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Rodriguez Gonzalez, Steward Andrey

Diseiio de un sistema de hoja de ruta y seguimiento para el desarrollo habitacional de terrenos y
proyectos del Banco Hipotecario de la Vivienda

Proyecto de Graduacion — Ingenieria Civil — San José. C.R.:

S. Rodriguez G., 2022

XI1,146, [19]h; ils. Col.- 49 refs.

RESUMEN
El proyecto de interés social es de gran importancia para brindar una vivienda digna a
personas en extrema necesidad de Costa Rica. Actualmente, el encargado de fiscalizar las
inversiones destinadas a este tipo de vivienda es el Banco Hipotecario de la Vivienda,

amparado en la Ley N° 7052. Sistema Financiero Nacional de Vivienda (SFNV).

El proyecto consiste en realizar hojas de ruta para los diferentes tipos de financiamiento
de proyectos de viviendas de interés social, y que se adapten al desarrollo actual de
proyectos de vivienda como urbanizaciones, conjuntos residenciales o condominios.
También, realizar un sistema que contenga esta informacidn para controlar el desarrollo

de esos proyectos

Se indaga sobre los terrenos que se encuentran en posesion del Banco Hipotecario de la
Vivienda (BANHVI). Se estudiaron terrenos en verde, terrenos en proceso de construccién

y terrenos con proyectos concluidos.

Se analizaron los cinco tipos de financiamiento que presenta el BANHVI para desarrollar
los proyectos de interés social. Con base en ello, y en cdmo se desarrolla un proyecto de
urbanizacion o condominio en Costa Rica, se obtienen las hojas de ruta para los tipos de

financiamiento.

Se identifican los tramites que se deben realizar para llevar a cabo obras civiles de
urbanizacion, conjunto residencial o condominio, desde su proceso de visado de planos de
construccion y permiso municipal. Posterior a la construccion, procedimientos de recepcion

de obras, visado de plano general e inscripcion de planos individuales en Catastro Nacional.

Obtenida toda la informacion se realiza la herramienta, y se utiliza junto con las hojas de
ruta para analizar los terrenos indagados al inicio. Con ello, se obtiene que las hojas de
ruta se aproximan al desarrollo real que tuvieron los proyectos analizados.

PALABRAS CLAVE; DESARROLLO DE PROYE’CTOS, URBANIZACIONES,
CONDOMINIOS, TRAMITES, HOJA DE RUTA, INTERES SOCIAL

Ing. Eric Mata Abdelnour, PhD

Escuela de Ingenieria Civil
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1 Capitulo 1: INTRODUCCION

1.1 Justificacion

La vivienda es un derecho de todo costarricense; en la Constitucion Politica de Costa Rica
en su articulo 65 menciona, “El Estado promovera la construccién de viviendas populares

y creara el patrimonio familiar del trabajador”.

En ocasiones, el acceso a vivienda se puede considerar un reto para las familias con menos

ingresos en Costa Rica, dando lugar a conflictos habitacionales en el pais.

Asi, con una crisis internacional en los afios setenta, se afectaron las finanzas, el Estado y
el comercio, provocando una caida de la produccidn nacional e incremento en precios de

productos basicos.

Dentro de estas consecuencias, uno de los sectores mas afectados fue el sector
habitacional del pais; entre ellos, se encontraban personas sin viviendas y familias con
hogares en mal estado, altas tasas de interés para préstamo y aumento en el valor del
suelo. Causando que se produzcan precarios y en paralelo grupos y comités de lucha por
viviendas (FUPROVI, 2016).

Como avance en la politica publica de Costa Rica, el gobierno de Oscar Arias Sanchez cred
leyes que ayudaron a esta situacion, como lo es la ley del Sistema Financiero Nacional para
la Vivienda (SFNV), y como ente regulador se cre6 el Banco Hipotecario de la Vivienda
(BANHVI), con el fin de, ayudar a solucionar los problemas habitacionales que existian en
Costa Rica (Miranda, 2018).

Estas entidades realizan proyectos de interés social para poder hacer frente a la
problematica, desarrollando gran cantidad de hogares para las personas que se le dificulta
Su acceso, en estos tiempos donde las grandes fincas escasean y son caras, se debe tener
claro las pautas para una correcta gestion de los terrenos que se tienen en propiedad.



1.1.1 Problema especifico

El Gran Area Metropolitana (GAM) es el centro de mayor densidad poblacional y donde se
encuentra la mayor parte de la industria y servicios en el pais, pero ha presentado un
crecimiento desordenado.

En la zona se evidencia la falta de planificacion en sus procesos de urbanizacion,
presentando graves problemas en el drea socioecondmica, imposibilitando el acceso a los

hogares de bajos recursos a una vivienda digna. (Sanabria, 2017).

El desarrollo de proyectos para viviendas de interés social debe atender los requisitos de
los planes reguladores de las municipalidades donde se disponga de espacio para construir,

por lo tanto, no todos los terrenos son aptos para realizar este tipo de proyectos.

Segun (Gonzalez, 2016) la normativa que deben cumplir las edificaciones ha dejado de
lado los impactos que puedan surgir producto desarrollos multifamiliares, agregando que
solo 19 cantones de la GAM tienen plan regulador, aumentando la posibilidad de que las

desarrolladoras den el uso que consideren al suelo.

Consecuentemente, se expande la brecha entre una correcta planificacion y el desorden
territorial que presenta la GAM, por lo tanto, se ha comenzado a realizar proyectos
habitacionales fuera de la GAM, aunque, se pone en contraste el costo del terreno con

respecto al acceso a servicios y trabajo para las familias que alli se disponen.

Las viviendas o los proyectos, segin menciona (FUPROVI, 2016), deben ser parte de
planificaciones mayores, que tomen en cuenta las variables de comunicacion, acceso a
servicios basicos, gestion de riesgos. Por lo que, se debe planificar de una mejor manera
el desarrollo de los proyectos de vivienda multifamiliar, tomando en cuenta las variables

que tornan viables estas obras de bien social.

Se debe tomar en cuenta que el BANHVI no es un desarrollador de proyectos, por lo cual,
para supervisar las operaciones de las entidades financieras y desarrolladores que llevan a
cabo los proyectos, requiere tener los procedimientos adecuadamente identificados, con el
fin de, evitar atrasos o sorpresas en el desarrollo del proyecto y alargar la entrega de las

viviendas a las familias beneficiarias.



1.1.2 Importancia

Este trabajo se fundamenta en el desarrollo y eficaz gestion de proyectos habitacionales
del BANHVI, al ser destino para viviendas de interés social, los resultados de este trabajo
son de alto impacto e interés publico.

Por lo tanto, brindar las pautas que deben seguir para el desarrollo del uso del suelo,
enfocandose en planeacion territorial, accesos a recursos basicos, facilidad de gestionar los
desechos residuales, procedimientos para el tramite de permiso de construccion,
interaccion con entidades involucradas en la materia, entre otros factores, se deben

combinar para brindar una solucion integral.

Por consiguiente, se espera que este trabajo sea una herramienta para brindar un proceso
al BANHVI en la planificacidon de sus proyectos, e indirectamente beneficiar a los miles de
costarricenses que esperan con anhelo el desarrollo de los proyectos habitacionales que

les permitiran mejorar sus condiciones de vida.

1.2 Objetivos
1.2.1 Objetivo General

e Disenar un sistema que permita, con base en una hoja de ruta, el desarrollo y
seguimiento de proyectos habitacionales, segun el programa de financiamiento del
BANHVI.

1.2.2 Objetivos Especificos

e Realizar una hoja de ruta del desarrollo de proyectos, segin los tipos de
financiamiento del BANHVI.

e Estudiar e indagar los tramites generales necesarios para la aprobacion y cierre de
un proyecto de vivienda en Costa Rica.

e Desarrollar un sistema que permita implementar la hoja de ruta y dar seguimiento
al proyecto.

e Poner a prueba la herramienta desarrollada, por medio del analisis de proyectos
reales que se estén realizando dentro del BANHVI, estén en via de desarrollo o
concluidos, con el fin de verificar la hoja de ruta.



1.3 Delimitacion del problema
1.3.1 Alcance
El proyecto se desarrolla para cinco programas de financiamiento del BANHVI. Se utilizd

como ejemplo tres terrenos, los cuales se pueden localizar en cualquier zona de Costa Rica.

Las variables que se estudiaran estan sujetas a la disponibilidad de informacion, en la cual,
se usara las bases de datos que se puedan acceder, también la informacién que brinde el
BANHVI para realizar el proyecto, y demas informacion que se pueda consultar del
FUPROVI, MIVAH, INEC, etc.

No se considera tomar en cuenta el cambio que se pueda presentar en el area de estudio
durante el desarrollo del proyecto, pero el sistema debera poder adaptarse a cualquier

situacion para que sea funcional.

No se pretende tomar en cuenta las opiniones de las personas beneficiarias, aunque se
sepa la importancia de su opinidon como potenciales ocupantes de los futuros proyectos.

El proyecto se centra en las etapas macro de cdmo se desarrolla un proyecto de
construccion en Costa Rica, sin entrar en detalles. Presenta mayor interés en la intervencion
de la desarrolladora con las instituciones publicas involucradas en el proceso o del BANHVI
o entidades autorizadas con las instituciones publica; y de esas interacciones en especial
el proceso dentro del APC hasta el permiso de construccién municipal; recepcion de obra,
visado de planos y segregacién. No se pretende involucrar en cdmo se disefia o se

construiria los proyectos habitacionales que se desarrollen.

Tampoco es de interés detallar algunos procesos, como mencionar que deben presentar el
formulario “X” en la oficina “Y”. Sino utilizar un procedimiento mas general, mencionar
etapas de la revision de planos, permiso construccion, inscripcién de planos en Catastro

Nacional, etc.

1.3.2 Limitaciones
e Realizar consultas presenciales a municipalidades u otras entidades, podria ser
dificil ante la situacion de pandemia que se vive en el pais y la lejania entre ellas.
e La disposicidn de las personas a las cuales consultar, ya que se deben realizar una
cantidad considerable de reuniones virtuales, se debe tomar en cuenta el tiempo
que se dura para concretar esas reuniones es la mayor limitante para el trabajo. Ya
que, los avances dependen de la aprobacion de personal del BANHVI.



1.4 Descripcion de la metodologia a usar
La metodologia que se siguid para la elaboracién del proyecto se muestra en las siguientes
figuras. Posterior a la metodologia, se da una descripcién general de lo que incluy6 cada

una de las etapas en el presente proyecto.

Inicio del
proyecto

Metodologia

1 Etapa:
Inspeccion
bibliogréfica

Sistema Vivienda Interés Social
Desarrollo de un proyecto
inmobiliario

Tramites para la construccon

Marco Tedrico
Definicién del problema
Importancia
Objetivos
Alcances y limitaciones

Suficiente

Reunién
preliminar
con el
BANHVI

Figura 1. Diagrama de flujo de la metodologia del proyecto de graduacion Fase I, II y I1I.

Fase II:
Sistema de
trabajo del

BANHVI

Revision de normativa
SFNV, reunidn con
personal del BANHVI y
con su gerente
general.

Entrevistas con
Bomberos, AyA,
desarrolladores de
proyectos
urbanisticos

Se definen los
objetivos del banco
con el proyecto. Ver
etapas desarrollo de
proyectos segln su

tipo de
financiamiento

Fase III:
Tramites APC y
recepcion de
obra

Se investiga sobre
los tramites
necesarios para
obtener el visado
del CFIA y
aprobacion
permiso
construccion
municipal

Se investiga sobre los
tramites necesarios
para la recepddn de

obra, visado y
segregacion de planos




No

Elaboracion de
borrador del
informe

Revision del
borrador

A 4

Se desarrolla el
sistema con la ayuda
de programa excel, se
afiade la informacion

de la hoja de ruta y
tramites del desarrollo
de proyectos

Se aplica para proyectos
de ejemplo

Defensa
publica

Correcciones
al informe
final

Figura 2. Continuacion diagrama de flujo de la metodologia del proyecto de graduacion Fase 1V y
V.

1.4.1 Fasel

Se realizd la lectura de la bibliografia que esclarezca los fundamentos tedricos que se
necesitan para desarrollar el proyecto. Se utilizd trabajos de graduacidn, informes técnicos,
leyes, reglamentos, para conocer la teoria acerca de cdmo se desarrolla un proyecto de
vivienda dentro del sistema financiero nacional para vivienda, también se conocid la
tramitologia correcta para poder desarrollar completamente un proyecto habitacional para

interés social.

1.4.2 FaseIl

Se realizaron reuniones para conocer objetivos, prioridades y necesidades del BANHVI,
también se trabajo por obtener el paso a paso para cada tipo de financiamiento dentro del
BANHVI para el desarrollo de proyectos de vivienda. Por otro lado, se realizaron reuniones

virtuales para considerar la perspectiva de agentes como el Benemérito Cuerpo de
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Bomberos y el Instituto Nacional de Acueductos y Alcantarillados, y también el punto de
vista de desarrolladores de proyectos de esta indole, donde se dieron a conocer aspectos

a tomar en cuenta y que permitio realizar de la mejor manera el proyecto.

1.4.3 Fase III

Se investigd sobre los requisitos necesarios para poder obtener la aprobacién de los planos
de construccién en Costa Rica, por parte del Colegio Federado de Ingenieros y Arquitectos,
al igual que las instituciones, que por lo general participan, como lo son el Benemérito
Cuerpo de Bomberos, Instituto Nacional de Acueductos y Alcantarillados, Instituto Nacional
de Vivienda y Urbanismo y el Ministerio de Salud.

También se realizd una reunién con personal del CFIA sobre el manejo de la plataforma
del APC. Luego, se obtuvo informacion sobre los tramites de recepcidon de obras y se

investigd sobre el proceso de visado y segregaciéon de planos.

1.4.4 FaselV
Para la fase IV se disefid un sistema con la ayuda de la programacién en Visual Basic para
Excel, en donde a partir de formularios se obtiene la informacién especifica y basica para

cada proyecto, al cual se le dé un control o seguimiento adecuado durante su desarrollo.

También, dentro del programa se encuentra informacidon sobre el paso a paso para cada
tipo de financiamiento, asi como los requisitos previos para presentar ante el APC y la

recepcion de obras.

De igual forma, se comprobd el uso de la hoja de ruta en diferentes proyectos que tiene el
BANHVI. Se utilizé un terreno en verde con el proyecto en etapas iniciales, por lo tanto, se

realizd como seria el paso a paso que deberia realizar para finalizar el proyecto.

Luego, un terreno con su proyecto en etapas avanzadas, en las cuales sirvid para conocer

el paso a paso real que habia realizado y compararlo con la hoja de ruta.

Finalmente, un proyecto terminado, el cual se siguid su paso a paso real, para conocer si

se adecua a su hoja de ruta realizada en este proyecto de graduacion.



2 Capitulo 2: MARCO TEORICO

2.1 Sistema de Vivienda Interés Social

La vivienda de interés social, la cual, se define como vivienda unifamiliar para hogares con
ingresos menores al minimo establecido por la ley, aunque, también aplica para algunos
sectores de la clase media. Se diferencian de las casas por topes de caracter econdmico y
se desarrollan por medio de capital privado con el BANHVI como gestor de esas inversiones
(Gonzalez, 2016).

Con respecto a su construccion (Szalachman, 2008) comenta que las viviendas de interés
social, por lo general, se enfoca mucho en la cantidad, pero se deja de lado la calidad que
se le brinda a estas viviendas, y que esta situacion puede influir en la segregacién social y
la pérdida de la calidad que se tiene en una zona en particular.

Por otro lado, segiin (ONU-Habitat, 2018) la vivienda adecuada es un derecho a vivir en
paz, seguridad y dignidad en alguna zona, y debe contar con caracteristicas especificas,
mas alld que la calidad de los materiales de construcciéon. Para considerar una vivienda

adecuada se debe tener siete elementos:

Seguridad de la tenencia: Proteccion ante situaciones de desalojo forzoso, el

hostigamiento, etc.

Disponibilidad de servicios, materiales, instalaciones e infraestructura: acceso a agua

potable, disposicidon de desechos, energia, etc.

Asequibilidad: El gasto en la vivienda deberia no representar mas del 30 % para que se

considere una vivienda asequible, y se pueda gozar de otros servicios basicos.

Habitabilidad: Con un componente de calidad de materiales, deben ser tales que garanticen
un techo digno y proteccién contra bajas y altas temperaturas, vientos, precipitaciones y

calidad estructural ante eventos extremos como sismos.

Accesibilidad: Garantiza, a través del diseio de la vivienda, las necesidades especificas que

puedan necesitar los grupos menos favorecidos, en concreto, personas con discapacidades.

Ubicacion: Debe ser tal, que pueda brindar a los habitantes, oportunidades de empleo,

acceso a servicios, estudio, y lejos de zonas vulnerables a desastres.

Adecuacidon cultural: Se debe respetar las expresiones de identidad cultural de cada

ocupante.



En Costa Rica, como parte de la normativa sobre la vivienda de interés social y politicas de
gasto social, se legisla a favor de leyes como el Sistema Financiero Nacional de Vivienda
(SFNV), la cual, se crea en 1986 para contrarrestar el creciente déficit habitacional que

asediaba al pais.

Se cred la ley No. 7052, con el objetivo de fomentar el ahorro y la inversion, con el fin de
la recaudacién de recursos, como una solucion ante la problematica social habitacional (Ley
N° 7052, 1986).

Con su creacidn, también se formé el ente rector, que sera el Banco Hipotecario de la
Vivienda, este banco es el encargado de obtener y gestionar los recursos que recauden las

entidades autorizadas, las cuales las define el mismo banco.

También con ayuda de estas entidades se conceden bonos familiares de la vivienda, el cual
es un subsidio del estado para las personas o grupos familiares que se le dificulte el acceso
a vivienda. Dentro de esta ley también se crea el Fondo de Subsidios para la Vivienda
(FOSUVI) y Fondo Nacional para la Vivienda (FONAVI) (Ley N° 7052, 1986).

2.2 Desarrollo de proyecto inmobiliario

Para realizar proyectos como vivienda unifamiliar, residenciales, edificaciones o proyectos
de infraestructura en Costa Rica, se necesita de la aprobacion de diferentes entidades que
regulan su construccion y operacién; dependiendo del tipo de proyecto y su ubicacidn, asi

sera la normativa y requisitos que deba cumplir.

En general, la mayoria de los proyectos antes mencionados, deben haber realizado los

estudios basicos y preliminares, este es el comin denominador de los proyectos.

Los estudios preliminares se deben realizar en todo proyecto. Consisten en identificar las
deficiencias, debilidades, retos a cumplir para la obra, o sea, todas las necesidades que

requiera.

También, se realiza una revision a nivel normativo y reglamentario que deba cumplir. Se
podria incluir en esta seccion, las consultas que se deban efectuar a las instituciones

involucradas, por ultimo, se identifican los estudios basicos a ejecutar.

Los estudios basicos, se realizan para obtener las caracteristicas en las cuales se
desenvuelve el proyecto, como condiciones fisicas, ambientales, socio-culturales vy

economicas.



Luego, se debe cumplir con demas requisitos de instituciones del gobierno, para el caso
especifico de urbanizaciones y condominios, segun la legislacion actual se debe tener la
aprobacion del Colegio de Ingenieros y Arquitectos, la revisidon de Ingenieria de Bomberos,
Instituto Nacional de Vivienda y Urbanismo, Ministerio de Salud, Instituto Nacional de
Acueductos y Alcantarillados.

Adicionalmente, se debe solicitar el permiso de construcciéon en la Municipalidad
correspondiente; también, si se encuentra en zona maritimo terrestre se necesita de la

aprobacion del Instituto Costarricense de Turismo (CFIA, 2016).

Como parte del visado para urbanizaciones y conjuntos residenciales en forma de

anteproyecto, se debe presentar al INVU los siguientes requisitos segun (INVU, 2021):

e Cédula de identidad del propietario, ya sea de persona fisica o juridica.

e Certificacion literal de propiedad, copia certificada por un notario publico con la
opcion de compra, carta de autorizacion firmada de parte de propietario, con la
condicién que debe estar autentificada por un notario publico. Se debe presentar
uno de estos documentos citados, dependiendo de la condicidon que se encuentre.

e Plano catastrado del lote que sera usado como urbanizacion. En el cual se debe
indicar la continuidad con la via existente.

e Se debe presentar el certificado de uso de suelo, en el que debe venir la siguiente
informacion; nimero de plano, el uso, retiros, cobertura, densidad, altura, frente y
area minima. Esta informacion debe ser la minima que emite la municipalidad en
su certificado, acompafado con el periodo de vigencia del documento.

e Se debe mostrar la disponibilidad de servicio de agua potable, en el cual, se muestre
el nimero de plano al cual se brinda el servicio, con la ubicacién del predio a
urbanizar y la cantidad de servicios que otorgara el operador.

e Mostrar el permiso para el desfogue de agua pluvial a cuerpos de agua publicos, o
sistemas pluviales existentes. Este permiso lo otorga la municipalidad, con la
excepcion de que, su desfogue sea en una cuneta que pertenezca a la red vial
nacional, en el cual, el permiso corresponde al Ministerio de Obras Publicas y
Transporte (MOPT). En caso de atravesar predios vecinos, se debe tener permiso
del propietario o propietarios, y debe ser autentificado por un notario publico, y
debe indicarse la longitud y ancho de la servidumbre.

e Se debera mostrar el método de tratamiento para aguas residuales a utilizar.

e Alineamiento por vias vehiculares, ya sea emitido por la municipalidad o el MOPT,

€en caso que sea via cantonal o nacional, segin corresponda.
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e Alineamiento con respecto a lineas de alta tension del Instituto Costarricense de

Electricidad (ICE), o en su defecto, de no afectacion de lineas de alta tension.

e Lamina del diseno de sitio (Figura 3), como lo define el articulo 108 del reglamento

de fraccionamiento y urbanizaciones del INVU:

O

O

Escala y orientacion geografica.

Disefio del sitio acotado, ajustado al poligono del plano catastrado.
Colindancias y linea de construccion.

Topografia. Curvas de nivel a cada metro.

Alineamientos que afecten el proyecto.

Disefio geométrico de las vias, donde se muestre el trazado y ancho de los
derechos de via, al igual que sus componentes.

Secciones transversales del derecho de via, en donde se muestren sus
componentes.

