscal y Urbano, en materia de control interno - especificamente en lo
referente al cumplimiento del ordenamiento juridico-, a fin de coadyuvar a la voluntad

administrativa en la toma de decisiones sobre este caso en particular.

Los servicios de asesoria no generan recomendaciones vinculantes pero por la relevancia del

asunto asesorado, la Auditoria Interna brindara el seguimiento respectivo.

De ustedes muy cordialmente,

Firmado digitalmente por GRETTEL LILLIANA

G R E I I E I_ I_I LLIA NA FERNANDEZ MEZA (FIRMA)
Nombre de reconocimiento (DN):

F E R N A N D EZ serialNumber=CPF-01-0615-0357, sn=FERNANDEZ
MEZA, givenName=GRETTEL LILLIANA, c=CR,
0=PERSONA FISICA, ou=CIUDADANO,

M EZA (F I R MA) cn=GRETTEL LILLIANA FERNANDEZ MEZA (FIRMA)
Fecha: 2020.09.04 08:44:28 -06'00'

Licda. Grettel Lilliana Fernandez Meza
Auditora Interna

Se anexa oficio AIM-064-2020 (confidencial por adjuntar los datos de los propietarios de las
construcciones)

C: Expediente Asesoria Nro. AIM-AS-03-2020
Consecutivo
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