Mostrar la lotificacion resultante, en donde, se ubiquen los lotes resultantes
en tamafo y forma, debidamente acotados y enumerados. Achurar los lotes
comerciales.

Se deben ubicar las areas publicas, deben mostrarse los lotes acotados en
frente y fondo. Diferenciados en juegos infantiles, parques y facilidades
comunales.

Si la disponibilidad de agua potable se realiza mediante pozo o manantial,
se debe mostrar el disefo de sitio y radio de proteccion.

Disposicion final de las aguas residuales, ya sea, planta de tratamiento,
alcantarillado sanitario o tanque séptico con su disefio de sitio en el area
minima establecida.

Tabla con requisitos del plan regular, si existiera.

Tabla de areas, la cual, debe contener en metros cuadrados y en porcentaje,
una cantidad de areas importantes; por ejemplo, area total del predio, area
urbanizable, area no urbanizable, areas publicas, area de derechos de via,
area destinada a lotes vendibles, seguin su uso final, area minima del lote,
promedio de area de lotes y numero de lotes.

Para un anteproyecto de tipo de conjunto residencial, se deben incluir

dentro de cada lote la ubicacion de la vivienda.

e Por otro lado, se deben cumplir con lineamientos adicionales para anteproyectos:

O

O

Alineamiento de areas de proteccion.

Alineamiento para zona de proteccién de nacientes de agua permanentes.
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o Alineamiento para pozos para el abastecimiento de agua.

o Alineamiento para torres edlicas.

o Alineamiento para vias férreas.

o Alineamiento para oleoductos.

o Alineamiento para colectores sanitarios y lineas de conduccién de agua
potable.

o Dictamen de proximidad a aeropuertos.

e También, se tienen requisitos adicionales, en caso de que el predio se encuentre
en zona maritimo terrestre.

o Primero para realizar un anteproyecto para urbanizaciones o conjuntos
residenciales, se debe realizar en una zona que cuente con un plan
regulador vigente.

o Un certificado del uso del suelo, indicando si se encuentra limitado por PNE
(Patrimonio Natural del Estado) clasificado por parte del SINAC.

o Certificado de la concesion o concesiones dado por el Registro Nacional.

A 4 Area de proteccion de quebrada
4 Area de pargue

4 Area de juegos infantiles {1 nucleo)

< Area de facilidades comunales

A

Area de juegos
infantiles {2 nucleos)

A
Mejoras a media calle

==
E=.
-

E

Lote comercial
¥

)| e | ey | e I

T :
Amarre vial

A
Lote comercial

» Continuidad vial

Figura 3. Aspectos Generales en lémina de disefio de sitio
Fuente: (INVU, 2021)
A parte de los requisitos anteriores, para obtener el visado de proyectos de urbanizaciones

y conjuntos residenciales, se requieren los siguientes documentos, segin (INVU, 2021):

e Un estudio preliminar de suelos y terraceo para pendientes mayores al 15 %.

e Estudio de estabilidad de terreno para pendientes mayores del 30 %.
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e Estudios geotécnicos para pendientes mayores o iguales al 30 %. Que se
encuentren fuera del area de proteccion de zonas con cauces pluviales.

e Estudio de uso, manejo y conservacién de suelos y aguas, con el fin de no permitir
la contaminacidn, degradacion, erosidn, sedimentacion de embalses y obstruccion
de alcantarillados.

e Requerimientos del cuerpo de bomberos.

e Memoria de calculo del tanque para brindar el abastecimiento de los hidrantes.

e Memoria de cdlculo para sistemas de abastecimiento de agua potable, aguas

residuales y alcantarillado pluvial.

Los planos constructivos de proyectos para urbanizaciones y conjuntos residenciales deben

contener las siguientes laminas, segun (INVU, 2021):

e Lamina de disefio de sitio (articulo 108 del reglamento de fraccionamiento y
urbanizaciones).

e Lamina de disefio geométrico.

e Lamina de perfiles con derechos de via.

e Lamina de disefio estructural de las calzadas, aceras, rampas, corddn y cafo,
franjas verdes y ampliacién vial.

e Lamina de areas publicas.

e Lamina de abastecimiento de agua potable.

e Lamina de tratamiento, disposicion y recoleccidon de aguas residuales.

e Lamina para el sistema de coleccion y desagiie de aguas pluviales.

e Lamina de sistema de seguridad humana y proteccién contra incendios, cumpliendo
con lo estipulado por el Cuerpo de Bomberos.

e Lamina de detalles constructivos.

e Lamina de terraceos.

Estudio de viabilidad sirve para gestionar, determinar y darle ponderacién a componentes
importantes de un proyecto. Se realiza mediante analisis de informacion, cuyo producto es
saber si el proyecto cumple con requisitos técnicos, econdmicos, legislativos, ambientales
y sociales. Asi, luego de procesar la informacidn y realizado el estudio se pueden definir

los alcances del proyecto, requisitos, el enfoque, entre otros (CA&CCA, 2019).

Hoja de ruta es un conjunto de operaciones enumeradas que se deben seguir para obtener
un producto especifico (Heizer & Render, 2004).
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2.3 Planes reguladores y ordenamiento territorial

La planificacién urbana se define como “el proceso continuo e integral de analisis y
formulacion de planes y reglamentos sobre desarrollo urbano, tendiente a procurar la
seguridad, salud, comodidad y bienestar de la comunidad” segun la ley de planificacion
urbana N° 4240 (Ley N° 4240, 1968).

La planificacion urbana es un proceso, en el cual, se negocia y se da una participacion
entre la administracién y la comunidad, involucrando un conjunto de instrumentos técnicos
y normativos para acomodar el uso del suelo, y asi gestionar la forma en que se transforma
o se conserva (INVU, 2020).

La idea de la planificacion urbana ante el crecimiento de la poblacidn, es que se realice de
manera ordenada, equilibrando de forma satisfactoria el area urbana y rural; también,

brindando un mejor uso a los recursos naturales y humanos.

A nivel nacional, el Instituto Nacional de Vivienda y Urbanismo (INVU) y el Ministerio de
Planificacion Nacional y Politica Econdmica (MIDEPLAN), son las entidades que se hacen
cargo y verifican que se cumplan las disposiciones para una correcta planificacion urbana,
se encargan de revisar y actualizar el Plan Nacional de Desarrollo Urbano (PNDU) (INVU,
2018).

También son los encargados de la planificacidon urbana a nivel regional, lo realizan mediante
la implementacion del Plan Regulador de Ordenamiento Territorial Regional. A nivel
regional también aparecen entidades como la Secretaria Técnica Nacional Ambiental
(SETENA), los cuales, son los que se encargan de regular o administrar lo referente a la

variable de impacto ambiental, son ellos los que brindan la viabilidad ambiental.

Por otro lado, se encuentra Servicio Nacional de Aguas Subterraneas, Riego y Avenamiento
(SENARA), se encarga de las decisiones en torno a la explotacion, mantenimiento y

proteccién del recurso hidrico (INVU, 2018).

A nivel local, los gobiernos locales tienen la potestad de organizar su territorio, esto lo
realiza mediante la implementacién de un plan regulador y los reglamentos de desarrollo
urbano. De igual forma, se encuentra el INVU, como entidad encargada de asesorar a los
gobiernos locales en la elaboracion de los planes reguladores, y posterior, a someterlos a
aprobacion.

También, a solicitud de la municipalidad, el INVU puede elaborar el plan regulador. Por

otro lado, se tiene nuevamente la participacion del SETENA Y SENARA.
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Plan regulador es una herramienta que se utiliza en los gobiernos locales para planificar el
uso y desarrollo de suelo, a través de planos, mapas, reglamentos y demas documentacion

necesaria para dejar claro el desarrollo urbano que se quiere para el cantén (INVU, 2018).

Como parte del plan regulador se encuentran los “...reglamentos de desarrollo urbano, que
son las reglas procesales necesarias para el debido acatamiento del plan regulador...”
seglin el Manual de Planes Reguladores como Instrumento de Ordenamiento Territorial,
2018 del INVU. Entre los reglamentos principales destacan, segun el articulo 21 de la ley
de Planificacion Urbana:

e Zonificacion

e Fraccionamiento y urbanizacion
e Mapa oficial

e Renovacion urbana

e Construcciones

El INVU pone a disposicidn el reglamento Fraccionamiento y Urbanizaciones, al igual que
el reglamento de Construcciones; para las zonas en el territorio nacional, en las cuales, los
gobiernos municipales no se hayan pronunciado o emitido una normativa especifica que
regule, o sea referente a la planificacion urbana, por lo tanto, es un documento
suplementario ante la omisidn, ausencia o falta de entendimiento de lo estipulado en el

plan regulador.

2.4 Fraccionamiento y urbanizaciones

En Costa Rica, el INVU, a través del “Reglamento Ilustrado de Fraccionamiento y
Urbanizaciones del 2021”, se encarga de regular las acciones minimas que deben realizar
las personas al concretar un fraccionamiento de cualquier tipo, al igual que urbanizaciones

y conjunto residencial.

Cabe recalcar, que es un documento suplementario, que sirva de guia para las zonas que
no hayan normado el territorio en materia de planificacion urbana y debe complementarse
con aquellas zonas que exista un plan regulador, ya que estipula lineamientos minimos,
por lo tanto, la planificacion que quiera hacer un gobierno local, solo podra ser para mejorar
o igualar lo que dicte el reglamento.

El fraccionamiento se refiere a la division de cualquier predio. También, en la norma se
menciona que este tipo de residencia estimula la construccion de vivienda, en especial de
interés social (INVU, 2020).
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El documento menciona los tipos de fraccionamientos, los cuales son:

Fraccionamiento simple

e Fraccionamiento con fines urbanisticos

e Excepcion de fraccionamiento para uso residencial

e Fraccionamiento de parcelas con fines agricolas, pecuarios, forestales o mixto

e Fraccionamiento de predios con fines agricolas, pecuarios, forestales o mixto

En general, dependiendo de las condiciones y especificaciones de cada tipo de
fraccionamiento, la municipalidad de cada localidad debera verificar que se respete lo que
estipula la ley de planificacion urbana en sus articulos 10 y 36 para poder entregar el

visado.

El fraccionamiento debe cumplir con la garantia sobre el recurso hidrico, ya sea por parte
del Instituto Costarricense de Acueductos y Alcantarillados (ICAA), Asociaciones
Administradoras de los Sistemas de Acueductos y Alcantarillados Comunales (ASADAS) u
otro operador que brinde el servicio. No se brindara el permiso de construccion a un predio
que no cuente con autorizacion de los operadores que regulan los servicios publicos
indispensables en Costa Rica. (INVU, 2021).

2.4.1 Fraccionamientos simples

Son fraccionamientos que cumplen con los siguientes requisitos:

e Se ubican dentro de cuadrantes urbanos, como muestra la Figura 4; o se
encuentran en zonas previamente urbanizadas, en las cuales se haya cedido el area
para uso publico.

e Tener acceso a la via publica.

o Disponibilidad de permisos para servicios publicos indispensables.

e Cumplen con relacién de areas y frente minimos, sin pasar por alto la normativa de
la municipalidad y siempre cumpliendo con el reglamento de fraccionamiento y
urbanizaciones del INVU.

e Liberarse de limitaciones o afectaciones que pueda causar el proyecto urbanistico,

emitidas por instituciones competentes.
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Predic a fraccionar deniro del cuadrante urbano
o de un drea previamente urbanizada

Cuadrante urbang [ Predic a fraccionar dentre del cuadrante urbano
M Arca de Expansion del Cuadrante Urbane 0 de un Area previamente urbanizada
Area previamente urbanizada L] Lotes resuttantes del fraccisnamiento simple

M Calle plblica existente (derecho de via existente)

Figura 4. Definicion de cuadrante urbano
Fuente: (INVU, 2021)

La relacion de fondo/frente de estos predios no debe ser mayor a 7 veces, y debe tener

un frente minimo de seis metros.

En zonas donde exista planta de tratamiento y alcantarillado sanitario, los lotes pueden
tener un drea minima de 90 m?, en caso contrario, donde el tratamiento para aguas
residuales sea a través de tanque séptico o similar, el area minima debe ser de 120 m?
(INVU, 2021).

2.4.2 Fraccionamientos para fines urbanisticos
De igual forma, existen el tipo de fraccionamientos para fines urbanisticos, los cuales

presentan las siguientes caracteristicas:

e Se ubica fuera de los limites que definen un cuadrante urbano, o que se encuentre
en una zona que no haya sido urbanizada.

e El fraccionamiento es realizado dentro del area de la misma finca madre.

e Contar con acceso a via publica.

e Cumplen con relacién de areas y frente minimos, sin pasar por alto la normativa de
la municipalidad y siempre cumpliendo con el reglamento de fraccionamiento y
urbanizaciones del INVU.

e Contar con servicios publicos indispensables.

Si los servicios publicos no se pudieran brindar en esa zona, el fraccionador (propietario
del predio a fraccionar) debera cubrir todos los gastos sobre las obras a ejecutar para
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obtener los servicios, también se debe verificar y brindar una solucion para la recoleccién

de aguas pluviales, las cuales provengan de cada lote fraccionado (INVU, 2021).

Ademas, los fraccionamientos para fines urbanisticos deben ceder al municipio un
porcentaje del area destinada al fraccionamiento, como muestra la Figura 5, esto con el fin
de ser utilizado para area de juegos infantiles, parques y facilidades comunales, como se

ilustra en la Figura 6.

Por lo tanto, para los predios que en total tengan un area menor a 900 m? y el
fraccionamiento es menor a 7 predios, s6lo deberan necesitar el visado de la municipalidad
y no deberan ceder area publica. Y fraccionamiento que esté por encima de estos valores,
deben obtener el visado del INVU, en acompafiamiento del visado municipal. Y para el

visado se requiere los siguientes requisitos:

e Plano catastrado certificado de la finca madre o el certificado catastral.

e Certificado de uso de suelo, en donde se debe indicar el nimero de plano
catastrado, el uso, retiros, cobertura, densidad, altura, frente y area minima.

e Plano georeferenciado al sistema de coordenadas actual, en donde se indique como
quedara el disefio del fraccionamiento y del area cedida, debe venir debidamente
acotado, y mostrar el resto de la finca madre, en caso que hubiere.

e Los planos de agrimensura correspondientes a cada predio fraccionado, resultantes
del fraccionamiento simple realizado, deben venir referenciados y deben cumplir
con dimensiones minimas de areas.

e Por otro lado, se deberan brindar los planos individuales de agrimensura de las
areas publicas que seran cedidas a la municipalidad.

e Debe tener disponibilidad en el servicio de abastecimiento de agua potable, en el
cual indique, el niUmero de plano, el lugar donde resida el fraccionamiento simple,
de igual manera, el niUmero de servicios otorgado por la entidad que brinda el

servicio.
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Predio a fraccionar fuera del cuadrante urbana

¥ Cuadrante urbano [ Predio a fraccionar fuera del cuadrante urbano
M Area de Expansién del Cuadrante Urbano Cesién de area plblica

I Area previamente urbanizada [ Lotes resuitantes del fraccicnamienta con

M Calle publica existente (derecho de via existente)  fines urbanisticos

Figura 5. Area publica a ceder por parte del fraccionario

Fuente: (INVU, 2021)

ISR
ﬁ;}"b Juegos infantiles

. . 1)

Parques N
SEL R o
see = ??0
Facilidades comunales

M Calle piblica existente (derecho de via existente) [0 Predio a fraccionar fuera del cuadrante urbano

Cesidn de area publica destinada a juegos [] Lotes resultantes del fraccionamiento con
infantiles, parques y facilidades comunales fines urbanisticos

Figura 6. Obras a realizar en dreas cedidas, en orden de prioridad

Fuente: (INVU, 2021)
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2.4.3 Urbanizaciones
Urbanizaciéon es el fraccionamiento y habilitacion de un terreno para fines urbanos
mediante la apertura de calles y provision de servicios. A continuacion, se ejemplifica con

la siguiente Figura 7.

B Via publica existente Area publica para juegos infantiles
Apertura de vias en predio a urbanizar Area plblica para parque
| Lotes resultantes del proceso de urbanizacion M Area plblica para facilidades comunales
M Lotes comerciales

Figura 7. Elementos de una urbanizacion
Fuente: (INVU, 2021)

En general, se deben considerar las siguientes condiciones para poder urbanizar un predio,
segun el Reglamento de fraccionamiento y urbanizaciones del 2021. Seguidamente, se

mencionan los requisitos:

e El predio debe presentar acceso a via publica.

e Se debe tener disponibilidad en la zona para poder brindar abastecimiento de agua
potable, de igual forma contar con un sistema para darle el tratamiento necesario
a las aguas residuales, un sistema de agua pluvial para el desaglie de la
urbanizacion, por ultimo, una red de telecomunicaciones. De no contar con ellos, el
propietario de la urbanizacion, debera realizar las obras necesarias fuera de su
propiedad para obtener los servicios.

o Estar libres de afectaciones o limitaciones urbanisticas.

En caso de que existan urbanizaciones en la colindancia, las vias de comunicacion
anteriores (carreteras, aceras, corddn y cano, franja verde) deben seguir con las futuras,

e integrarse de manera fisica y funcional a la nueva urbanizacién (INVU, 2021).

Los predios con pendiente se encuentran regulados en cuanto al movimiento de tierras

como cortes, rellenos y taludes; se definen segin se muestra:
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¢ Si la pendiente en el terreno es mayor al 15 %, se debe realizar un estudio
preliminar de suelos y terraceo.

e En caso de que sea mayor a 30 %, se presenta un estudio de estabilidad de terreno.

En caso de que se dé una pendiente mayor a 30 %, en zonas cercanas a cauces fluviales,
pero fuera de la zona de proteccién (Figura 8), se deben presentar estudios geotécnicos

sobre la zona que demuestren que se puede construir.

También, para cualquier proyecto con terrenos con pendiente, se debe anadir laminas
donde se indique las recomendaciones de los estudios realizados (INVU, 2021).

Y
; 5 Area de
qunglgsd i Proteccion {
arroyos Para pendientes = 30 % en predios

afectados por cauces fluviales

&

Estudios geotécnicos de |a zona a urbanizar

Figura 8. Terrenos cercanos a cauces fluviales
Fuente: (INVU, 2021)

Cuando el proyecto de urbanizaciéon contenga predios, los cuales se encuentren cerca de
areas de proteccion, se debe solicitar el alineamiento que corresponda al INVU. El
alineamiento debera cumplir con lo que establezca el Reglamento de Construcciones
vigente (INVU, 2021).

En el articulo 84 del reglamento de construcciones, indica que este tipo de predios deben
solicitar el alineamiento ante el INVU, ya que requiere de tramites con esa institucion y
tiene una vigencia de 24 meses (INVU, 2018).

Luego, si dentro del predio se encuentran nacientes de agua, el tramite sera con la
Direccién de Aguas del Ministerio de Ambiente y Energia (MINAE), para solicitar el Dictamen
del Cuerpo de Agua.

En caso de que el predio tenga problemas con cauces fluviales, y se requieran trabajos de
canalizacion o entubamiento, debera tener el visto bueno de la Direccidon de aguas del
MINAE, y se debera respetar las areas de proteccidon que establezca la Ley Forestal, Ley
N° 7575.
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Siempre, en el contexto de caracteristicas generales de las urbanizaciones, la localizacién
de redes de servicios (electricidad, acueductos, alcantarillados, telecomunicaciones, entre
otros sistemas) debe ubicarse en la medida de lo posible en los derechos de via, como se

ilustra (Figura 9) a continuacion:

Derecho de via

Edificacion
Edificacion

Calzada

Antejardin

Linea de Linea de Linea de Linea de

construccion propiedad propiedad construccion
Servicio de electricidad y telecomunicaciones Servicio de alcantarillado pluvial
M Servicio de alcantarillado sanitario B Servicio de agua potable

Figura 9. Ubicacion preferencial de las redes de servicios
Fuente: (INVU, 2021)

Ahora bien, las urbanizaciones se pueden clasificar segun su uso:

e De uso residencial
e De uso comercial
e De uso industrial

e De uso mixto

Para realizar la lotificacion en predios para urbanizacion de uso residencial, la cual sera al

uso que se dara énfasis por la tematica tratada, debe cumplir con:

Los lotes deben tener una relacion frente: fondo de 1:7; con frentes minimos de seis

metros, en caso de estar en rotondas, pueden ser de tres metros y medio.

El area minima es de igual magnitud que en fraccionamientos, 90 m? minimo para zonas
con alcantarillado sanitario y de 120 m? para zonas en donde la recoleccion de aguas

residuales sea mediante tanque séptico o similar (INVU, 2021).
Por consiguiente, las urbanizaciones deben acatar los siguientes requisitos:

e Con respecto a la densidad, depende del nimero maximo de unidades

habitacionales por predio. Este valor depende del area tributaria asignada (Cuadro
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1) a cada lote individual, que a su vez depende de la cantidad de dormitorios, y si
la zona cuenta con alcantarillado sanitario o no (Figura 10), en fin, esa area debera
dividir al area total del predio a urbanizar, y asi obtener el nimero maximo de

unidades habitacionales.

Cuadro 1. Area tributaria asignada

Area Tributaria Asignada (m?)

N° de dormitorios | Sin alcantarillado sanitario ni | Con alcantarillado sanitario o
planta de tratamiento planta de tratamiento
3 120 90
2 105 75
1 90 60

Fuente: (INVU, 2021)

Numero maximo de unidades habitacionales por predio en urbanizaciones
de uso residencial sin alcantarillado sanitario ni planta de tratamiento

UH 1 »---« | Area del predio | = 90 = N° Total UH 1

@'@ UH 2 >4 | Area del predio | = 105 = N° Total UH 2 @'@

Numero maximo de unidades habitacionales por predio en urbanizaciones
de uso residencial con alcantarillado sanitario o planta de tratamiento

UH 1 »eeat Area del predio | = 0 = N° Total UH 1

@-@ UH 2 »--4 | Area del predio | = 75 = N° Total UH 2 @-@
@'@'@ UH 3 »--« | Area del predio | = g0 = N° Total UH 3 @'@'@

UH = Unidad Habitacional

‘ UH de 1 dormitorio (#}{®] UH de 2 dormitorios (@)@ UH de 2 dormitorios
Figura 10. Ndmero maximo de unidades habitacionales por predio en urbanizaciones de uso
residencial

Fuente: (INVU, 2021)
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Para el caso de urbanizaciones, también se debe ceder area publica, en el caso de
urbanizaciones de uso residencial, se debe destinar 20 m? por cada lote, y el area producto
de esa relacién no debe ni ser menor al 5 %, ni mayor al 20 % de area urbanizable. En

caso de vivienda de interés social el minimo sera de 10 %, como muestra la Figura 11.

Urbanizacién de uso residencial

Cesion de area publica para juegos infantiles, parques y facilidades comunales

Area resultante no debe ser menor de un 5% ni mayor de
un 20% del area urbanizable,salvo en vivienda de interés
social, en cuyo caso el minimo sera el 10%

Figura 11. Area publica a ceder para el caso de urbanizacion de uso residencial
Fuente: (INVU, 2021)

El area cedida se distribuira de la siguiente manera:

e Los juegos infantiles ocuparan 10 m? por lote o unidad habitacional.
e Los parques, luego de restar el area de juegos infantiles, se repartiran un tercio del
area publica restante.

e Las facilidades comunales ocuparan las dos terceras partes del area publica.

También, una opcidn para urbanizar un predio son los conjuntos residenciales. Esta
modalidad de urbanizaciéon permite contemplar areas en predios con areas menores a los

que se ha estipulado en el Reglamento de Fraccionamiento y Urbanizaciones del INVU.

La finalidad es, permitir al profesional realizar una mejor distribucion con respecto a los

servicios basicos y da la opcidn de evitar que las zonas urbanas permanezcan desocupadas.

Presenta areas de 72 m? y 60 m?, con frente de 6 m y 4,5 m para unidades habitacionales

de una y dos plantas segun corresponda.

Aunque, de no existir alcantarillado sanitario o planta de tratamiento, deberia usar un area
minima de 120 m?, esto, por las caracteristicas que contempla el sistema de tanque séptico

o similares.

Por otro lado, la cobertura para los conjuntos residenciales por predio es de 70 % para
vivienda de una planta; y 60 % para vivienda de dos niveles. Esta modalidad no esta exenta
de ceder espacios publicos, para la ubicacion de juegos infantiles, parques y facilidades

comunales.
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Debera ceder 20 m? por lote, el cual, tendra un valor minimo de 5 % y maximo de 20 %
del area urbanizable; en caso de ser vivienda de interés social, el minimo sera del 10 %.
Por Ultimo, se debera proporcionar, como minimo, area para estacionamiento de un espacio

por cada diez casas. Con dimensiones de 5,5 m de largo por 2,6 m de ancho (INVU, 2021).
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3 Capitulo 3: TERRENOS DEL BANCO HIPOTECARIO DE LA VIVIENDA, EN
ADMINISTRACION DE LA UNIDAD DE BIENES

3.1 Caracteristicas de la base de datos de informacion

Como parte del trabajo conjunto con el Banco Hipotecario de la Vivienda (BANHVI), se

trabajé con una base de datos, la cual contenia informaciéon sobre los terrenos

administrados por la unidad de bienes del BANHVI.

En total se contabilizaron 593 terrenos, los cuales procedian de diferentes provincias del

territorio nacional, como muestra la siguiente figura.

Cantidad de lotes por provincia

Figura 12. Cantidad de terrenos del Banhvi en cada provincia

Para cada terreno se ingresa informacion especifica a la base de datos, como:

e El nimero de lote

e El folio real

e Numero de plano

e El area del predio

e Lafecha en la cual se adjudica

e Su ubicacién (provincia, canton, distrito)

e Direccién exacta del bien

e Fecha y valor del avallo si existiera

e Situacion o problema que presenta el terreno

e Acciones que se deben realizar para lograr el fin del terreno y solucionar el conflicto
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También, existen otro tipo de informacion que diferencia a cada lote, como lo es el tipo de
bien, se define segun el tipo de estructura o construccién que exista sobre el terreno, y se
divide en: area publica, casa de dos pisos, casa de madera, casa en concreto, finca en
verde, juegos infantiles, lote, parque, proyecto, rancho, resto de finca y vivienda.

La mayoria de los terrenos entran en la division de vivienda, como lo muestra la siguiente

figura.

Tipo de bien de cada terreno

Figura 13. Division de terreno por clasificacion de tipo de bien
Por otro lado, se brinda informacion sobre la ocupacion del lote, la cual menciona acerca
de si las construcciones estan habitadas, habitada sin comodato, desocupado o invadido.
En su mayoria los terrenos se encuentran habitados sin comodato, como muestra la

siguiente figura.
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Cantidad de terrenos segun ocupacion

Desocupada(o) Habitada sin Habitado Invadida(o)
Comodato

Figura 14. Ocupacion de los terrenos

Por consiguiente, se encuentra la clasificacion que recibe cada lote, de acuerdo a su
problematica o situacion que presente y segun lo definié la unidad de bienes del Banhvi;
estas clasificaciones son las siguientes:

¢ Disponible para venta

e Finca para desarrollo de proyecto
e Problemas administrativos

e Problemas legales

e Problemas topograficos

e Segregacion y titulacion

e Tramite para traspaso y donacion.

En la siguiente figura se muestra su distribuciéon para cada terreno.
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Cantidad de terrenos segun clasificacion de
situacion

Figura 15. Clasificacion de los terrenos segun su problemadtica

Aproximadamente el 70 % de los terrenos de la base de datos de la unidad de bienes del
Banhvi, se encuentran dentro de la clasificacion de problemas administrativos. De igual
forma, cada una de estas clasificaciones que se muestran en la Figura 15 tienen sus propias
subclasificaciones (ver en APENDICE A.).

Por otro lado, como parte de la caracterizacion de los terrenos que muestra la base de
datos, se encuentra el area de los terrenos, una mayor proporcion de los terrenos son
segregados de predios mas grandes y lotificados, por lo que, son de dimensiones mayores
a lo que definen como area minima en el reglamento de fraccionamiento y urbanizaciones

del INVU, como muestra la Figura 16.

La mayor parte de los terrenos se distribuyen en areas menores a 500 m?, en donde, el
33 % corresponde a areas en el rango de 150 m? a 500 m?, el 27 %, se lo reparten terrenos

en rangos de 0 m? a 130 m? y de 130 m? a 150 m?.
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Area de terrenos

Figura 16. Distribucion de los terrenos segun su drea

3.2 Trabajos realizados a la base de datos para eleccion de terrenos a utilizar
En primera instancia, se realizaron trabajos para depurar la base de datos, ya que contenia
dentro de algunas clasificaciones, palabras escritas de diferente forma, aunque fueran de

la misma clasificacion.

Se debe tener cuidado de ingresar siempre de la misma manera las variables en los
programas que se utilicen para almacenar la informacion, con el fin de no incurrir en estos

errores y darle la uniformidad que se busca a la base de datos.

También, de la misma importancia, es el trabajo de detectar los espacios en blanco que
existan en las celdas donde se almacena la informacidn, ya que, depende de la herramienta

que se vaya a utilizar dentro del programa.

Por consiguiente, se puede entorpecer el proceso de acciones para analizar la informacion,
con el fin de generar graficos o datos importantes para la toma de decisiones dentro del
BANHVI con respeto a los terrenos, por lo tanto, se procedid a detectar y corregir cada
espacio en blanco.

Por otro lado, la base de datos se estaba trabajando con celdas combinadas, por lo que,
se debia dar el mismo formato a todo el documento. Se procedié a combinar las celdas

que no lo estuvieran, y poder delimitar la informacién que era para cada terreno.

Con este trabajo se consiguié obtener una mejor base de datos, mas limpia, mas ordenada,

y libre de futuros errores al trabajar con tablas dinamicas.

30



Se realizaron varias tablas dinamicas que muestra diferente informacion que brinda la base

de datos para poder analizarla de una mejor manera.

La primera en analizar fue la clasificacion de la situacion de cada lote contra el tipo de bien

que contiene, como muestra la siguiente figura.

En la Figura 17, se puede mostrar como es la composicion de terrenos segun su
clasificacion y el tipo de bien que contiene, en la cual, se nota la supremacia de la
problematica administrativa, en su mayoria, los bienes corresponden a vivienda, seguido

por la division de lotes.

Aunque, este tipo de terrenos representan cerca del 45 % de la base de datos,
seguramente no sean de interés para el proyecto; ya que, son terrenos en su mayoria con
vivienda, por lo tanto, se considera de mayor interés los terrenos que estén vacios, sin
alguna construccién. Ya que, con esta caracteristica podria ser apto para realizar un

proyecto inmobiliario.

® Area Piblica

™ Casa de dos pisos
M Casa de Madera
™ Casa en duro

® Finca verde

® Juegos Infantiles

w [ote
L_4 ' = ~ \/ivienda

- ReS?:tno fé?lsnca * Lote baldio
- praanclio
S arque = N/A
A Lote baldio
— Jueooes Infantiles
i % rde

Finca -
C Casg enllge (reora Proyecto

Casasxi 305 1SOS
AreaPublica” P ¥ Rancho

® Resto de finca

™ Parque

® Sin datos

® Vivienda

Figura 17. Gréfico de clasificacion de terreno contra el tipo de bien que contiene
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También se analiza la clasificacion segun su situacion contra la ocupacion (Figura 18)

® Desocupada(o)
® Habitada sin Comodato
¥ Habitado

™ Habitado
(gemeleado)

® Invadida(o)

= N/A

Figura 18. Clasificacion de los terrenos segun situacion y ocupacion

En esta ocasidn, sigue existiendo mayor cantidad de terrenos ubicados en problemas
administrativos, también se muestra que se encuentran habitados, pero sin la modalidad
de comodato, el cual es un préstamo de bienes inmuebles, el cual representa una figura
legal, en donde las familias pueden habitar el bien, esperando el dia en que se les brinde
el titulo de propiedad (BANHVI, 2017).

Para este caso, se le presta mayor atencidn a los terrenos que se encuentren inhabitados

o desocupados, ya que podrian ser los que mejor califiquen para un proyecto inmobiliario.

Considerando lo anterior, los terrenos en la clasificacion de finca en verde se encontraban
en problemas administrativos, y la mayoria de los desocupados también se encontraban
en esta clasificacion, ademas contiene la mayor parte de los terrenos de la base de datos,

por lo cual, se va a profundizar en esta clasificacion.

Recurriendo a su subclasificacién, se encuentra cierre de finca, en proceso de analisis y
respuestas pendientes del FOSUVI. En el cual, esta ultima equivale al 82 % de todos los

terrenos de la clasificacion problemas administrativos. Se procedid a consultarle a personal
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del FOSUVI encargado en esta area, con el objetivo de que se pudiera realizar una mayor
subclasificacién para entender de una mejor manera y ayudar en la toma de decisiones

sobre los terrenos a utilizar.

Al realizar la labor, se pasd de tener “respuestas pendientes de FOSUVI” como una

subclasificacién a considerar las siguientes:

e No corresponde a desarrollo de proyecto
e Por definir destino del inmueble

e Estudios de prefactibilidad

e En construccion

e En proceso de formalizacion

Lo cual, brinda un insumo y mayor informacion para lograr decidir cuales podrian ser los
terrenos a utilizar para poder realizar un desarrollo inmobiliario. Ahora de esos 341
terrenos, se podran descartar bastantes, y para este caso especifico, tomar en cuenta la
opcion de “por definir destino del inmueble”, o en su defecto, podria servir “estudios de
prefactibilidad”.

Esto ya que en teoria sigue siendo un terreno sin construccion, en el cual, a la fecha no se
le ha realizado un desarrollo inmobiliario, por lo tanto, seria de interés para utilizar en este

proyecto.

3.3 Descripcion de terrenos elegidos

Luego del andlisis realizado, se obtuvieron ocho posibles terrenos, con el fin de elegir un
terrero en etapas iniciales y otro en estado avanzado de obras, para posteriormente
utilizarlos en el estudio del desarrollo de los terrenos con respecto a las hojas de ruta. Los
terrenos comprendidos dentro de la clasificacion de “finca en verde”, son proyectos que,
dentro de la informacién que presenta la base de datos de la Unidad de Bienes del BANHVI,

no se han realizado ningun proyecto, ni en etapa de anteproyecto o estudios preliminares.

Provienen de diferentes zonas del pais, y con areas mayores a los 9 000 metros cuadrados,
hasta los 129 425 metros cuadrados como es el caso de San Buenaventura. A continuacion,

se presenta el nombre de los terrenos elegidos.
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Cuadro 2. Proyectos elegidos luego del andlisis de la base de datos

Nombre del Proyecto Provincia Cantdn Distrito

1 San Buenaventura Cartago Turrialba Turrialba
2 Santa Eulalia, finca en verde Alajuela Atenas Santa Eulalia
3 Cerro Verde, finca en verde Cartago Paraiso Paraiso
4 La Angostura Cartago Turrialba La Suiza
5 Nueva Heredia Heredia Heredia San Francisco
6 La Amelita Guanacaste | Abangares Colorado
7 Mar Azul II, finca en verde | Puntarenas | Montes de Oro Miramar
8 Pitahaya, finca en verde Puntarenas | Puntarenas Pitahaya

Fuente: (BANHVI, 2020)

Se presentaron estos terrenos al Gerente General del BANHVI, en presencia del Director
del Proyecto Final de Graduacion. Se realizd un recorrido sobre cada terreno, mostrando
su condicion actual, y no la indicada en la base de datos. Al final, se eligieron solamente

dos terrenos que podrian clasificar para el desarrollo de este proyecto de investigacion.

El terreno de Angostura, ubicado en Turrialba, presenta ya un plan maestro, con un
anteproyecto aprobado, lo cual, segun los intereses de este trabajo, no funcionaba. Debido
a que se necesita un terreno que esté iniciando, en otras palabras, que tenga propuesta,

o simplemente se sepa que se va a realizar.

El terreno de Mar Azul II ubicado en Puntarenas, se encuentra con un financiamiento
aprobado por parte de la junta directiva del BANHVI; ademas presenta problemas con dos
nacientes, ya que no cumple el retiro; se debe solucionar, teniendo en cuenta que las

nacientes estan protegidas segun la Ley de aguas, ley N° 276 y la Ley Forestal, N° 7575.

Cerro Verde en Paraiso de Cartago, presenta estudios preliminares, acercandose a un
anteproyecto concluido, de tal forma que se descarta; al igual que el terreno en Santa
Eulalia de Atenas, es un terreno con una topografia no grata para el desarrollo de un
proyecto de vivienda del BANHVI, ya que la inversién en movimiento y estabilizacion del

suelo, lo convierten en un proyecto inviable.
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Por Ultimo, se tienen los dos terrenos que pueden ser objeto para el uso en un andlisis de
viabilidad para el desarrollo de vivienda en ellos. Los cuales son, Pitahaya y San
Buenaventura. El proyecto de Pitahaya se encuentra con el disefio realizado, San

Buenaventura se encuentra en estudios preliminares.

Para el fin del proyecto, se decidi6 tener un proyecto en verde o en etapas iniciales, como
es San Buenaventura; otro proyecto avanzado, como es Pitahaya. Por ultimo, un terreno
terminado, el cual, el Gerente General del BANHVI recomendd utilizar el llamado “Gran Sol
IIII
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4 Capitulo 4. FINANCIAMIENTO PARA PROYECTOS HABITACIONALES EN EL
BANHVI

4.1 Tipos de financiamiento de Proyectos del BANHVI

El Banco Hipotecario de la Vivienda (BANHVI) no es un desarrollador de proyectos, sino
que es el ente encargado de financiar y administrar los fondos disponibles para realizar los
proyectos. Actla de forma conjunta con entidades autorizadas, las cuales se encargan de
llevar el proyecto como responsables y las desarrolladoras que son las que realizan la obra

civil propiamente.

El BANHVI tiene definidos los tipos de financiamientos que las desarrolladoras pueden
tramitar, entre los cuales destacan el desarrollo de finca en verde, se solicita mediante el

formulario S - 001, y consiste en un plan general a desarrollar en la finca.

En general, en una primera etapa el desarrollador, visualiza un proyecto en un terreno,
gue no es de propiedad del BANHVI, realiza los estudios preliminares y basicos, y realiza
un disefo de sitio, verifica que el proyecto sea viable. Realiza los planos y especificaciones
donde se detalla técnicamente cdmo se desarrolla el proyecto, con su respectivo
presupuesto y cronograma. También se deben tramitar los debidos permisos de

construccion y visados de planos constructivos.

Luego, en una segunda etapa, lo presentan a la debida entidad financiera autorizada, que
debera revisar la informacién, aprobar y remitir al BANHVI, donde revisan y dan su
aprobacion si todo esta en orden. Se construyen las viviendas, se realizan las escrituras y
se da la vivienda a las familias, este procedimiento se detalla mas adelante en la Figura
20.

En este tipo de financiamiento la construccién y las escrituras de la infraestructura sucede
dentro del SFNV, el desarrollador presenta la idea, y el banco acepta si la realiza, esta es

una diferencia con respecto a los demas tipos de financiamiento.

Compra de lotes urbanizados con formulario S — 002, el desarrollador genera un proyecto
de urbanizacion, en el cual, debe tener la aprobacidn de las instituciones donde se haya
aprobado la segregacion de lotes, visado de planos y las areas comunes por parte de la

municipalidad correspondiente.

Por lo tanto, con respecto al anterior, en este tipo de financiamiento el desarrollador ya
presenta un proyecto de urbanizacion, donde las escrituras de cada lote estan listas. Dentro
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del SFNV se realiza la construccién de la vivienda, pero la urbanizacién en si, ya se

construyd en la etapa anterior, por lo que, ya cuenta con la infraestructura necesaria.

Proyectos de Vivienda en Terrenos BANHVI, con formulario S — 003, este tipo de proyecto
se basa en el desarrollo de una finca en verde, con la diferencia de que la mayor parte del
proceso se desarrolla en el SFNV y que el terreno en el cual se desarrolla el proyecto le
pertenece al BANHVI. Erradicacion de Tugurios, con formulario S — 004, el proceso de

desarrollo es similar al desarrollo de proyectos de vivienda en fincas del BANHVI.

Compra de Vivienda Existente con formulario S — 005. Este Ultimo, es similar al desarrollo
de un conjunto residencial, donde se segrega la finca en lotes, con sus respectivas calles,
aceras, parques, pero con la excepcion de poder realizar las viviendas, por lo tanto, se

entrega un proyecto completo al BANHVI.

Con la ayuda del departamento técnico del BANHVI, se obtuvo un paso a paso, del
desarrollo de proyectos en sus diferentes tipos de financiamiento. Se realizaron pequefias
variaciones al original, por recomendacion del Gerente General del BANHVI.

Por ejemplo, para el “Desarrollo de finca en verde — S - 001" se afiadio el paso “Expedientes
Individuales” en la etapa de conclusién. También, se invirtid el orden de los pasos de
“Recepcidn de obras” y “Visado de planos y segregacion”, debido a que se considerd que
los procedimientos para el visado de planos son posteriores a la entrega de obras a las

instituciones que brindan los servicios, los pasos restantes resultaron sin cambios.
Compra de lotes urbanizados con formulario S — 002, no se realizaron cambios.

Proyectos de Vivienda en Terrenos BANHVI, con formulario S — 003 y Erradicacién de
Tugurios, con formulario S — 004, se realizaron los mismos cambios del tipo de
financiamiento para desarrollo de finca en verde y se le afiadié un paso mas llamado

“Licitacion de obra” antes de la etapa de “Firma de contratos”.

Compra de Vivienda Existente con formulario S — 005 se modifico la etapa de maduracion

para que fuera similar a "Compra de lotes urbanizados con formulario S — 002".

Al final, se obtuvo la siguiente serie de procesos que comprende cada tipo de

financiamiento en el BANHVI, se detallan en la Figura 20 hasta la Figura 23.

La informacion se divide en tres etapas, maduracién (rojo), en el sistema financiero
nacional de vivienda (amarillo) y conclusion (verde). Cada etapa se divide en diferentes

pasos, y cada paso presenta una breve descripcion sobre que procedimientos se realizan
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en ese paso Yy cuales son los responsables de realizarlos. Los pasos se encuentran
enumerados para representar el orden como suceden, por ejemplo, primer paso a realizar
dentro de la etapa de maduracién es el “Identificacion de finca”, en el cual, solo participa
“DES” que significa empresa desarrolladora. Luego seguiria el paso dos y asi
sucesivamente. Los procedimientos que aparecen en cada paso no son obligatorios, ya que
dependen de la naturaleza de cada proyecto.

Se utilizé la siguiente simbologia para los responsables de cada procedimiento:

e DES: Empresa desarrolladora
e BAN: BANHVI

e INST: Instituciones publicas
e MUN: Municipalidad

o EA: Entidad Autorizada

e FAM: Familia beneficiaria

A continuacién, se muestra un panorama general del esquema de la hoja de ruta para

“Desarrollo de finca en verde”, el cual se detalla en la Figura 20, hasta la Figura 23.

DESARROLLD FINCA EN VERDE (5-001-04)

EN MADURACIAN EN EL SFNV EN CONCLUSION

Figura 19. Panorama general del paso a paso de la hoja de ruta "Desarrollo de finca en verde”

Fuente: (BANHVI, 2020)

Las demas figuras del detalle de los diferentes tipos de financiamiento se encuentran en
APENDICE B.
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IDENTIFICACION DE
FINCA

DES: Plano catastro existe y no
tiene problemas asociados
Verificar acceso

Topografia

Desfogue pluvial

Disponibilidad de agua
Disponibilidad de electricidad
Cercania servicios de salud
Cercania a centros de Educacion
Cercania a Transporte PUblico
Identificar amenazas naturales
Mapas de riesgo CNE

Revisidn plan regulador
Informacion catastral

Propiedad no tiene problemas

legales que imposibiliten su uso

DESARROLLO FINCA EN VERDE (S - 001)

ANALISIS DE
PREFACTIBILIDAD

DES: Realizar Disefio de sitio
preliminar
Gestionar
hidrica

Gestionar uso de suelo

disponibilidad

Revisar curvas de nivel

Obtener plano  catastro
legible
Gestionar opcién de compra-

venta o fideicomiso

INST: Carta de
disponibilidad hidrica

MUN: Carta de uso de suelo
y disponibilidad hidrica

CONCEPTUALIZACION

DES: Identificar demanda de
la zona
Planificar el proyecto

Realizar disefo de sitio

ESTUDIOS
TECNICOS

DES: Topograficos
Hidrogeoldgico

Hidroldgico

Mecanico de suelos
Infiltracién

Estabilidad de terreno

Vial

Riesgo y vulnerabilidad
Andlisis e impacto ambiental

L

CONSULTAS
INSTITUCIONALES

INST: Capacidad y
disponibilidad hidrica
Autorizacion  de
pluvial
Conexion a red sanitaria o
exoneracion
Permiso de ubicacion de PTAR
Disponibilidad de agua en pozo
Disponibilidad eléctrica
Alineamiento:
Vial
Ferrocarril
Fluvial
Ubicacion de pozos
Aeropuerto
Manantiales
Lineas de
tension
Aguas subterraneas
Vulnerabilidad
Estudio de restriccion de altura
Bomberos
Patrimonio

desfogue

alta

MUN: Alineamiento Municipal
Recoleccion de  desechos
sdlidos

EA: Declaratoria de interés

‘ social sobre el proyecto

Figura 20. Etapa de maduracion para financiamiento de proyecto en verde por parte del BANHVI

Fuente: Editado de (BANH
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PLANOS Y
PRESUPUESTOS

DES:

constructivos

Elaborar  planos

Elaborar especificaciones
técnicas

Memorias de célculo
Presupuesto detallado
Cronograma

Flujo de caja

APROBACIONES
INSTITUCIONALES

DES: Realizar tramite en
APC

Pagar pdliza de riesgos de
trabajo

Registrar el proyecto en la

EA de su eleccion

INST: Revisar vy visar
planos APC
Otorgar viabilidad
ambiental
MUN: Permiso de

construccion

DESARROLLO FINCA EN VERDE (S - 001)

®

REVISION ENTIDAD

AUTORIZADA
EA: Revisar
documentacion del
proyecto

Realizar avallo
Dictamen técnico del fiscal

de inversion
Estudio legal
Calificar a las familias
beneficiarias
Revisar  atestados de

empresa desarrolladora
Remitir
BANHVI

proyecto al

EN EL SFNV

REVISION BANHVI

BAN: Recibir el proyecto
Revision del Departamento
Técnico

Revision del Departamento
de Andlisis de casos
Revision Técnica y Legal
Revisiéon FOSUVI

Revision Gerencia General
Elevar el proyecto a Junta

Directiva

APROBACION JUNTA
DIRECTIVA

BAN: Revisar el informe
suministrado

Deliberar:

Aprobar

Rechazar

Figura 21. Fin de etapa de maduracion e inicio de etapa del proyecto dentro del sistema financiero nacional de vivienda

Fuente: Editado de (BANHVI, 2020)
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FIRMA DE
CONTRATOS

DES: Firmar contrato con
Entidad Autorizada
Entregar garantias
Depositar
SETENA
Pagar permisos y polizas

garantias

Elaborar fideicomiso para

la compra de propiedad

EA: Firma contrato con
BANHVI

Firma de contrato con
Empresa Desarrolladora
Girar primer desembolso
Dar orden de inicio de

obras

BAN: Firmar contrato con
Entidad Autorizada

ROCCION DE
INFRAESTRUCTURA Y
S

DES: Construccion
infraestructura
Obras complementarias

Viviendas

de

DESARROLLO FINCA EN VERDE (S - 001)

EN EL SFNV

RECEPCION DE
OBRAS

DES:
garantias

Recepcion  de

Entrega del proyecto

INST: Recepcion de red
de agua potable

Recepcion de
alcantarillado pluvial
Recepcion de  obras

eléctricas

MUN: Recepcion de obras

y areas comunes

VISADO DE PLANOS
Y SEGREGACION

DES:

catastral

Elaborar mosaico
Planos de areas comunes,
vias y terrenos individuales
Escrituras de donacion de
areas a la Municipalidad
INST: Visado de Mosaico
Catastral por el INVU

Registro del mosaico en
Catastro Nacional
Segregacion de planos
MUN: Visado de Mosaico
Catastral

Visado de planos de obras,

calles y lotes individuales

Figura 22. Fin de la etapa dentro del sistema financiero nacional de vivienda

Fuente: Editado de (BANHVI, 2020)
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EXPEDIENTES
INDIVUDUALES

EA: Realizar inicio de
revision cuando el fiscal de
inversion indique un 70 %
0 mas de avances de obra
Aprobacion de expedientes

individuales

FORMALIZACION

EA: Elaborar escrituras a
nombre de jefatura de
familia

formalizar bonos y
escrituras a nombre de

cada familia

DESARROLLO FINCA EN VERDE (S - 001)

EN CONCLUSION

OCUPACION

EA: Entregar viviendas a

familias

CIERRE DEL
PROYECTO

BAN: Cierre técnico y

financiero del proyecto

Simbologia:

DES: Empresa desarrolladora
BAN: BANHVI

INST: Instituciones publicas
MUN: Municipalidad

EA: Entidad Autorizada

FAM: Familia beneficiaria

Figura 23. Etapa de conclusion del proyecto dentro del BANHVI

Fuente: Editado

de (BANHVI, 2020)
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Se muestra como ejemplo los pasos para realizar un proyecto en un terreno en finca en
verde (S - 001), las demas modalidades se desvian poco del proceso mostrado. Pero en
general, son similares al desarrollo de finca en verde, las hojas de ruta para los tipos de
financiamiento faltantes se pueden observar en APENDICE B.

El proceso de desarrollo de proyectos, en sus diferentes tipos de financiamiento, se dividen
en tres grupos: maduracién, sistema financiero nacional de vivienda o SFNV y conclusién.
Dentro de cada grupo se encuentran los diferentes pasos a seguir, con una descripcion de

lo que se hace en ese paso, y se denota los responsables de cada paso.

4.2 Etapa en maduracion
Dentro de la etapa de maduracion se encuentran los procesos previos que debe realizar la
empresa desarrolladora antes de presentar el proyecto ante el SFNV, por lo tanto, para

este caso en especifico, se sigue el siguiente proceso.

Identificacion de la finca: La desarrolladora debe comprobar la viabilidad de desarrollar
un proyecto habitacional en esa finca, de manera que se verifica acceso al terreno, que la
topografia sea adecuada para el desarrollo de la obra, disponibilidad de salida de las aguas

pluviales.

Consultar la disponibilidad de servicios basicos como agua potable y electricidad. También,
es de gran importancia que se encuentre cerca de servicios como salud, educacién y
transporte publico, ya que se trata de desarrollo para viviendas de interés social, se debe

realizar un proyecto que supla con esas necesidades a las familias beneficiarias.

También debe ser un proyecto que se ubique dentro de zonas que se encuentren fuera de
posibles amenazas naturales, segin mapas de riesgo de la Comision Nacional de
Emergencias (CNE), por ultimo, se debe obtener informacion sobre el plan regulador de la
zona para conocer las restricciones que presenta esa municipalidad referente al desarrollo

de proyectos habitacionales para interés social.

Analisis de prefactibilidad: La desarrolladora debe realizar un disefio de sitio preliminar.
Se gestiona la disponibilidad hidrica, el uso de suelo y se revisa las curvas de nivel del
terreno. También, se debe obtener el plano catastro legible de la finca y gestionar la opcién
de compra-venta o de fideicomiso.

Luego, la institucidn, en este caso ASADA, ICAA, o demas instituciones que se encarguen
de brindar el servicio de agua potable en esa zona donde se ubique el proyecto debera

otorgar la disponibilidad hidrica.
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La municipalidad se encarga de brindar la carta de uso de suelo y la capacidad hidrica, en
caso de que el agua potable la proporcione el acueducto municipal.

Conceptualizacion: La desarrolladora debe identificar la demanda de la zona de las
potenciales familias beneficiarias, también debe planificar el proyecto y realizar un disefio

del sitio para desarrollar la obra.

Estudios técnicos: Como parte de todo proyecto, la desarrolladora debe realizar estudios
para conocer las condiciones del terreno en el cual se va a desarrollar la obra. Entre ellos
se encuentran, estudios topograficos, hidrogeoldgico o hidrolégico, mecanico de suelos, de

infiltracion, estabilidad de terreno.

Consultas institucionales: La desarrolladora realiza la consulta a las instituciones de los
diferentes requisitos necesarios para obtener el visado de los planos.

Las instituciones correspondientes brindan los diferentes requisitos, como la capacidad o
disponibilidad hidrica, eléctrica, autorizacién de desfogue pluvial y posible conexién a red
sanitaria o exoneracién, permiso de ubicacion PTAR, si se va a construir y disponibilidad
de agua en pozo si se requiere. También, alineamientos como: el vial, de ferrocarril, fluvial,
ubicacion de pozos, manantiales y aguas subterraneas. De igual forma un estudio de

verificacion de altura y patrimonio.

Con la municipalidad correspondiente se debe tramitar el alineamiento municipal y el

permiso de recoleccion de desechos solidos.

Ante la entidad financiera autorizada se debe realizar la declaratoria de interés social sobre

el proyecto.

Planos y presupuestos: En esta etapa el desarrollador elabora los planos constructivos
con sus respectivas especificaciones técnicas. De la misma manera, se deben realizar las
memorias de calculo, presupuestos de obra detallado, cronograma vy flujo de caja del

proyecto.

Aprobaciones institucionales: La desarrolladora comienza a realizar el tramite en el
Administrador de Proyectos de Construccion (APC) a partir de los requisitos recabados en
la etapa de consultas institucionales. También se encarga de pagar la pdliza de riesgos de

trabajo y registrar el proyecto en la entidad financiera autorizada de su preferencia.
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En el proceso las instituciones encargadas revisan los planos en el sistema del APC y
autorizan la aprobacion de los mismos. En el SETENA se debe obtener la viabilidad
ambiental del proyecto.

Luego en la municipalidad se tramita el permiso de construccion municipal.

Con este Ultimo paso se acaba la etapa de maduracion, ya que se llevé a cabo el proceso
de presentar el proyecto ante la entidad financiera autorizada por parte de la
desarrolladora. Por lo tanto, se da paso a la etapa dentro del sistema financiero nacional

de vivienda.

4.3 Etapa en Sistema Financiero Nacional de Vivienda

Revision entidad autorizada: La entidad financiera autorizada se encarga de revisar la
documentacion suministrada por el desarrollador, se realiza un avallo y el fiscal de
inversion emite un dictamen técnico, luego se realiza un estudio legal y se clasifican a las
familias beneficiarias. También, se debe revisar los atestados de la empresa desarrolladora
y una vez cumplidos los requisitos se debe presentar el proyecto ante el BANHVI.

Revision BANHVI: El banco recibe el proyecto, pasa por el departamento técnico para
su revision, de igual forma por el departamento de andlisis de casos y el FOSUVI. Se da
una revision técnica y legal y revisidon por parte de la gerencia general, una vez cumplidos

los requisitos se debe presentar el proyecto a la junta directiva.

Aprobacion Junta Directiva: La junta directiva del BANHVI procede a deliberar sobre el

proyecto, se da el rechazo o la aprobacién del mismo, luego de revisar el informe.

Firma de contratos: La desarrolladora firma el contrato con la entidad financiera
autorizada, se entregan y depositan las garantias SETENA, pagan permisos y pdlizas y se
elabora el fideicomiso para la compra de la propiedad.

La entidad financiera autorizada firma contrato con el BANHVI y la empresa desarrolladora,

se gira el primer desembolso y se da la orden del inicio de las obras.
El BANHVI debe firmar el contrato con la entidad financiera autorizada.

Construccion de infraestructura y viviendas: La desarrolladora debe construir la
infraestructura como carreteras, aceras, sistemas de red potable, pluvial y sanitaria; de

igual forma, se construyen las viviendas para las familias beneficiarias.
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Visado de planos y segregacion: La desarrolladora debe elaborar el mosaico catastral
del proyecto, los planos de areas comunes a donar a la municipalidad, de igual forma las

vias y terrenos individuales.

La municipalidad debe realizar el visado del mosaico catastral, y el visado de los planos de

obras, calles y lotes individuales.

Las instituciones competentes deben realizar el visado del mosaico catastral, para este
caso, se realiza en el INVU. También, se debe tramitar ante el Catastro Nacional la

segregacion de lotes y areas publicas.

Recepcion de obras: La desarrolladora realiza la recepcion de garantias y la entrega del
proyecto.

Las instituciones reciben las obras de red de agua potable, alcantarillado sanitario y pluvial,
obras eléctricas y de telecomunicaciones. De igual forma, carta de aceptacion de los
hidrantes por parte de bomberos y sefialamiento vial por parte del MOPT.

La municipalidad emite una carta en donde se muestra la minuta de la sesiéon donde se da

por recibido las obras por parte de la municipalidad.

Con la recepcion de obras se finaliza la etapa entre la desarrolladora y el sistema financiero

de vivienda. Para dar espacio a la etapa de conclusion.

4.4 Etapa conclusion

Expedientes individuales: Cuando el fiscal de inversion establece que el proyecto lleva
un 70 % de avance de obra, se debe iniciar con el proceso de revisién y aprobacion de los
expedientes individuales, para que, al llegar al 100 % de avance de proyecto, ya se

encuentre listo para la formalizacion.

Formalizacion: Elaborar escrituras a nombre de la jefatura de la familia, y se formalizan

los bonos y escrituras a nombre de cada familia beneficiaria.
Ocupacion: Se entrega las viviendas a las familias beneficiarias.

Cierre del proyecto: El BANHVI realiza el cierre técnico y financiero del proyecto. El cual
comprende entrega a familias, verificar que se cumplieron los plazos, pruebas de calidad,
si los profesionales estuvieron en obra, etc. De igual forma, se verifica el crédito original
con respecto al actual, con el fin de realizar la liquidacion necesaria, si fuera el caso redirigir
los fondos; se verifica todas de desembolsos, informes de avance del fiscal o si existieron

ampliaciones de plazo.
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5 Capitulo 5. TRAMITES PARA EL DESARROLLO DE PROYECTOS DE
URBANIZACION, CONJUNTOS RESIDENCIALES Y CONDOMINIOS

5.1 Introduccion
Para el desarrollo de un proyecto de vivienda se deben cumplir condiciones que hacen
viable un proyecto, siempre manteniendo una calidad establecida, que definira el costo y

alcance de la obra. A continuacion, se muestra un proceso general:

e
Juego de planos

T . 2 .. . constructivos y

Inicio del Estudios Basicos y .| Requisitos previos o requisitos

procedimiento preliminares - documentales 7 documentales
Ingresa al APC

RSN Aprobacién CFIA |« Revisién CFIA

Institudones P b

A 4

Juego de planos

Aprobacion Permiso construccion constructivos

—*En APC municipal-» —Se obtieney|

institucional

Municipal

**Visados de planos

aprobados

Construcdon del

Fin del
procedimiento

*Existen municipalidades que no se encuentran en APC
**Este paso puede varian dependiendo si es una urbanizacién o condominio, sera ampliado y explicado en el desarrollo del proyecto

y segregacion proyecto

J

Figura 24. Procedimiento general para desarrollo de un proyecto
Fuente: (CFIA, 2016)

Como muestra la Figura 24, en Costa Rica para realizar un proyecto constructivo se debe

haber realizado estudios basicos y preliminares.

Luego, los proyectos pueden dividirse en una primera fase, segun lo define el Colegio
Federado de Ingenieros y Arquitectos, la cual comprende de anteproyecto, planos y

especificaciones, presupuesto y programa de obra.

Una segunda fase, en ella se ubica el control y ejecucion, con el trabajo conjunto de la
inspeccidn, supervision y direccion técnica o administracion (CFIA, 2016).
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Cuando se realizan los estudios basicos y preliminares, se procede a consultar los
alineamientos del proyecto, los cuales son distancias o limites fisicos que deben presentarse
entre el proyecto o edificacion y las vias publicas, fluviales, mantos acuiferos, zona maritimo

terrestre, vias férreas, eléctricas de alta tension, etc. (CFIA, 2016).

Se debe obtener la disponibilidad de agua y electricidad, también se debe tener seguro de
que el uso del suelo sea el correcto. Por otro lado, se deben realizar estudios de suelos
para conocer la resistencia del terreno donde se va a construir el proyecto y haber
tramitado la viabilidad ambiental ante la Secretaria Técnica Nacional Ambiental (SETENA);

otro aspecto técnico a realizar es el levantamiento topografico.

Ademas, un proceso de relevancia en el desarrollo de proyectos, y el foco de atencién de
este trabajo es la tramitologia que se debe realizar en una obra civil, tanto anterior a la

construcciéon, como posterior.

Todos los proyectos civiles en Costa Rica deben atravesar una serie de etapas de revision
de planos constructivos, segln el tipo de obra y de instituciones competentes a cada
proyecto que se vaya a realizar, es de suma importancia incluir dentro del planteamiento
del proyecto la etapa de tramitacion de planos, debido a que sin los permisos no se puede

iniciar la obra.

En Costa Rica ha sido un tema de queja de parte de las diferentes empresas constructoras,
los tramites con las instituciones publicas eran extensos y en ocasiones, permitiendo la
expresion, son “la piedra en el zapato”, de diferentes proyectos de construccion en el pais.
Gracias a la colaboracion del CFIA, MIVAH, MEIC se generé el decreto ejecutivo N° 36550-
MP-MIVAH-S-MEIC, “Reglamento para el tramite de revision de los planos para la

construccion”.

Con el decreto se digitaliza el proceso de tramitacion de proyectos, esto, para proyectos
de urbanizaciones y condominios de cualquier tipo que se tramitan ante el Ministerio de
Salud, Instituto Nacional de Viviendas y Urbanismo (INVU), del Instituto Costarricense de

Acueductos y Alcantarillados (ICAA) y el Benemérito Cuerpo de Bomberos.

Por lo tanto, se redujo considerablemente el tiempo necesario para presentar los requisitos
documentales ante esas instituciones. La misma plataforma da la oportunidad a las
instituciones a tener acceso a esa informacion necesaria que debia presentar el interesado
ante ellos para seguir con el tramite, y no deben presentar la misma informacion en cada

institucion.
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En general, en el CFIA se encuentra el sistema de Administrador de Proyectos de
Construccion (APC) lanzado en 2005, siendo un éxito, reduciendo el tiempo y los procesos
gue se debian realizar para desarrollar un proyecto en Costa Rica.

Hoy en dia es una plataforma virtual, en la cual, se carga al APC un solo juego de
documentos por medio del internet, en la cual, luego de revisados los planos por el CFIA,
se le concede el acceso a las diferentes instituciones que participan en el proceso de

revision de planos.

Conforme a lo anterior, se evita que el usuario deba presentar la misma informacién
repetidas veces durante el proceso de aprobacion de los planos constructivos, en vista de
que, en el APC se debe incluir toda la informacién necesaria para tramitar el proyecto de

obra civil en Costa Rica.

En los Ultimos afios, se ha integrado poco a poco a las municipalidades a participar en el
APC para el tramite del permiso de construccion, que al afio 2020 se encuentran conectadas
cerca de 70 municipios al sistema del APC, las cuales realizan tramites 100 % digitales
(CFIA, 2021).

De igual forma, como muestra la Figura 24, no todas las municipalidades estan 100 %
digitalizadas, algunas estan en un hibrido entre digitalizacion y la presentacién en fisico de
documentos para ciertos tramites, por otro lado, existen otras municipalidades que no se

han incorporado al APC.

Usualmente, para realizar un proyecto en condominios y urbanizaciones, se debe tramitar
de la siguiente manera (CFIA, 2016):

e Obtener los requisitos previos (Estudios basicos y preliminares).

e Sellado del Colegio Federado de Ingenieros y Arquitectos.

e Proceso integral de revision de planos en APC por CFIA — Ministerio de Salud — ICAA
— Bomberos — INVU (El Instituto Costarricense de Turismo (ICT) participa si el
proyecto se encuentra en zona maritimo terrestre).

e Permiso de construccion municipal.

Es de importancia el tramite que se realiza para el proyecto de planta de tratamientos de
aguas residuales, que usualmente se solicitan en la construccidon de condominios o

urbanizaciones.

e Obtener los requisitos previos (Estudios basicos y preliminares).
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e Proceso integral de revision de planos en APC por CFIA — Ministerio de Salud —
ICAA.

e Permiso de construccién municipal.

Luego en la etapa de tramitologia, como se comentd anteriormente, se debe obtener el
permiso municipal, o permiso de construccién por parte de la municipalidad. Actualmente

se puede realizar en la mayoria de las municipalidades mediante el APC (CFIA, 2016).

5.2 Requisitos para visado de planos en urbanizaciones, conjuntos
residenciales y condominios.

Como se ha comentado, para realizar un proyecto constructivo en Costa Rica el conjunto

de planos que componen la obra debe ser aprobado por diferentes instituciones que velan

por que se cumplan en el sitio los intereses que a cada una le compete.

Pero, cada requisito depende del tipo de obra que se va a construir, en este caso, se pondra
atencidn en la clasificacidén de urbanizaciones, condominios y conjuntos residenciales. Para

desarrollar cada uno de ellos, los requisitos que deben cumplir son similares.

Segun el (CFIA, 2014), se clasifican las obras segun proyecto y subproyecto, para este
caso especifico, el proyecto es “urbanizaciones y condominios” y los subproyectos son

“condominios construidos” y “urbanizaciones, condominios FFPI y conjuntos residenciales”.

En caso de proyectos, la revision de requisitos estara a cargo del Ministerio de Salud, al
Benemérito Cuerpo de Bomberos, Instituto Costarricense de Acueductos y Alcantarillados,
y el Instituto Nacional de Vivienda y Urbanismo. En caso de presentar anteproyectos en
lugar de proyectos, el Benemérito Cuerpo de Bomberos no forma parte de la revisién (CFIA,
2014).

Las dos subclasificaciones antes mencionadas tienen en comun los requisitos del 1 al 14,
el 16, del 18 al 28, el 32 y el 47 (ver Figura 25). En caso de estar ubicado en zona maritimo
terrestre, se deberd presentar el 17 y el 46. La subclasificacion de “proyectos de
urbanizaciones, condominios de FFPI y conjuntos residenciales” presenta, aparte de los
anteriores requisitos, tres documentos que deben ser agregados junto a los otros, los

cuales son, el requisito 29, 30 y 31, como se muestra en la siguiente figura (CFIA, 2014).
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Condominio Construido Urbanizaciones Conjuntos residenciales
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Figura 25. Requisitos documentales para cada tipo de subproyecto

Fuente: Modificado de (CFIA, 2014)

Para mayor facilidad de acceso a informacion existe un sitio web, el cual es un portal oficial
del gobierno de Costa Rica, administrado por el Colegio Federado de Ingenieros y
Arquitectos y llamado “Tramites de Construccién”.

En el sitio, existe documentacion necesaria para realizar el tramite de visado de planos de
construccion. En el sistema del APC, la informacién esta basada en el “Manual de
Subclasificacién de Proyectos de Construccidén”, pero la pagina posee informacion mas

actualizada.

En el portal oficial se encuentra las clasificaciones de los proyectos, y en ella, un cuadro de
los requisitos necesarios para realizar el tramite en APC, reiterando, inicié con los items de
la Figura 25, pero con los afos el sitio web ha sido actualizada, agregando o eliminando
algunos requisitos. A continuacién, se muestran los cuadros de subproyectos de interés

para este trabajo.
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5.2.1 Requisitos documentales

Cuadro 3. Requisitos documentales para condominios construidos

Requisito Documental

Plano catastro de la propiedad. Debe estar con el sello de Obligatorio
certificado por Catastro Nacional o presentar plano con
certificacion digital. Se indica el amarre vial.

Disponibilidad de agua, debe suceder una de tres opciones:  Obligatorio
a. Certificacion de disponibilidad de agua potable,
otorgada por el ICAA o de la institucion encargada de
brindar el servicio de agua potable. O en otro caso, la
constancia de capacidad hidrica; para los casos donde
exista la disponibilidad, pero no la infraestructura

para brindar el servicio.

Norma aplicable o sustento

técnico/legal

Norma Técnica para “Disefo y
Construccion de Sistemas de
Abastecimiento de Agua
Potable, de Saneamiento vy
Pluvial. Gaceta N°188-
22/09/2017.

Norma Técnica para “Disefo y
Construccion de Sistemas de
Abastecimiento de Agua
Potable, de Saneamiento vy
Pluvial. Gaceta N°188-
22/09/2017. / Ley general de
Salud. N°5395. gaceta N°222,
del 24 de noviembre de 1973.

Fuente: (CFIA, 2022)
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ICAA

Ministerio de Salud, INVU,
ICAA
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Cuadro 4. Requisitos documentales para condominios construidos (cont.)

Requisito Documental Norma aplicable o sustento Institucion que revisa ID

técnico/legal

Disponibilidad de agua, debe suceder una de tres opciones:  Obligatorio Norma Técnica para “Disefio y  Ministerio de Salud, INVU, 2

b. Si el abastecimiento es por pozos 0 manantiales se Construccion de Sistemas de ICAA
Abastecimiento de

Potable,

necesita de la disponibilidad de agua o concesion de Agua

aprovechamiento de aguas emitida por el Ministerio de Saneamiento vy

de Ambiente y Energia (MINAE), en el Departamento Pluvial. Gaceta N°188-

de aguas. Para el caso de pozos y nacientes, se debe
aportar pruebas fisico-quimicas y bacterioldgicas de
la calidad del agua, en donde se demuestre que

22/09/2017. / Ley general de
Salud. N°5395. gaceta N°222,
del 24 de noviembre de 1973.

califican para consumo humano.
c. En caso de ASADAS, adjuntar carta de disponibilidad
de agua, o de capacidad hidrica. Se debe adjuntar el
documento que demuestre la certificacion de la
ASADA inscrita en el ICAA, ademas se debe adjuntar
el criterio técnico de la Direccion de Acueductos
Rurales, lo anterior segun oficio DAR 1679-2007.
Fuente: (CFIA, 2022)
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Cuadro 5. Requisitos documentales para condominios construidos (cont.)

Requisito Documental

de tres opciones:
a. Disponibilidad de descarga de aguas residuales a

colector existente del administrador del alcantarillado
sanitario.

Permiso de ubicacion del Ministerio de Salud de aguas
residuales cuando corresponda.

Para la construccion de tanque séptico y drenajes se
debe presentar las pruebas de infiltracién, memoria
de calculo del disefio del tanque séptico y sus
drenajes al Ministerio de Salud, y al ICAA se debe
presentar el disefio de la red prevista para el
alcantarillado sanitario, si no se quiere construir la red
de alcantarillado sanitario debe presentar una

resolucion de exoneracion.

Disposicion final de las aguas residuales, debe suceder una Obligatorio

Norma aplicable o sustento

técnico/legal

Norma Técnica para “Disefo y
Construccion de Sistemas de
Abastecimiento de Agua
Potable, de Saneamiento vy
Pluvial. Gaceta N°188-
22/09/2017. / Reglamento de
Aprobacion de Sistemas de
Tratamiento de Aguas
Residuales. Decreto ejecutivo
N°39887-S-MINAE. Del 18 de

abril del 2016.

Fuente: (CFIA, 2022)
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Ministerio de Salud, INVU,
ICAA

ID
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Cuadro 6. Requisitos documentales para condominios construidos (cont.)

Requisito Documental

Autorizacién del desfogue pluvial a cuerpos de agua del
dominio publico o sistemas pluviales existentes. Se otorga
por la municipalidad correspondiente, o en caso de aguas
desfogadas en cunetas de carreteras nacionales, se tramita
con el MOPT.

Si se necesita pasar a través de propiedad privada para
realizar el desfogue pluvial en cuerpos de agua de dominio
publico, se requiere la aprobacion de los propietarios de las
fincas respectivas afectadas por la servidumbre, autentificado
por un notario publico, en caso de que se realice una
servidumbre hasta el cuerpo de agua.

Alineamiento de carretera nacional o de proyectos viales del
MOPT, al igual de las carreteras que estén en jurisdiccion de
la municipalidad correspondiente. Para los casos de accesos
restringidos presentar disefo de interconexion entre calles y
vias de acceso restringido aprobado por el MOPT. Aplica

también si cambian los alineamientos originales.

Obligatorio

Obligatorio

Norma aplicable o sustento

técnico/legal

Norma Técnica para “Disefo y
Construccion de Sistemas de

Abastecimiento de Agua

Potable, de Saneamiento vy
Pluvial. Gaceta N°188-
22/09/2017.

Norma Técnica para “Disefo y
Construccion de Sistemas de

Abastecimiento de Agua

Potable, de Saneamiento vy
Pluvial. Gaceta N°188-
22/09/2017.

Fuente: (CFIA, 2022)
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INVU - ICAA

Ministerio de Salud, INVU
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Cuadro 7. Requisitos documentales para condominios construidos (cont.)

Requisito Documental

Formulario de Bomberos

Memoria de calculo en caso de ventilacion artificial. Aplica
también cuando hay maodificacién de la ventilaciéon de los
servicios sanitarios

Cédula de identidad para el caso de personas fisicas, y
personeria juridica del Propietario para los casos de personas

juridicas

Obligatorio

Segun

aplique

obligatorio

Norma aplicable o sustento

técnico/legal

"Ley 8228, Decreto 37615-MP
NFPA 1: Apartado 1.7.11
Reglamento general sobre

seguridad humana y proteccion
contra incendios Acuerdo X de
la Sesion Ordinaria N° 0069 del
Consejo Directivo de Bomberos"
Reglamento de Construcciones.
Gaceta N°54 del 22/03/2,018.
Alcance 62.

Norma Técnica para “Disefo y
Construccion de Sistemas de
Abastecimiento de Agua
Potable, de Saneamiento vy
Pluvial. Gaceta N°188-
22/09/2017.

Fuente: (CFIA, 2022)
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Institucion que revisa

Bomberos

Ministerio de Salud

Ministerio de Salud, INVU

ID

7

8



Cuadro 8. Requisitos documentales para condominios construidos (cont.)

Requisito Documental

Memoria de calculo para el alcantarillado pluvial en todos los
casos. Aplica también para los proyectos construidos que si
modifican sistemas pluviales no aprobados por ICAA e
infraestructura pluvial existente

Memoria de calculo para el alcantarillado sanitario, cuando

esté no este exonerado de la construccion.

Memoria de calculo para el sistema de bombeo cuando debe
ser utilizado. Aplica también Cuando se incluya tanque de
almacenamiento.

Memoria descriptiva del sistema de abastecimiento de agua
potable/sistema de alcantarillado/sistema de alcantarillado
pluvial Cuando

y obras complementarias respectivas.

corresponda

Segun

aplique

Segun

aplique

Segun

aplique

Segun

aplique

Norma aplicable o sustento

técnico/legal

Reglamento de prestacion de
servicios ICAA

Norma Técnica para “Disefo y
Construccion de Sistemas de

Abastecimiento de Agua

Potable, de Saneamiento vy
Pluvial. Gaceta N°188-
22/09/2017.

Reglamento de prestacion de
servicios ICAA

Reglamento de prestaciéon de
servicios ICAA

Fuente: (CFIA, 2022)
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Ministerio de Salud, ICAA

ICAA

Ministerio de Salud-ICAA

ICAA

11

12

13
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Cuadro 9. Requisitos documentales para condominios construidos (cont.)

Requisito Documental Norma aplicable o sustento Institucion que revisa ID

técnico/legal

Se debe indicar si el uso de suelo es conforme o no, segun el Obligatorio Art.28 Ley de Planificacion INVU 16
Registro Nacional. En caso de estar vigente un plan regulador Urbana (L.P.U)
deberd indicar la zona donde se ubica la propiedad y la
normativa como: area minima, frente minimo, cobertura,
retiros, altura, densidad y cualquier otra normativa que deba
aplicarse.
Debe indicar el nimero de plano catastrado y la vigencia. En
caso de estar afectada la propiedad por dos zonas o mas,
presentar plano catastrado con la delimitacion de las mismas.
Para los proyectos ubicados en ZMT el uso del suelo, ademas
de la informacion anterior, debera indicar si se encuentra
afectado por el Patrimonio Natural del Estado, emitido por el
SINAC.
Fuente: (CFIA, 2022)
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Cuadro 10. Requisitos documentales para condominios construidos (cont.)

Requisito Documental

Memoria de célculo de sistema fijo contra incendios para Segun

proyectos de mas de 2500 m?

aplique

Norma aplicable o sustento

técnico/legal

"Ley 8228, Decreto 37615-MP
Ley 8641 Decreto N° 35206-MP-
MINAET. Reglamento general

sobre seguridad humana vy
protecciéon contra incendios
Acuerdo X de la Sesion
Ordinaria N° 0069 del Consejo
Directivo de Bomberos Manual
de Disposiciones  Técnicas
Generales Sobre Seguridad
Humana y Proteccion Contra
Incendios articulo 3.7.5) NFPA
13, NFPA 14, NFPA 15 NFPA 22,
NFPA 24, NFPA 92, NFPA 1142"

Fuente: (CFIA, 2022)
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Institucion que revisa

Bomberos

ID

18



Cuadro 11. Requisitos documentales para condominios construidos (cont.)

Requisito Documental

Alineamiento de Areas de Influencia en Aeropuertos otorgado
por la Direccién General de Aviacion Civil- DGAC.
Alineamiento de Cauce por INVU. Para proyectos de
urbanizaciones y condominios dicho documento debe contar
con plano de curvas de nivel sellado. Aplica también si
cambian los alineamientos originales

Alineamiento de zona de proteccidon de nacientes, otorgada
por el INVU, y el de pozos del Departamento de Aguas del
Ministerio de Ambiente, Energia, para los casos en donde el
radio del pozo sea menor de 40 metros. Aplica también si hay
reduccién del area de proteccion.

Alineamiento del ferrocarril por parte de INCOFER, en caso
de que la propiedad colinde con una linea de tren. Aplica

también si cambian los alineamientos originales.

Segun
aplique
Segun

aplique

Segun

aplique

Segun

aplique

Norma aplicable o sustento

técnico/legal

Ley 5150 de Aviacion Civil
Articulo 96

Gaceta # 181 del 16/09/2004.
Art.33 Ley Forestal

La Gaceta N°88 del 7/5/10. Art
33 Ley Forestal

Norma Técnica para “Disefo y
Construccion de Sistemas de

Abastecimiento de Agua

Potable, de Saneamiento vy
Pluvial. Gaceta N°188-
22/09/2017.

Fuente: (CFIA, 2022)
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Institucion que revisa

Ministerio de Salud, INVU

Ministerio de Salud, INVU

Ministerio de Salud, INVU,
ICAA

Ministerio de Salud, INVU

20

21
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Cuadro 12. Requisitos documentales para condominios construidos (cont.)

Requisito Documental

Alineamiento respecto a lineas de alta tension ICE o de no
afectacion de lineas de alta tension. No aplica para
propiedades dentro de urbanizaciones ya establecidas. Aplica

también si cambia el alineamiento original.

Autorizacion de accesos de MOPT, cuando la carretera sea de
acceso restringido

Certificacion original de la propiedad, o una copia certificada
por un notario publico de la opcién de compra o en su caso
una carta de autorizacion del propietario, cuya firma debera
venir debidamente autenticada por un notario publico.

Segun

aplique

Segun

aplique

Obligatorio

Norma aplicable o sustento

técnico/legal

Norma Técnica para “Disefo y
Construccion de Sistemas de
Abastecimiento de Agua
Potable, de Saneamiento vy
Pluvial. Gaceta N°188-
22/09/2017.

Norma Técnica para “Disefo y
Construccion de Sistemas de
Abastecimiento de Agua
Potable, de Saneamiento vy
Pluvial. Gaceta N°188-
22/09/2017.

Norma Técnica para “Disefo y
Construccion de Sistemas de
Abastecimiento de Agua
Potable, de Saneamiento vy
Pluvial. Gaceta N°188-
22/09/2017.

Fuente: (CFIA, 2022)
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Institucion que revisa

Ministerio de Salud, INVU

Ministerio de Salud, INVU

INVU

26



Cuadro 13. Requisitos documentales para condominios construidos (cont.)

Requisito Documental Norma aplicable o sustento  Institucion que revisa ID

técnico/legal

Si hay tanques de almacenamiento y/o estaciones de Seguln Norma Técnica para “Disefio y ICAA 32
bombeo, presentar las memorias de calculo. Calculo de la aplique Construccién de Sistemas de
demanda, Volumen del Tanque (Regulacidén, Reserva e Abastecimiento de  Agua
Incendio) Potable, de Saneamiento vy
Pluvial. Gaceta N°188-
22/09/2017.
Obligatorio  Articulo III de la sesion N° ICAA

Visto Bueno de Valoracién Técnica de CONAVI para
1055-13 de fecha 21 de

octubre de 2013 (ACA 01-13-
1058) CONAVL.

Segun Reglamento de prestacion de Segun

colocacion de servicios publicos en estructura de puentes

ubicados en Red Vial Nacional

Aprobacién de la planta de tratamiento ] - ]
aplique servicios ICAA aplique

Fuente: (CFIA, 2022)
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Cuadro 14. Requisitos documentales para condominios construidos (cont.)

Si se encuentra en zona maritimo terrestre:

Requisito Documental

Certificacion del Registro Nacional donde se indique que la Segun

concesién es sujeta a someterse al régimen de propiedad aplique

horizontal.

Certificacion de la Concesion emitida por el Registro Nacional ~Obligatorio

de Concesiones del Registro Nacional de la Propiedad

vigente.

Norma aplicable o sustento

técnico/legal

Norma Técnica para “Disefo y
Construccion de Sistemas de
Abastecimiento de Agua
Potable, de Saneamiento vy
Pluvial. Gaceta N°188-
22/09/2017.

Decreto N° 29307-MP-J-MIVAH-
S-MEIC-TUR "Reglamento para
el Tramite de Visado de Planos
para la Construccion de
Edificaciones en la Zona
Maritimo Terrestre". Gaceta
N°99. 26/05/2014

Fuente: (CFIA, 2022)
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Institucion que revisa

M. Salud, INVU

M. Salud

46

17



Cuadro 15. Requisitos adicionales para urbanizaciones, conjuntos residenciales y condominios (FFPI)

Requisito Documental

Adjuntar estudio de Estabilidad
de terreno en caso de
pendientes mayores de 30%

Adjuntar estudio de suelo en
caso de pendientes mayores de
15%

Estudio geoldgico para terrenos
con pendientes de mas de 20%
con laderas a orillas de cauces

de agua

Segun
aplique

Segun
aplique

Segun
aplique

Norma aplicable o sustento técnico/legal

Norma Técnica para “Disefio y Construccion de Sistemas de
Abastecimiento de Agua Potable, de Saneamiento y Pluvial. Gaceta
N°188- 22/09/2017. / Reglamento de fraccionamientos vy
urbanizaciones. (INVU)
Norma Técnica para “Disefio y Construccion de Sistemas de
Abastecimiento de Agua Potable, de Saneamiento y Pluvial. Gaceta
N°188- 22/09/2017. / Reglamento de fraccionamientos vy
urbanizaciones. (INVU)
Norma Técnica para “Disefio y Construccion de Sistemas de
Abastecimiento de Agua Potable, de Saneamiento y Pluvial. Gaceta
N°188- 22/09/2017. / Reglamento de fraccionamientos Yy
urbanizaciones. (INVU)
Fuente: (CFIA, 2022)

Institucion
que revisa
Ministerio de
Salud, INVU

Ministerio de
Salud, INVU

INVU

29

30

31

El requisito “Visto Bueno de Valoracion Técnica de CONAVI para colocacién de servicios publicos en estructura de puentes ubicados en Red Vial

Nacional”, no se debe presentar para condominios FFPI, urbanizaciones y conjuntos residenciales.

En el manual de subclasificaciones para proyectos de construccidn, se ubica un subproyecto para construccion de sistemas de tratamiento de

aguas residuales habitacionales, se muestran los requisitos de una obra civil (Cuadro 16) importante en la construccion de urbanizaciones y

condominios.
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Cuadro 16. Requisitos documentales para sistema de tratamiento de aguas residuales

Requisito Documental

Plano catastrado certificado por el Registro de Obligatorio
la Propiedad. La fecha de emisién de dicha

certificacion no debe de exceder de un mes.

Nota de compromiso de cumplimiento de lo Obligatorio
establecido en el manual de operacion y
mantenimiento firmada por el responsable del

ente generador.

Memoria de calculo. Obligatorio
Manual de Operacién, mantenimiento y Obligatorio
control

Permiso de Ubicacidn vigente emitido por el Obligatorio
Ministerio de Salud

Norma aplicable o sustento técnico/legal

Art. 15 Decreto No. 39887-S-MINAE

Art. 15 Decreto No. 39887-S-MINAE

Art. 15 Decreto No. 39887-S-MINAE
Art. 15 Decreto No. 39887-S-MINAE

Art. 9 Reglamento de Aprobacion y Recepcion
de Sistemas de Tratamiento, Acuerdo de Junta
Directiva ICAA 2017-66, publicado Alcance
N°52 a La Gaceta N°48 del 8 de marzo de 2017

Fuente: (CFIA, 2022)
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Institucion que revisa
M. Salud, ICAA

ICAA

ICAA
ICAA

ICAA

39
38

40



Cuadro 17. Requisitos documentales para sistema de tratamiento de aguas residuales (cont.)

Requisito Documental Norma aplicable o sustento técnico/legal  Institucion que revisa ID

En el caso de plantas de tratamiento de Segun Art. 9 Reglamento de Aprobacién y Recepcién ICAA
urbanizaciones y conjuntos residenciales aplique de Sistemas de Tratamiento, Acuerdo de Junta
localizadas donde el ente administrador del Directiva ICAA 2017-66, publicado Alcance
servicio de agua sea una ASADA, se debera N°52 a La Gaceta N°48 del 8 de marzo de 2017

presentar la manifestacién de conformidad o
visto bueno del estudio técnico de la planta de
tratamiento de aguas residuales por parte de
la Subgerencia de Sistemas Comunales

Fuente: (CFIA, 2022)
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Cuadro 18. Requisitos documentales para sistema de tratamiento de aguas residuales (cont.)

Requisito Documental Tipo Norma aplicable o sustento Institucion que revisa

técnico/legal

Si se encuentra en zona maritimo terrestre:

Uso del suelo. Si existe un plan regulador, Obligatorio Art.28 Ley de Planificacion Urbana (L.P.U) INVU
deberd indicar la zona donde se ubica la

propiedad y la normativa que deba

aplicarse. Para los proyectos ubicados en

ZMT el uso del suelo, ademas de la

informacion anterior, debera indicar si se

encuentra afectado por el Patrimonio

Natural del Estado, emitido por el SINAC.

Certificacion de la Concesion emitida por el  Obligatorio "Decreto N© 29307-MP-J-MIVAH-S-MEIC- M. Salud
Registro Nacional de Concesiones del TUR" "Reglamento para el Tramite de Visado
Registro Nacional de la Propiedad vigente. de Planos para la Construccion de

Edificaciones en la Zona Maritimo Terrestre".
Gaceta N°99. 26/05/2014"

Fuente: (CFIA, 2022)
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Como se comentd anteriormente, el sitio web presenta requisitos ligeramente diferentes a
los items de la Figura 25, porque ha sido actualizado, existen requisitos que no son
necesarios presentar hoy en dia y otros nuevos que si, a tal punto que no presentan ni un
ID.

Sin los requisitos documentales anteriores no se puede iniciar el proceso de revision de los
planos de construccién de ningun proyecto. Las instituciones que participen en el proceso
no podran exigir demas requisitos, que los que detalla el portal oficial del gobierno en su
pagina “Tramites de Construcciéon” (Decreto Ejecutivo N° 36550-MP-MIVAH-S-MEIC, 2011).

En el sitio web se encuentran listas de revision de planos, documentos que detallan los
aspectos en que se basan las instituciones para emitir su criterio sobre el estado de los
planos de construccion y realizar las observaciones. Ademas, se encuentran las listas de

inspeccidn en sitio, donde describe los puntos de inspeccion de las instituciones en la obra.

De esta forma, es clave el uso de esta informacion para minimizar el tiempo de ejecucién
de un proyecto, considerando que, a menor cantidad de observaciones con las
instituciones, el proceso se realiza de forma mas fluida, en lugar de subsanar observaciones

de las diferentes entidades involucradas en el proceso.

El tiempo minimo en tramite de revision institucional es de 15 dias, aunque es poco usual
que en la primera revision los planos no presenten ninguna anotacién u observacion, en
consecuencia, el tramite puede extenderse hasta 38 dias mas, contando 30 dias de la
empresa para presentar los planos corregidos, y 8 dias con los que cuentan las instituciones

para la segunda revision.

Si la rechazan de nuevo, el profesional responsable cuenta con 3 dias para la apelacion,
sino puede continuar con el tramite para adquirir el permiso municipal (J. Perez,

comunicacién personal, 15 de marzo del 2022). En la Figura 26 se detalla el proceso.
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Urbanizaciones y Condominios

Reingreso
Aprobado Ciclo Municipal

A

Rechazado
A

A

A 4

Aprobado Ciclo Municipal
Proceso correccion

Rechazado| ——»  laminas por €l
‘ profesional responsable \

A 4

Figura 26. Procedimiento revision institucional APC
Fuente: Modificado de (J. Perez, comunicacion personal, 15 de marzo del 2022)

Como se muestra, las instituciones pueden realizar aprobar o realizar observaciones. Con

solo una institucion que presente una observacion, el proyecto no podra aprobarse.

5.3 Recepcion de obras e inscripcion de planos de agrimensura

5.3.1 Recepcion de obras

La recepcion de obras debe de existir, por lo tanto, la infraestructura necesaria para llevar
los servicios basicos a cada lote o a realizar las interconexiones con las diferentes
instituciones involucradas al concluir las obras, debe ser un proceso presente al final de

cada proyecto.

Asimismo, las instituciones deben velar por que la infraestructura sea la adecuada, y que
cumpla con los requisitos técnicos necesarios para su correcto funcionamiento. De modo
que, el visto bueno de la infraestructura de parte de las instituciones correspondientes a
cada servicio sera la recepcion de obras.

Entre los sistemas a recibir se encuentran; el sistema de abastecimiento de agua potable,
red de alcantarillado sanitario (si existe), red de desfogue de agua pluvial, red de
distribucién de energia eléctrica. También, los bomberos deben aceptar las pruebas de

presion en cabezotes de los hidrantes, o el sistema fijo contra incendios utilizado.

El sistema de telecomunicaciones debe ser aceptado por la institucién encargada de brindar
el servicio en la zona. Luego, la sefalizacion vial horizontal y vertical, para accesos
autorizados hacia ruta nacional, debe ser aprobada por el Ministerio de Obras Publicas y
Transporte.
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Como ejemplo de la recepcion de servicios basicos, segin comentd el Ingeniero 1 sobre la
recepcion de obras de plantas de tratamiento de aguas residuales:

Las plantas de tratamiento de aguas residuales (PTAR), cuando se ubican en
urbanizaciones o conjuntos residenciales son recibidas por el AyA, por ser publicas.
Si la planta de tratamiento se encuentra en una zona donde se trabaja con ASADAS,
al AyA le corresponde revisar la PTAR como si fuera propia, pero la operacién la
realiza la ASADA correspondiente. (transcripciones completas de las entrevistas se
presentan en el APENDICE C.).

Se puede observar el papel de las instituciones en la recepcion de obras de los distintos
servicios. Y, la importancia que tiene la inspeccién de las obras por parte de las
instituciones, si se recibe obras deficientes, las instituciones tendran problemas con su

administracion.

Por lo tanto, se basan en las listas de inspeccidn en sitio para velar la correcta construccidn
del proyecto, aunque segun indicd el Ingeniero 2 “la mejor inspeccion se realiza verificando
que se construya a como se disefid y esta estipulado en planos” (transcripciones completas

de las entrevistas se presentan en el APENDICE C.).

La recepcidn de obras es parte fundamental de los proyectos de construccidn, en vista de
que, un proyecto de urbanizacién, que no cuenta con las aprobaciones institucionales de

la infraestructura realizada, no puede seguir con los tramites posteriores.

En proyectos de interés social se intenta entregar las viviendas a las familias beneficiarias
lo antes posible. Una correcta recepcidon de obras, se traduce en reduccién del tiempo de

ejecucion del proyecto.

Desde el punto de vista de las empresas desarrolladoras, la recepcion de obras es como
“una caja de pandora”, en palabras del Ingeniero 4.

También en el proceso, como menciona el Ingeniero 3, “es importante involucrar a las
instituciones, relacionarse con ellos e invitarlos a las pruebas que se realicen durante el

proyecto” (transcripciones completas de las entrevistas se presentan en el APENDICE C.).

Por lo tanto, en las obras civiles, el ingeniero residente debe velar por el cumplimiento de
estos requisitos, cerciorarse de que el proyecto se construya segun los planos aprobados

y guardar evidencia, como fotografias y documentos.
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De igual manera, una buena practica para consolidar la evidencia documental es invitar a
las instituciones a participar en las pruebas técnicas y de calidad que se realizan, con el fin
de mejorar la relaciéon y obtener mas evidencia al momento de recepcion de obras por

parte de las instituciones.

Al final, cada institucion brinda un oficio formal al profesional responsable de la obra, dando
por hecho la recepcidn de las obras y el buen funcionamiento de las mismas, Ingeniero 2
del Departamento de Ingenieria de Bomberos, comentd que adicional al oficio ellos “instan
al desarrollador a elaborar un plan de mantenimiento para procurar el buen funcionamiento

del sistema”.

La recepcién de obras no es un proceso o tramite meramente establecido, con un paso a
paso de que se debe realizar, pero es importante en proyectos de construccion. En
urbanizaciones o conjuntos residenciales, el proyecto se desarrolla con un caracter publico

y se deben habilitar calles publicas y realizar la donacién de areas a la municipalidad.

En consecuencia, los sistemas antes mencionados pasan a administrarse por las entidades
correspondientes y se da la recepcion de obras de la interconexion y aparte la red de los

sistemas construidos dentro de la urbanizacion.

En condominios no aplica, como comenté el Ingeniero A consultado, “No hay recepcion de

obras, la municipalidad no visa nada y no debe pasar por ningun tipo de institucion”.

En condominios, el desarrollo del proyecto posee un caracter privado, las calles que se
deban abrir dentro del condominio son privadas, y segun la normativa vigente, no se debe
ceder areas publicas o comunales a la municipalidad, aunque si deben existir, como estipula
el articulo 54 del Reglamento a la Ley reguladora de la propiedad en condominio (Decreto
Ejecutivo N° 32303, 2005).

La administracién del condominio maneja sus propios sistemas y es responsable de la
calidad de obras que se realicen dentro de su terreno. Claro estd, si debe pasar por un
proceso en APC, donde las instituciones le brindan su visto bueno para seguir adelante con

el proyecto.

Mejor dicho, segun un Ingeniero B consultado con experiencia en condominios, comenta

que:

Debe haber una recepcion de obras, para que se revise que se construyd como se
aprobd, ante la entidad, pero también si no le dan el sistema a la entidad, debe haber

recepcion de obras para la interconexion, por ejemplo, al acueducto, o al sistema de
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alcantarillado sanitario o el sistema pluvial municipal. Con la parte eléctrica, la

administracion si debe dar las obras a la entidad competente, todo el sistema.

Por lo tanto, Ingeniero A, se referia a la etapa donde la administracion solo realiza el

proceso de interconexion, o sea, no se entregd los servicios a los proveedores.

En resumen, se reitera la frase como se inicid, la recepcion de obras debe existir. Ya sea
de interconexion y sistemas dentro del proyecto, en el caso de urbanizaciones y conjuntos

residenciales.

En condominios, debe existir la interconexion, si la administracién no entrega los sistemas
al proveedor del servicio, o de interconexidon y sistemas dentro del condominio, si la

administracion asi lo decide, y se llega a un acuerdo con uno o varios proveedores.

A continuacion, se presentan un resumen de las listas de inspeccion en sitio, donde se

muestran las disposiciones generales de cada institucion a la hora de realizar la inspeccion.

Cuadro 19. Informacion sobre listas de verificacion en sitio

INSPECCION EN SITIO
Requisito a inspeccionar

Para proyectos menores a 2500 m?2:

1. Medios de Egreso - Distribucion: a. Numero de salidas b. Separacion de salidas
c. Anchos minimos d. Capacidad de egreso e. Distancias de recorrido f. Descarga de
salidas g. Recorridos comunes y corredores sin salida h. Puertas i. Pasillos
2. Accesos para unidades de bomberos
3. Escaleras de emergencia: a. Componente permite escaleras externas e internas b.
Dimensiones c. Uniformidad d. Construccién e. Huellas y contrahuellas f. Barandas g.
Pasamanos h. Senalizacion de escaleras i. Compartimentacion y Proteccién j. Descarga
i. Puertas
4. Rampas: a. Componentes permitidos b. Dimensiones c. Construccion d. Descansos
e. Descanso en salida f. Barandas g. Pasamanos h. Proteccién visual i.
Compartimentacion y Proteccidn j. Verificacion de pendientes
5. Entrepiso y aberturas verticales: a. Construccion entrepiso b. Separacion FRR c.
Barreras - FRR (2 horas) d. Aberturas - FRR puertas y ventanas corta fuegos (2 horas)
e. Penetraciones f. Mini-atrio g. Atrio h. Aberturas convenientes i. Escaleras mecanicas
j. Otras aberturas k. Mezzanines

Fuente: (CFIA, 2022)
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Cuadro 20. Informacion sobre listas de verificacion en sitio (cont.)

INSPECCION EN SITIO
Requisito a inspeccionar

6. Iluminacion auténoma de emergencia
7. Seiializacion de Salidas: a. Ubicacion b. Leyendas c. Iluminacion
8. Sistemas de alarmas
9. Gas licuado de petroleo
Si el proyecto es mayor a 2500 m?, se cumple también:
10. Sistemas de supresion: a. Sistema de aspersores automatizado y sistema clase I
b. Otros sistemas automaticos (Espuma baja/media/alta expansién, Halon 1301,
Aspersores fijos de agua, etc) c. Extintores d. Sistemas fijos d1. Tanque de agua d2.

Sistema bombeo d3. Paneles de control d4. Tuberia d5. Gabinetes d6. Accesorios
(Mdltiple de pruebas, Siamesa de inyeccién, Toma directa del tanque, hidrante del

sistema, hidrante de red iL’lincai

1. Documentacion oficial en obra: a. Planos sellados b. Bitacora para el control de
obras (si es fisica) c. Rotulo de obra emitido por el CFIA d. Permiso de construccion
municipal

2. Recorrido completo por la obra: a. Verificar que se construya como estipula los
planos b. Registro fotografico de la obra

3. Anotaciones: a. Incumplimientos de normas b. Constancia de visita CFIA c.
Observaciones en el cuaderno de bitacora (fisico o digital se dejara constancia) d.
Comprobante de inspeccion en sitio (En caso de no encontrar el cuaderno de bitacora)

1. Observaciones generales: a. Area minima b. Frente minima c. Retiro frontal d.
Area de cobertura
2. Obras complementarias: a. Mejoras a media calle b. Ochavos c. Radios 6 m d.
Pendiente maxima en vias e. Distancia minima entre intersecciones f. Rampas g. Cordon
y cafio h. Angulo minimo entre intersecciones de calle
3. Areas Publicas: a. Juegos infantiles cumplen distancias minimas desde la vivienda
mas alejada b. Frente minimo de areas comunes c. Presentan topografia promedio d.
Juegos infantiles en zonas complicadas (dificil vigilancia, angulos agudos, cruce de calle
primaria) e. Faltan juegos f. Ancho minimo en aceras de juegos infantiles y en concreto
g. Bebedero h. Refugio de altura minima i. Servidumbres pluviales solo pueden afectar
areas publicas j. Separar servidumbres sanitarias y potables de areas comunes
4, Observaciones generales de condominios: a. Cantidad de fincas filiales
construidas en concordancia con planos b. Retiro frontal, lateral y posterior c. Material
de retiro lateral incombustible d. Ventanas incombustibles en retiro posterior e. Retiros
en colindancias f. Cobertura g. Altura maxima
5. Obras complementarias en condominio: a. Estacionamiento para visitantes b.
Acceso comun al condominio c. Anchos minimos para calles, aceras y servidumbres d.
Areas minimas de estacionamiento y enumeradas e. Rampas acceso vehicular f.
Rampas acceso para personas con discapacidad g. Caseta de vigilancia (Para mas de 30
fincas filiales) h. Unidades de almacenamiento de basura i. Juegos infantiles con
topografia promedio j. Construccion de taller de mantenimiento (Para mas de 60 fincas
filiales) k. Cerramiento del condominio |. Ascensores para proyectos de mas de 4 pisos
m. Sistemas instalados (pluvial, potable, residual, red, telefonia, eléctrico)

Fuente: (CFIA, 2022)
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Cuadro 21. Informacion sobre listas de verificacion en sitio (cont.)

INSPECCION EN SITIO
Requisito a inspeccionar

6. Finca filiales: a. Dimensiones minimas en dormitorios b. Dimensiones minimas en

cocina c. Dimensiones minimas en cocina comedor d. Dimensiones minimas de iuertas

1. Sistema de acueducto: a. Ubicacion b. Profundidad c. Valvulas d. Hidrantes e.
Acometidas domiciliares f. Marcas de ubicacidn previstas en cordoén y cafo g.
Hidrometros h. Zanjas, relleno y compactacién para tubos termoplasticos i.
Interconexiones j. Tipo de tuberia, color y unién k. Prueba de presién

2. Sistema de alcantarillado sanitario: a. Red prevista, sin uso b. Red en uso c.
Ubicacién de tuberias d. Pozos de registro e. Canal de fondo pozos de registro f.
Contratapas de concreto g. Peldafios h. Tapas metadlicas i. Previstas j. Marcas de
previstas en cordon de cano k. Caja sifén de 3 bocas |. Tipo de tuberia, color y unién m.
Cabezales de desfogue n. Instalacidon de tuberias (zanjas, camas, relleno y
compactacion)

3. Sistema de alcantarillado pluvial: a. Ubicacion b. Tipo de tuberia, color y union
C. zanjas, camas, relleno y compactacion d. Pozos de registro e. Tragantes f. Peldafios
g. Tapas metalicas h. Canales abiertos i. Cabezales de desfogue j. Servidumbres
pluviales

4, Sistema de tratamiento de Aguas Residuales: a. Plantas de tratamiento b.
Tanque séptico c. Conexidn a red en uso d. Otros sistemas

5. Constitucion de servidumbre de paso y tuberias a favor del ICAA: a.

Servidumbres de iaso i tuberias

1. Retiros y alineamientos vivienda: a. Nacientes, rios y quebradas, pozos, lineas
de alta tension, ferrocarriles, aeropuertos
2. Tratamiento y disposicion de aguas residuales: 2. Retiros b. Tipo de tanque c.
Ubicacién en el proyecto d. Tipo de sistema de infiltracion e. Detalles del drenaje
3. Sistema de tratamiento de aguas residuales (colectivo): a. Ubicacion b.
Retiros c. Unidades de tratamiento
4. Disposicion final del efluente: a. Cuerpo receptor acuatico b. Relso c.
Alcantarillado sanitario d. Otros (Infiltracion en terreno, evaporacion, emisario
submarino) )
5. Aspectos generales de la obra: a. Area minima b. ancho de entrada a lotes para
edificaciones internas c. Area de sala, dormitorio, comedor, cocina, ventanas d. Area y
ancho de patios de luz e. Altura de cielo minima f. Retiros g. Nimero de viviendas por
lote h. Tamafio de puertas i. Piezas habitacionales deben estar iluminadas y ventiladas
j. Ventilacién natural o artificial para bafos, escaleras, vestibulos, pasillos, cuartos de
lavado, bodegas y garajes k. Sistemas de recoleccion aguas residuales . Sistema de
recoleccidon de aguas pluviales m. Sistema de agua potable
6. Condiciones sanitarias para trabajadores en obra: a. Plan de manejo de
residuos b. Existencia y cantidad de cabafas sanitarias para trabajadores c.
Disponibilidad de agua potable provisional en la obra

Fuente: (CFIA, 2022)




En el Cuadro 19, se observa informacién acerca de las generalidades de revision por parte
de las instituciones. Esta de mas aclarar que el CFIA no realiza una recepcion de obra, pero
se ubica en el Cuadro 19, ya que, realizan inspecciones de rutina en las construcciones y

presenta una lista en la pagina de tramites de construccion.

En proyectos de urbanizacion y conjunto residencial, en donde el desarrollo es una serie
de lotes para construir vivienda unifamiliar, los bomberos no inspeccionan todos los

aspectos de la lista.

Por ejemplo, medios de egreso, el cual trata sobre el nimero de salidas, su separacion,
ancho minimo, distancias de recorrido, etc. Son aspectos importantes en condominios
verticales, edificaciones multifamiliares, u obras civiles en donde existe un flujo

considerable de personas.

Por consiguiente, ademas de los anteriores, escaleras de emergencia, rampas, entrepisos
y aberturas verticales, sefializacion de salidas, iluminacién autdnoma de emergencia,
sistemas de alarmas y gas licuado son aspectos que no aplican para la revision de bomberos
para proyectos de urbanizacion, pero son elementos que deben contemplarse en proyectos

de condominios verticales.

El departamento de ingenieria de bomberos inspeccionara el hidrante conectado a red
publica y su correcto funcionamiento, asi como el espacio en carretera que permita el

acceso a las unidades de bomberos.

El INVU realiza inspecciones siempre y cuando se hayan subsanado las observaciones en
APC. En condominios, el instituto se basa principalmente en normativa establecida en el
reglamento de construcciones, considerando aspectos como area y frente minimos de
lotes, retiros, cobertura de construccidn, alturas maximas, estacionamientos y requisitos

de la infraestructura del condominio.

Por otro lado, para urbanizaciones o conjuntos residenciales, las inspecciones se basan,
aparte del reglamento de construcciones, en el reglamento de fraccionamientos vy

urbanizaciones.

De manera que, ademas de la informacidn general de areas minimas, retiros, frente minimo
y coberturas; se debe inspeccionar las disposiciones sobre las areas publicas y comunales
a donar a la municipalidad. En general, se contrasta contra planos, que en obra esté

construido de la forma correcta.
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Luego, el Instituto Nacional de Acueductos y Alcantarillados (ICAA), inspecciona el sistema
de agua potable, alcantarillado sanitario, alcantarillado pluvial y sistema de tratamiento de
aguas residuales. Estas inspecciones se basan en que los sistemas sean aptos y funcionen
correctamente, ya que, al finalizar las obras, le corresponde al ICAA administrarlo, segun

el tipo de proyecto, como se comentd anteriormente.

Por lo general, el sistema de alcantarillado pluvial se debe entregar al gobierno municipal.
Por lo tanto, verifican que las conexiones estén correctamente elaboradas, de igual forma,
la ubicacion y su profundidad. También, deben revisar la calidad, tipo y color de las tuberias
utilizadas, la presién en hidrantes y realizar pruebas de presion al sistema de acueducto.

El Ministerio de Salud revisa bastantes aspectos de las construcciones, aparte de requisitos
como area minima, frente minimo y retiros; también inspecciona el tratamiento sobre
aguas residuales, disposicion final del agua residual. En proyectos de vivienda, la Unica

institucién que revisa es el Ministerio de Salud.

5.3.2 Visado de planos y segregacion
El visado de planos y segregacion es el titulo al que hace referencia a un paso en la hoja
de ruta de proyectos habitacionales del BANHVI; pero trata sobre los procedimientos de

oficializar los planos resultantes del fraccionamiento realizado.

El proceso inicia con la inscripcién del plano general de urbanizaciones o conjuntos
residenciales (mosaico catastral), luego inscripcién y donacidn de areas a la municipalidad
y finalizando con la inscripcion en Catastro Nacional de los planos individuales, donde se

construiran las viviendas, en proyectos de urbanizaciones y conjuntos residenciales.

En condominios el procedimiento presenta variacién, con respecto a urbanizaciones, se
explicara mas adelante. Pero, por ejemplo, en condominios, segun la normativa actual, no
se ceden areas publicas y comunales (como parques, zonas para juegos infantiles, etc.) a
la municipalidad respectiva. De igual forma, no realiza una inscripcion de un mosaico

catastral o plano general, como en urbanizaciones.

A continuacién, se muestra un proceso general para el visado del plano general de

urbanizaciones o conjuntos residenciales (Figura 27).
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Figura 27. Tramite visado del plano general de urbanizaciones o conjuntos residenciales (mosaico

catastral)
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Después de recibidas las obras por parte de las instituciones correspondientes, se debe
realizar el registro del mosaico catastral (llamado en INVU como plano general) ante el
Catastro Nacional, como muestra la Figura 27. Se expone una idea general del
procedimiento a seguir para obtener el mapa oficial de urbanizaciones o conjuntos

residenciales.

Primero se debe obtener el visado sobre el plano general en la Municipalidad segun lo
estipula el articulo 120 del reglamento para el control de fraccionamiento y urbanizaciones
del INVU.

En las municipalidades, el procedimiento puede variar, pero en general, se deben haber
recibido las obras antes del visado del plano general, y entre los requisitos que pueden
presentarse para el recibo de obras se encuentran, las cartas de aceptacion de obras de
las instituciones que las reciben, indicando su aprobacion; los cuales son el requisito que
mas interesa en este proyecto. Las cartas que pueden solicitarse son (Municipalidad de
Heredia, 2018):

e Carta de aceptacion de la institucién que brinde el servicio de agua potable

e Carta de aceptacion de la institucién que brinde el servicio red sanitaria

e Carta de aceptacion de la institucién que brinde el servicio de energia eléctrica

e Carta de bomberos sobre aceptacion de cabezotes de hidrantes

o Carta de la institucion que brinde el servicio de telefonia o telecomunicaciones

e Carta del MOPT de aceptacion demarcacion vertical y horizontal para accesos a ruta

nacional

Esta de mas aclarar que cada municipalidad puede solicitar requisitos diferentes, afiadiendo
o eliminando los antes mencionados. Entre los requisitos que podrian agregar a la solicitud

se encuentran (Municipalidad de Heredia, 2018):

e Estudio de laboratorio sobre calidad de mezcla asfaltica y demas temas técnicos

e Estudio de laboratorio que respalde la calidad del concreto colocado

e Estudio de estabilidad de taludes

e Constancia del profesional responsable sobre el apego de la construcciéon a los
planos aprobados

e Carta de compromiso de arborizacion y mantenimiento de zonas de parques

e Carta de compromiso sobre sobre la calidad y reparacion de dafios
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e Indicacion que las areas publicas y comunes cuenten con zacate, arborizacion,
cierres perimetrales y frontales, y demas aspectos necesarios para su correcto

funcionamiento

El profesional responsable debe solicitar al departamento respectivo de la municipalidad la
solicitud para recepcién de obras, luego la municipalidad revisa que las obras estén

correctamente construidas, segun las disposiciones en los planos constructivos aprobados.

El concejo municipal acepta la recepcion de las obras y lo plasman en un acuerdo municipal.
Seguidamente, se tramita el proceso de visado del mosaico catastral en la municipalidad.
Posteriormente, con el mosaico catastral visado por la municipalidad, se realiza el tramite

de visado de plano general de catastro en urbanizaciones ante el INVU.

El INVU tiene un periodo de 30 dias habiles para resolver. Tras realizar el proceso, se
obtendra un plano general con dos visados, uno por parte de la municipalidad respectiva
y otro por el INVU. Seguidamente, el profesional responsable debe inscribir el plano general

ante el catastro nacional, y asi, convertirlo en un Mapa Oficial de la urbanizacion.

El plano general es, “master plan de los catastros individuales”. En el plano general se
ubica como estara conformado cada lote individual y las areas a ceder a la municipalidad,

como parques, areas de juegos infantiles, etc.

Por lo tanto, al realizar los planos de agrimensura para cada lote resultante del
fraccionamiento, se debe respetar la informacion en el plano general; en vista de que, para
inscribir cada plano al registro debe existir concordancia entre lo que se segrega y lo que

esta en el plano general.

La empresa desarrolladora, al realizar todos los planos individuales necesarios, debe
verificar que la sumatoria de las areas de cada lote individual sea coherente con el area
registrada de la finca madre, con el fin de presentar menos inconvenientes en el momento

de realizar la inscripcion al catastro de planos individuales, areas publicas y comunales.

En la Figura 28 se muestra el procedimiento general para realizar la inscripcion al catastro

de planos individuales, areas publicas y comunales.
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Para iniciar el tramite (Figura 28) se debe tener el mapa oficial de la urbanizacién o
conjunto residencial, ademas de los planos de agrimensura de cada segregacion. Luego,
se sigue el procedimiento que compartié un profesional de topografia del INVU a través de

un correo electronico.

El profesional responsable presenta en la plataforma digital de Administracion de Proyectos
de Topografia o (APT), los planos de areas publicas y comunales, las cuales deben ser

inscritas en el Catastro Nacional, para ser cedidos a la municipalidad respectiva.

Luego, el profesional en topografia comienza a presentar todos los planos individuales de
la urbanizacién en el Catastro Nacional, los registradores revisan la informacion
suministrada y que los planos de agrimensura estén realizados como estipula el

Reglamento a la Ley de Catastro Nacional.

Si la informacidn esta clara y no presenta ninguna inconsistencia, esto quiere decir que,
cada lote individual presenta la misma informacion que se indicé en el plano general de
urbanizaciones, ahora mapa oficial de la urbanizacidon realizada, el Catastro Nacional

procede a realizar la inscripcién de cada uno de los planos individuales.

Al final, se obtendria los planos debidamente inscritos al Catastro Nacional, los cuales ahora
se pueden escriturar por un notario publico para su venta, donacidn, herencia, usufructo,
entre otros. Como se realizd con el traspaso a la municipalidad, con los lotes individuales

de areas publicas y comunales antes mencionados.

En caso contrario, y si existiera alguna variante de los planos individuales con respecto al
plano general, el Catastro Nacional procedera a realizar el rechazo de los planos. Y emite
la minuta de rechazo, donde solicita los visados de municipalidad e INVU. El visado del

INVU debe obtenerse, previo al visado municipal.

Con respecto al visado del INVU, en el articulo 79 del Reglamento a la Ley de Catastro
Nacional, menciona sobre visados especiales, en el cual, para urbanizaciones se requiere
el visado del INVU y de la Municipalidad respectiva (Ley N° 34331, 2007).

De igual forma, el reglamento para fraccionamientos y urbanizaciones del INVU, en su
articulo 6, menciona que, los fraccionamientos con fines urbanisticos son aquellos que se
realizan frente a calle publica, que consistan en fraccionamientos de ocho lotes 0 mas, y

se encuentren fuera del cuadrante urbano o de un area previamente urbanizada.
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La ley es clara con este visado del INVU, el tema es que algunas municipalidades no lo
solicitan, ya que es un tramite previo al visado catastral de la municipalidad. Por lo tanto,

refiriéndose al procedimiento, existen ocasiones en las que ese visado no es requerido.

El problema radica en que, cada municipalidad se adapta o no a la normativa. Como
menciond un Ing. topdgrafo a través de un mensaje personal, “Depende de cada
municipalidad independientemente, municipalidades donde existe un plan regulador
establecido y oficializado ellos no solicitan eso, porque esa ley aplica para el resto del pais
donde no hay plan regulador. Entonces depende de cada municipalidad si lo implementa o
no” (F. Cordero, comunicacion personal, 27 de junio del 2022).

También, se menciona que el visado depende de si se encuentra fuera de los cuadrantes
urbanos, definidos como “...el area urbana o ambito territorial de desenvolvimiento de un
centro de poblacién, en donde se encuentra la mayoria de bienes y servicios, la estructura
vial y su area de influencia inmediata”, segun el articulo sequndo del Reglamento de

Fraccionamientos y Urbanizaciones del INVU.

Adicionalmente, en el transitorio segundo del reglamento, menciona que le corresponde al
INVU delimitar dichos cuadrantes. Segun un Ing. topografo del INVU, “Hay Municipalidades
que cuentan con Plan Regulador y tienen definidas la zonificacion y cuadrantes urbanos,
otras no cuentan con Plan Regulador y tienen definidos sus cuadrantes urbanos. Hay
Municipalidades que estan trabajando en la delimitacion de los cuadrantes urbanos” (J.

Delgado, comunicacion personal, 29 de junio del 2022).

Los cuadrantes urbanos se encuentran dentro de los llamados distritos urbanos, los cuales
son, segun el reglamento de fraccionamiento y urbanizaciones, “la circunscripcion territorial
administrativa cuya delimitacién corresponde al radio de aplicacién del respectivo plan

regulador”.

Por lo tanto, los cantones sin plan regulador no poseen distritos urbanos, por ende,
cuadrante urbano. Ahora bien, esto no quiere decir que no puedan poseer una delimitacion,
ya que, el INVU posee la potestad de realizar declaratorias de distritos urbanos, segun la

ley de planificacién urbana.

El INVU ha puesto una serie de condiciones, para que las municipalidades definan esos
cuadrantes. Conocer la delimitacién de los cuadrantes es importante, debido a que, son
necesarios para la aplicacion del articulo 40 de la ley de planificacion urbana sobre la cesion
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de area publica, ademas también define si se esta realizando un fraccionamiento simple o

con fines urbanisticos.

Si no se sabe si se esta dentro de un cuadrante urbano, se puede desarrollar pequefios
fraccionamientos simples, donde no se requiere ceder area publica, no se exige que los
lotes poseen servicios basicos o su infraestructura, ni tampoco el visado por parte del INVU.

Provocando un desarrollo urbano desordenado.

También, tomar en cuenta que los planes reguladores pueden aplicar solo a una parte del

canton, y que dentro de un distrito urbano pueden existir diferentes cuadrantes urbanos.

Existe un protocolo del INVU llamado “Protocolo para la Delimitacion de los Cuadrantes
Urbanos” y una declaratoria de los distritos urbanos, el profesional también menciona que

las municipalidades solicitan asesorias al INVU para aplicar ese protocolo y declaratoria.

En resumen, el proceso de visado del INVU para planos individuales puede no presentarse
dependiendo de la zona del pais donde se ubique el proyecto y condiciones que considere
el gobierno municipal. Por lo tanto, el procedimiento de la Figura 28 es una guia para
realizar el tramite de inscripcion en catastro, pero puede presentar variaciones en su

proceso, como la comentada en los parrafos anteriores.

Continuando con el procedimiento; obtenidos los visados se debe presentar nuevamente
cada uno de los planos individuales ante el Catastro Nacional, en caso de que no se
presenten inconsistencias, se realiza la inscripcién de cada plano individual al Catastro
Nacional, obteniendo planos catastrados. Y con ellos, es posible continuar con los

procedimientos de escritura con un notario.

Reiterando, no deben existir variaciones entre los planos individuales a inscribir al catastro

y el plano general de urbanizacion.

De tal modo que, los planos individuales que respeten las delimitaciones realizadas en el
plano general de urbanizaciones, deberian estar en norma al ser presentadas ante el

Catastro Nacional, evitando reprocesos y pérdidas de tiempo en tramites.

Por lo que, una buena gestién y atencidn al detalle en la elaboracion de los planos de
agrimensura de los diferentes lotes individuales resultantes del fraccionamiento, pueden
traducirse en una disminucion en tiempo y acercarse mas pronto al objetivo principal, el

cual es dotar de vivienda digna a las familias beneficiarias del proyecto.
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Para condominios el procedimiento es diferente en comparacion con una urbanizacion. A

continuacién, se muestra el esquema general para el desarrollo de condominios.
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Figura 29. Procedimiento general para desarrollo de condominios

Fuente: (Montejo, 2020)
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Como se observa en la Figura 29, se muestra el procedimiento general para el desarrollo
de condominios, y su inscripcidn, segun indica (Montejo, 2020).

El proceso inicia con la elaboracidon de planos constructivos por parte de la empresa
desarrolladora, se ingresa al sistema APC para efectuar su debido contrato profesional y
realizar la revision de parte del personal encargado en el CFIA, suponiendo que todo esta

correcto, el CFIA emite su aprobacion.

Seguidamente, las instituciones encargadas de la revision para el tipo de proyecto tienen
acceso a la informacidn e inician con su labor. Para el caso de condominios y urbanizaciones
las encargadas son, el INVU, Ministerio de Salud, Departamento de bomberos, Instituto

Costarricense de Acueductos y Alcantarillados.

Las instituciones pueden emitir observaciones o aprobaciones, se sigue el procedimiento
explicado en la Figura 26, de nuevo, se supondra que los planos y requisitos documentales
estan correctos, o ya subsanadas las observaciones, por lo tanto, se emite el sello de
aprobacién de planos.

Posteriormente, se solicita el permiso municipal y con su aprobacion se obtiene un juego
de planos debidamente aprobado por el CFIA e instituciones respectivas y la municipalidad
correspondiente. La aprobacion de los planos permite al desarrollador realizar el proceso

para someter el inmueble al régimen de propiedad en condominio.

Por lo tanto, el proceso lo debe realizar un notario publico, el cual, con los planos en mano,
debera realizar la escritura de constitucion del condominio. En esta escritura debera incluir
descripcién de la finca, descripcién general del condominio, descripcion de cada una de las
fincas filiales, destino general del condominio y demas requisitos que dicta el articulo 14
del Reglamento a la Ley reguladora de la propiedad en condominio, que como se comentd

le corresponde al notario realizarlo.

Al final, si cumple todos los requisitos en el Registro Nacional, la finca se somete al régimen
de la propiedad en condominio, y se procede a eliminar del registro la antigua finca, y se
inscribe una finca matriz y sus filiales. Obteniendo la inscripcién en forma individual de
cada finca filial y ademas la finca matriz, lo cual permite al duefio vender, donar, etc.
(Montejo, 2020).

La principal diferencia que existe entre el procedimiento de condominios y urbanizaciones,
es que, en urbanizaciones como bien se comentd, la inscripcidon de plano al catastro se

realiza luego de terminado el proyecto, recibidas las obras e inscrito el plano general de
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urbanizaciones. En cambio, para los inmuebles bajo este régimen de condominio, con
obtener la aprobacién de planos se puede tramitar la inscripcion al Registro Nacional. Por
lo tanto, es una figura interesante, en la cual, aunque en la realidad no esté construida la

obra, juridicamente si existe (Montejo, 2020).
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6 Capitulo 6. DISENO DEL SISTEMA

Se disefid un sistema en la plataforma de Visual Basic que permite Excel, a través de sus
formularios, para una mayor interaccion de la informacion con la persona dentro del
BANHVI que la utilizara.

Por lo tanto, toda la informacion recopilada en los capitulos anteriores se ve plasmada en
este sistema. El cual muestra una hoja de ruta tedrica para cada tipo de financiamiento
que presenta el BANHVI.

El sistema es una herramienta que puede utilizar tanto personal del BANHVI, entidades
financieras autorizadas o desarrolladoras, con el fin de darle seguimiento a proyectos
actuales, en las diferentes etapas que detallan las hojas de ruta, o servir como guia para
la planeacidn, ya que se cuenta con la ruta tedrica del proyecto.

También, se lleva un progreso en la etapa actual que se encuentra el proyecto, es posible
visualizar requisitos previos a la construccion, directamente enlazado del sitio “Tramites
construccion”, observar pautas que cumplir de la recepcién de obras y ver un procedimiento
luego de la recepcion de obras para registrar los planos de agrimensura en planos catastros

correctamente, al igual que el plano general de urbanizaciones 0 conjuntos residenciales.
A continuacion, se muestra la interfaz del sistema.

6.1 Inicio

— Sistema control y hoja de ruta para el

il

desarrollo de proyectos

e

Banco Hipotecario de la Vivienda

s Aoreocar niievo nrovecto mm |r 3 recictro de nroverctnc

) |r 2 redlicitoe nara APC ) |r 2 mMatriz inenecridn en <itin

Figura 30. Menu de inicio del sistema

En la Figura 30, se observa la interfaz del menu de inicio. Se encuentran una serie de

accesos que se pueden seguir, los cuales son:
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e Agregar nuevo proyecto: como su nombre lo indica, en esta opcién se ingresa
la informacién de un nuevo proyecto a desarrollar, desarrollado o en etapas
intermedias.

o Ir aregistro de proyectos: es un listado de los diferentes proyectos que existan
registrados. También permite eliminar proyectos o abrir los anteriormente
registrados. No se refiere a una cartelera de proyectos existente predefinidos, sino
a proyectos que estan en proceso y han sido agregados por el usuario.

o Ir a matriz de inspeccion en sitio: es un cuadro que muestra la informacion
resumida de las listas de inspeccidn en sitio de las instituciones involucradas en el
desarrollo del proyecto. Se puede consultar en la pagina de tramites construccion.

e Ir a requisitos para APC: dependiendo del tipo de proyecto a desarrollar, se
muestra un cuadro con los requisitos documentales. Estos cuadros estan enlazados
directamente con la pagina tramites construccién.

o Actualizar requisitos previos APC: Puede que se ingrese informacion nueva en
el sitio web de tramites construccion, por lo que, como cada cuadro esta enlazado

con los cuadros de ese sitio, existe la posibilidad de actualizarlos.

6.2 Agregar nuevo proyecto

MUEVO PROYECTD DE VIVIENDA x

de vivienda
el w

Figura 31. Formulario informacion de nuevo proyecto
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En la Figura 31 se muestran los campos para informaciéon que se solicitan al ingresar un

nuevo proyecto. Se solicita informacion general y basica como:

¢ Nombre del proyecto: Es el nombre del proyecto dentro del BANHVI.

e Fecha de ingreso: Es la fecha en la que se esta registrando el proyecto en el
sistema.

e Ubicacion: Los campos siguientes de provincia, cantén y distrito donde se ubique
el proyecto.

e Tipo de financiamiento: Corresponde a cual régimen se tramita dentro del
BANHVI, puede presentar un desarrollo en finca en verde, una finca con lotes
urbanizados, desarrollo de finca en verde, pero en propiedad del BANHVI,
erradicacién de tugurios, o compra de viviendas.

o Tipo de proyecto: Se refiere al tipo de construccion que se va a realizar en el

terreno, ya sea, urbanizacién, condominios o conjuntos residenciales.

Luego, en la Figura 32, se muestra un ejemplo de como se ve el formulario una vez
ingresado los datos. En los dos primeros campos se ingresan de forma manual, y los
siguientes son a través de listas, que se despliegan al presionar el puntero del raton sobre

el campo.

MUEVC PROYECTD DE VIVIEMDA >

de vivienda
seleccione tipo de proyecto | Rt j

Faermi peerm e e

Figura 32. Ejemplo de ingreso de datos formulario de nuevo proyecto
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Al presionar el botén "AGREGAR” aparece una pregunta de control, en caso de presionar
por error el botdn (Figura 33), si se decide afadir el proyecto, aparecera un mensaje de
éxito de la operacién (Figura 34).

ETAPAS DE PROYECTO

| :Desea afiadir el proyecto 17

No

Figura 33. Pregunta de control para agregar nuevo proyecto

ETAPA DE PROYECTO >

o Proyecto afiadido con éxito

Figura 34. Mensaje de confirmacion al agregar con éxito el proyecto

Seguidamente, se mostrara un formulario que contiene la hoja de ruta para el tipo de
financiamiento elegido (Figura 35). En la primera pestafa contiene la informacion general

que se ingreso en el formulario de “nuevo proyecto”.

También, presenta un espacio para el progreso que tiene el proyecto con respecto a las
etapas. Al mostrar este formulario el progreso esta en cero, debido a que, no se ha

procesado informacién acerca del progreso de las etapas.

El progreso se mide segun el porcentaje de avance de cada procedimiento que existe en
los diferentes pasos. No se realiza de manera lineal, sino que cada procedimiento tiene una
ponderacion que varia segun la complejidad o duracién de ese proceso. Estas
ponderaciones fueron definidas a través de las entrevistas con expertos, llevadas a cabo
en este proyecto de investigacion.

En la misma pestaiia, se encuentra un campo donde se expone la Ultima etapa concluida
que presenta el proyecto. El formulario muestra la etapa inicial referente a la hoja de ruta
del tipo de financiamiento seleccionado.
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CONTROL DE ETAPAS DE PROYECTO X

Etapa 1: Maduraddn | Etapa 2: SFNV | Etapa 3: Condusidn |

Etapa de Maduracién

Paso 01

uuuuuu

Doz biaoteaars ot la ¥riends

Figura 35. Formulario que contiene la hoja de ruta del proyecto seleccionado

En la segunda pestana, presenta informacion sobre los pasos dentro de la etapa de
maduracion de la hoja de ruta correspondiente, como se puede observar en la Figura 36.

COMTROL DE ETAPAS DE PROYECTO X

Resumen del proyecto _ Etapa 2: SFNV I Etapa 3: Condusién

Informacién Ver requisitos para aprebacion de ph

Figura 36. Etapa de maduracion para el proyecto seleccionado
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En la Figura 37, se muestra la pestafia para los pasos en la etapa dentro del sistema

financiero nacional de vivienda.

CONTROL DE ETAPAS DE PROYECTO

Resumen del proyecto | Etapa 1: Maduraddn _ Etapa 3: Condusidn |

Firmar contrato con Entidad

Autorizada, entregar garantias,

depositar garantias SETEMA,

[ pagar permisos y pélizas,
elaborar

Construir infraestructura,
obras complementarias,

[ viviendas, corregir abras por
solicitud de instituciones cuand

Revisar documentacidn del
proyecto, realizar avalio,
dictamen técnico del fiscal de
inversion, estudio legal, calificar
familias benefidarias, revisar

Recibir el proyecto, revision
del Departamento Ténico,
revision

del Departamento de Anlisis de

cumplidos
los requisitos remitir proyecto al

BANHVI, en caso de ser k
Necesarias correcdones, cumplidos los requisitos elevar el
solicitar proyecto a Junta Directiva, en
las mismas & la Empresa caso de ser necesarias =
Desarrolladora correcciones, regresar el i i
_— e i mz:‘réuamcm Entidad
Autorizada

Ver tramite visade
¥ recepc

4| | 2|

Figura 37. Etapa en el sistema financiero nacional de vivienda
Y, de la misma forma, se presenta en la Figura 38 los pasos dentro de la etapa de
conclusion, segun la hoja de ruta para el tipo de financiamiento de desarrollo de proyecto

en finca en verde.

En cada una de las pestafias de etapas se encuentran cuadros de texto para colocar

comentarios acerca de la etapa en la que se encuentran.

También, para guardar la informacion que se haya afiadido, debera presionar el botdn de
“Guardar informacién” que se encuentra en la pestafia de la etapa de maduracion, a
excepcion de los proyectos que se realizan en el tipo de financiamiento de compra de

vivienda existente, ya que, solo existe una Unica pestaia.
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CONTROL DE ETAPAS DE PROYECTO X

Resumen del proyecto | Etapa 1: Maduracidn | Etapa 2: SFNV |_

izar inici isidi Elaborar escrituras a 24 ) L )
Zfigeﬁuﬁsged;ewmm nombre — g:;::r IR I Cierre técnico y financero
[— inversidn indique un 70 % de jefatura de familia, et del proyecto
I formalizar

o mas de avances de obra

Aprobacién de bonos y esarituras a
expedientes individuales nombre de
cada familia benefidaria

Figura 38. Etapa de conclusion

Cada uno de los pasos en los proyectos presentan unas descripciones de lo que se espera
suceda en ese tiempo, las cuales, una vez concluidos, se debe marcar la casilla asignada
(Figura 39), con el fin de indicar que el procedimiento fue realizado, ya que, la Ultima casilla
marcada indicara el porcentaje de avance del proyecto y la Ultima etapa realizada. En caso
de que no suceda una parte en especifico, se recomienda marcarla para el correcto

funcionamiento de la herramienta.

También, en cada descripcion se muestra quien es el responsable de realizar esa accion,
por ejemplo, en el paso 5 de la Figura 36, llamado consultas institucionales, se muestran

4 acciones de lo que se espera en esa etapa y sobre ellas quien las debe realizar.

Al desarrollador le corresponde consultar a las instituciones la informacién necesaria para
los requisitos previos que debe tener, de igual forma, la informacidn relevante para la

elaboracién de planos. También, adecuar el proyecto segun la informacidon que encuentre.

A las instituciones respectivas le corresponde entregar cartas sobre disponibilidad de

servicios, permisos, alineamientos, etc.

A la municipalidad respectiva el alineamiento municipal y permiso de recoleccion de

desechos solidos.

93



Por ultimo, la declaratoria de interés social que debe pronunciar la entidad financiera

autorizada.

CONTROL DE ETAPAS DE PROYVECTO X

Resumen del proyecto _ Etapa 2: SFNV | Etapa 3: Conclusidn

Informacion vﬂmmpuamnbaom de pl:

‘ | 2

Figura 39. Casillas marcadas por etapas ya concluidas

Luego de incluida la informacion, se dirige al boton “Guardar Informacion” y lo presiona.
En caso de que se marcara una casilla de mas, o se cometa algun error, se puede volver a
abrir el proyecto desde el registro de proyecto y realizar los cambios debidos, y de este
modo, al volver a guardar se actualizara la informacion. Continuando, aparecera una
pregunta para controlar la accién (Figura 40). Y su correspondiente mensaje que todo
procedio correctamente (Figura 41).

ETAPAS DE PROYECTD

| :Desea guardar la informacidn en el proyecto 1 7

[ st ]| o

Figura 40. Pregunta de control para guardar informacion
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ETAPA DE PROYECTO >

5u proyecto ha sido guardado, para darle continuidad
dirigirse a la pagina registro de proyectos en el inicio

Figura 41. Mensaje de informacion sobre el registro del proyecto

6.3 Registro de proyectos
Como se menciond, el registro de proyecto es una lista de los proyectos registrados, en

ella se muestra el nombre del proyecto, el tipo de financiamiento y la Ultima fecha y hora
en que se editd (Figura 42).
D Nombre del Proyecto Tipo de Financiamiento Ultima modificacién
1: Las Brisas Il Desarrollo finca en verde (S - 001) 30/6/2022 18:15 REGRESAR

Abrir Proyecto

Eliminar Proyecto

il

Figura 42. Lista de proyectos registrados

Al lado derecho tiene tres botones, el primero es para regresar al menu de inicio, el tercero
para eliminar un proyecto de la lista, y el segundo para consultar un proyecto registrado.

Al presionar sobre ese botdn se abre un formulario, como muestra la siguiente figura.
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COMSULTAR PROYECTO >

ID MOMBRE PROYECTO
1 Las Brisas II De

00

acerran. |

1 | 5

Figura 43. Formulario de proyectos a consultar

El formulario muestra la informacidn que se presenta en la lista de registro, luego, se elige
el proyecto que se quiere consultar y se presiona el botdn aceptar. Producto de ello, se
abre nuevamente el formulario que presenta las etapas de las hojas de ruta de los

proyectos.

En el formulario se exhibe la informacion que se agregd anteriormente. Por lo tanto, el
progreso ahora muestra un 14 % y muestra el Ultimo paso concluido (Figura 44).

Posteriormente, se puede cambiar la informacidon como se mostrd anteriormente.
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CONTROL DE ETAPAS DE PROYECTO X

Etapa 1: Maduracion | Etapa 2: SFNV | Etapa 3: Condusidn

o N

Doz Vizotecaris ax la ¥ riends

Figura 44. Formulario de etapas de proyectos, con informacion agregada

Dentro del formulario de las etapas existen dos botones, uno para referirse a los requisitos
de los proyectos, y otro que muestra informacion sobre las listas de inspeccién y otra
pestafia mas interactiva, especialmente para los pasos de visado de planos y segregacion
y para el paso de recepcion de obras.

En la Figura 45, se muestra la ubicacion del botdn para visualizar los requisitos, por lo
tanto, al presionarlo, aparece el formulario donde se elige a qué tipo de proyecto desea
mostrar los requisitos documentales (Figura 46).
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CONTROL DE ETAPAS DE PROYECTO X

Resumen del proyecto |_ Etapa Z: SFNV | Etapa 3: Condusion |

Informacion Ver requitos para aprobacion de planos

Figura 45. Boton sobre requisitos para aprobacion de planos

CUADRO DE REQUISITOS PREVIOS e

Figura 46. Formulario sobre tipo de proyecto

Luego, el programa se dirige a la hoja seleccionada, en este caso urbanizaciones. En la
hoja se encuentra la informacién de cada requisito, justamente como aparece en el sitio
web de tramites construccion (Figura 47). La informacion de estos cuadros se puede

actualizar con presionar el botdn de actualizar requisitos previos.
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Tipo N i sustento técnico / legal Institucion | 1D

Alineamiento d carretera naciona| o de proyectos viales del MOPT y de calles de
12 Municipalidad respectiva. Para las casos de accesos restringidos presentar | o | Norma Técnica para “Disefio yConstruccién de Sistemas de
disefio de interconexién entre calles y vias de acceso resiringido aprobado por 1 Agus Potable, de Saneamiento y Pluvial. Gaceta N'188- 22/09/201
MOPT. Aplica tambien si cambian los alineamientos original
‘Autorizacion del desfogu pluvial 2 cuerpos de agua de deminio pablico 6
sistemas pluviales existentss, otorgado por |z Municipalidad correspendients; o
oI MOPT, cuando las aguas son desfogadas a cunetas de alguna carretera
nacional. En casa de que el desfogue pluvial requiera pasar por propiedades
vecinas para llegar al cuerpo de agua de dominio piblico, se presentara el visto o 2 e
hu:nu it iet:r;ns deg]as fin(asafectznas = lapservidumhre ey || =S CEa E SR A PSR U T S el i INVU-AyA 2
4 DoES e o ? & Agua Patable, de Saneamienta y Pluvial. Gaceta N°188- 22/08/2017. 4 Velvera control de proyecto
autenticado por un Notaria Publico, para el caso de que se establezca una
servidumbre pluvial hasta un cauce de dominio publico. Debe indicarse Is
longitud y ancho de Ia servidumbre generada, o canal existente hasta su
desfogue a un cauce de dominio piblico y presentacien de los planas de catastro
de las fincas involucradas. Aplica rambien cuando I evacuacion pluvial no
Cedula de identidad para el caso de persanas fficas, y personera jurdica del | o T omma Técnica para “Diseno y ConsUUCEIon de SIstemas de Abastecimiento oe
Propietario para |os casos de personas juridicas Agua Potable, de iento y Pluvial. Gaceta N°185- 22/08/2017.
Certificacion orizinal de I propiedad, o una copia certificada por un notario
piiblico de Ia opcién de compra o en su caso una carta de autorizaciéndel | Obligatorio
propietario, cuya firma debers venir debidamente autenticada por un notario

ae M. salud, INVU | 5 REGRESAR

M. Salud, INVU | &

Norma Técnica para “Disefio y Construccion de Sistemas de Abastecimiento de

: VU %
Agua Potable, de Saneamiento y Pluvial. Gaceta N*188- 22/09/2017.

Norma Técnica para “Disefio y Construccion de Sistemas de Abastecimiento de

M. Salud, INVU, Ay | 2
Agua Potable, de ientoy Pluvial. Gaceta N°188- 22/09/2017. Al

Disponibilidad de agua obligatorio una de las res siguientes opciones: Obligatorio

a- Certificacion de Disponibilidad de Servicios de Agua Portable otorgada por el
AyA 0 de |2 institucién encargada de dar el servicio de agua potable, o en su
defecto, la Constancia de Capacidad Hidrica otorgada por el AyA para los casos en
donde exista disponibilidad de recurso pero no exista infraestructura. (En caso de
disponibilidad negativa debe presentarse también la constancia de capacidad
hidrica o Capacidad de Recoleccion y Carta recibida por Ia Gerencia General de
AyA con el compromiso de ejecutar |as obras de infraestructura solicitadas.)

b- Si el abastecimiento es por pozos o manantiales disponibilidad de agua o
concesién de aprovechamiento de aguas emitida por el Ministerio del Ambiente v|
Energia (MINAE), Departamento de Aguas, Para &l caso de pozos y nacientes,
aponar pruebas fisico quimicas y bacterioldgicas de |a calidad del agua, que
demuestran la ilidad de la misma.

- En caso de asadas adjuntar |a carta de servicio de disponibilidad de agus o
constancia de capacidad Hidrica de 1a ASADA. Se debe adjuntar certificacion de
estar inscrita como tal en &l AyA y para urbanizaciones, condominios y
fraccionamientos, adjuntar el criterio técnico de Ia Direccion de Acueductos
Rurales, lo anterior segin oficic DAR 1679-2007 . Aplica tambien si aumenta Ia
cantidad del nimero de Fincas Filiales, lotes 6 viviendas para modificaciones a
urbanizaciones, condominios, conjuntos residenciales y transformaciones.

Disposicion de aguas resi (obligatoria una de las tres sigui Obligatorio | Norma Tecnica para "Disefio y Construccion de Sistemas d Abastecimiznto de
apciones) Agua Potable, de iento y Pluvial. Gaceta N°188- 22/09/2017.
a- Disponibilidad de descarga de aguas residuales a colector existente del
administrador del alcantariliado sanitario (En caso de disponibilidad negativa
debe presentarse también la constancia de capacidad hidrica o Capacidad de
Recoleccion y Carta recibida por la Gerencia General de AyA con el compromiso de

M. Salud, INVU, AYA| 3

Figura 47. Requisitos documentales para el proyecto de urbanizacion

Esta informacidon funciona en caso que fuera necesario para tomar decisiones, o darle
seguimiento a esta etapa por APC, también, para obtener informacién acerca de cuales
instituciones deben intervenir, y la duracion que conlleva obtener la aprobaciéon y

documentos de cada uno de estos requisitos.

En ella se encuentra un boton (gris) que lo dirige de nuevo al formulario de la hoja de ruta,

sin perder la informacién antes agregada, en caso que se haya hecho.

Luego se encuentra el botdn para ir al tramite de visado de planos, segregacién y recepcion
de obras (Figura 48). Una vez presionado lo dirige a otro formulario, el cual contiene dos

pestafas.

En la primera pestafia se encuentra el cuadro con el resumen de la informacidn contenida
en las listas de inspeccidon en sitio, con la diferencia que apareceran deshabilitadas las

casillas que no compete para el tipo de proyecto seleccionado, como muestra la Figura 49.

Por ejemplo, para una urbanizacién no inspecciona medios de egreso o distribucion, ya
que, no existe un edificio. Por lo tanto, no hay forma de chequear cantidad de salidas,

anchos minimos, o distancias de recorrido hacia las salidas.
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CONTROL DE ETAPAS DE PROYECTO X

Resumen del proyecto | Etapa 1: Maduraciin _ Etapa 3: Conclu: |

a Municipalic

Autorizada

Ver trdmite visado planos segregacidn
¥ recepadn de obra

Figura 48. Boton visado de planos, segregacion y recepcion de obras

TRAMITES VISADO DE PLANOS ¥ RECEPCION DE OBRA X

IS e ioeistitone| sado planos v Recepcitn de cbra |
~ INSPECCIONENSITIO m

Para proyectos menores a 2500 m2:

[T 1. Medios de egreso - Distribucidn:

a. Nimero de salidas b. Separacidn de salidas c. Anchas minimos d. Capacidad de egreso e, Distandias de recorrido f, Descarga de salidas . Recorridos comunes y corredares sin
salida h. Puertas i. Pasilos

Va2 para uni de bomb

[T 3.Escaleras de emergencia:

a. Componente permite escaleras externas e internas b, Dimensiones c, Uniformidad d. Construccidn e, Huellas v contrahuellas f. Barandas g, Pasamanos h. Sefializadon de
escaleras i. Compartimentacidn y Proteccion j. Descarga i. Puertas e

a Rampas:

a. Componentes permitidos b. Dimensiones c. Construcddn d. Descansos e, Descanso en salida f. Barandas g. Pasamanos h. Protecddn visual i. Compartimentacidn y Protecddn j.
Verificacidn de pendientes

[" 5.Entrepiso y aberturas verticales:

a, Constructdn entrepiso b, Separacién FRR ¢, Barreras - FRR (2 horas) d. Aberturas - FRR puertas y ventanas corta fuegos (2 horas) e, Penetradones f, Mini-atrio g, Atrio b,
Aberturas convenientes i. Escaleras mecénicas . Otras aberturas k. Mezzanines

[T 6. Huminacién auténoma de emergencia:

[~ 7. sefializacion de Salidas:

a, Ubicacién b, Leyendas ¢, Tluminacidn

[T 8. sistemas de alarmas:

[T 9. Gas licuado de petroleo
Para proyectos mayores a 2500 m2:
¥ 10. Sistemas de supresién:
a. Sigtema de aspersores automatizado y sistema dase I b, Otrog sistemas automaticos (Espuma baja/media/alta expansidn, Halon 1301, Aspersores fijos de agua, etd) c.
Extintores d, Sistemas fijos d1. Tangue de agua d2. Sistema bombeo d3. Paneles de control d4. Tuberia d5. Gabinetes d6. Accesorios (Mdltiple de pruebas, Siamesa de inyecddn,
Toma directa del tanque, hidrante del sistema, hidrante de red publica)

¥ 1. Documentacién oficial en obra: LI

Figura 49, Items de inspeccion en sitio seguin el tipo de proyecto
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La segunda pestana (Figura 50) muestra informacion de tramites referente a la recepcion
de obras, visado de plano general, en caso de urbanizaciones o conjuntos residenciales,

inscripcion en catastro los planos individuales resultantes del fraccionamiento.

Se puede marcar la casilla de inicio del proceso, para iniciar un conteo de dias para
monitorear la duracion del tramite. En algunos procesos se ingresa el tiempo tedrico sobre
la duracion del tramite como referencia. También, se puede marcar la casilla de algunas

etapas clave dentro del proceso (Figura 51).

TRAMITES VISADO DE PLANGS ¥ RECEPCION DE OBRA X
Inspecdon en sitio de institudones | _
URBANIZACIONES, CONJUNTOS RESIDENCIALES Y FRACCIONAMIENTOS

Recepcion de obras con la Municipalidad GUARDAR

I éSe inidio proceso de recepdén de obras con la Municipalidad respectiva ?

Fecha de inicio: | | Duracénentrdmite: [ | dias

] tos para la aprobacion de la r pcion de las obras:

I Solicitud de recepdén de obras al departamento respectivo dentro de la municipalidad

™ Carta de aceptacién de |z institucidn que brinde el servidio de agua potable

I Carta de aceptacion de |z institudén que brinde el servicio de red sanitaria

[ Carta de |a institucién que brinde el servicio de agua en donde corrobore |a recepcidn en custodia de cabezotes de hidrantes

I Carta de Bomberos de Costa Rica o de la Institucién que brinda &l servicio de agua en el que garantice haber probado los cabezotes de hidrantes
™ Carta de aceptaddn de |z institucidn que brinde el servido de energia eléctrica

I Carta el Instituto Costarricense de Electricidad en el que se constante |a obras para el servicio de telefonia

I Carta del Ministerio de Obras Piblicas y Transporte en donde acepta la demarcadién vial horizontal y vertical, para accesos autorizados hada ruta nadonal

Documentos que podrian solicitar de mas:

I Pronunciamiento del concejo municipal por medio de un acuerdo municipal que autoriza la recepdsn de obras

™ ése finalizé proceso de recepdidn de obras con la Municipalidad respectiva ?

j
) S s o e e

Figura 50. Tramite visado de planos y recepcion de obra

La informacion de la segunda pestaiia debe ser guardada, se logra presionando el botdn

designado para esa labor, en la parte superior del formulario.

Luego de presionar el botdn, aparece la respectiva pregunta de control (Figura 52) y el

mensaje de que la operacion se realizd correctamente (Figura 53).
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TRAMITES VISADO DE PLANOS ¥ RECEPCION DE OBRA

Inspecciéin en st deinsttucones | iESda PGS NRSEeRGAn B cbee]

URBANIZACIONES, CONJUNTOS RESIDENCIALES Y FRACCIONAMIENTOS

Recepcion de obras con la Municipalidad GUARDAR
I~
Fecha de inicio: ~ [30,/3/2022 |  Duracién en trémite: dias
D tos para la aprobacion de la pcion de las obras:

¥ Solictud de recepcidn de obras al departamento respectivo dentro de la municipalidad

[V Carta de aceptacidn de la institucién que brinde el servicio de agua potable

¥ Carta de aceptaddn de la institucidn que brinde el servicio de red sanitaria

¥ Carta de |a institucidn que brinde el servicio de agua en donde corrobare |a recepdién en custodia de cabezotes de hidrantes

¥ Carta de Bomberos de Costa Rica o de la Institucidn que brinda el servicio de agua en &l que garantice haber probado los cabezotes de hidrantes
¥ Carta de aceptacidn de la institucién que brinde el servicio de energia eléctrica

¥ Carta el Instituto Costarricense de Electricidad en el que se constante la obras para el servicio de telefonia

¥ Carta del Ministerio de Obras Piblicas y Transporte en donde acepta la demarcacién vial horizontal v vertical, para accesos autorizados hadia ruta nacional

y el procedimiento puede variar entre municipalidades, pueden existir documentos gue no sean necesarios, al contrario que deban ser
rte de los antes menc ados

dad de taludes, constancia de que
mantenimeinto de pargues, indic

s, estudio de es

los materiales usados en las ob

Estudios
profesional respons
de que las reas p

™ Pronunciamiento del concejo municipal por medio de un acuerdo munidpal que autoriza la recepcion de obras

| Se finalizd proceso de recepcién de obras con la Municipalidad respectiva ?

- SRR TS PR LS RS S S RN e e

Figura 51. Funcionamiento de la pestana visado de planos y recepcion de obras

ETAPAS DE PROYECTO

| ;Desea guardar la informacion en el proyecto 7

=0 w

Figura 52. Pregunta control sobre guardar informacion

ETAPA DE PROVECTO >

La informacian ha sido guardada

Figura 53. Mensaje de éxito en operacion
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7 Capitulo 7. APLICACION DE LA HOJA DE RUTA A PROYECTOS EXISTENTES
En el capitulo tercero se eligieron dos terrenos y un tercer terreno se integré por
recomendacion del Gerente General del BANHVI. Los terrenos son, Proyecto San
Buenaventura — Juan Pablo II, Proyecto Pitahaya y Proyecto Gran Sol II, respectivamente.
Su seleccion radica en la etapa actual de cada uno de ellos. El Proyecto San Buenaventura
— Juan Pablo II se encuentra en etapas iniciales, el Proyecto Pitahaya en etapas avanzadas
y el Proyecto Gran Sol II ya esta concluido.

Se eligieron estos terrenos para poder aplicar la herramienta y analizar el funcionamiento
de la hoja de ruta realizada. El Proyecto San Buenaventura — Juan Pablo II, se realiza bajo
el tipo de financiamiento de “Proyecto de Vivienda en Terreno BANHVI”. Actualmente, se

encuentra en etapas iniciales, especificamente en etapa de estudios preliminares.

El propdsito de la eleccion de este terreno es que, como se encuentra en la primera etapa,
se utilizara la herramienta como una hoja de ruta tedrica sobre el proyecto, para indicar el

camino por el cual se deberia desarrollar.

Luego, el Proyecto Pitahaya, se realiza bajo el concepto de “Proyecto de Vivienda en
Terreno BANHVI”, al igual que el Proyecto San Buenaventura - Juan Pablo II. La diferencia
reside en que el Proyecto Pitahaya se encuentra en etapas avanzadas, por lo tanto, si ha

tenido un camino por el cual se ha desarrollado.

Producto de ello, este terreno es ilustrativo para sefalar las diferencias que se hallan entre
una ruta tedrica (que para fin de este trabajo se espera sea la mas cercana a la realidad)

y la ruta real en la cual se ha desarrollado el proyecto Pitahaya.

El Proyecto Gran Sol II, se realiza bajo la modalidad de “Desarrollo de finca en verde”.
Actualmente se encuentra concluido, por lo tanto, se utiliza para comparar el camino que
ha llevado el proyecto para su desarrollo completo, con el que se encuentra en la hoja de

ruta teodrica realizada.

7.1 Proyecto: San Buenaventura — Juan Pablo II

El proyecto Juan Pablo II actualmente es un proyecto nuevo, por lo tanto, se ubica en el
primer paso como indica la Figura 54. Con el uso de la herramienta, significa que solo se
debe realizar el registro del proyecto, por lo tanto, llenar la informacidén general que se
solicita.

Y no se debe marcar ninguna casilla, ya que, el proyecto estd comenzando. Al guardarlo

indicara que el progreso es del cero por ciento, debido a que no se ha realizado ningun
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procedimiento. El resto de la herramienta funciona como una hoja de ruta técnica, segun

los objetivos de este proyecto de investigacion.

‘ 1 \
Etapa actual: Estudios Preliminares

Figura 54. Estado actual del proyecto

Antecedentes

A partir de un desastre natural provocado por el Huracan César, entre el afio 1995 y 1996,
la Comisién Nacional de Emergencias (CNE) dond recursos financieros al FOSUVI del
BANHVI para adquirir un terreno, con el fin de, realizar un proyecto de vivienda para
beneficiar a las familias afectadas por el huracan César, en la zona de Turrialba. El proyecto
se conoceria como San Buenaventura (BANHVI, 2022).

Se concedid una linea de crédito a la entidad financiera autorizada llamada Consorcio
Cooperativo de Vivienda Fedecrédito o COOVIVIENDA. La empresa a cargo de la
construccion seria DISARCO.

El proyecto consistia en 244 bonos de emergencia y 83 corrientes. Se inicié la obra de
infraestructura, el BANHVI realizd los desembolsos correspondientes, segun el avance de
la obra. Al final, se obtuvieron problemas con la entidad financiera autorizada, que se retird,
y el proyecto se trasladd a la entidad financiera autorizada de Mutual Cartago de Ahorro y
Préstamo (MUCAP).

Por lo tanto, luego de realizados la totalidad de los desembolsos, segin COOVIVIENDA, se
deberia tener un 100 % de avance, pero era incorrecto, segun un informe del
departamento técnico de MUCAP (BANHVI, 2022).

Las obras de infraestructura que se habian realizado cayeron en abandono, debido a esto,
comenzd a deteriorarse. Se intentd realizar una permuta con una urbanizacién cercana

para dar vivienda a los afectados, que habian pasado afios esperando su vivienda.

La permuta no se realizd, el BANHVI quedd con el terreno. Al dia de hoy, en ese terreno,
se esta tramitando el proyecto nombrado Juan Pablo II, el cual se encuentra en la etapa
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de estudios preliminares, a cargo de MUCAP. Se brindara vivienda a 422 familias de la
zona. Actualmente la consultoria del disefio esta a cargo de Grupo Innovacion Inmobiliaria
(BANHVI, 2022).

Como se menciond anteriormente, el proyecto se encuentra en estudios preliminares y se
trata de un terreno en propiedad del BANHVI, por lo tanto, el desarrollo del proyecto debera
seguir con la hoja de ruta para proyectos de vivienda en terrenos BANHVI (ver en
APENDICE B.).

Seguidamente, afiadimos los datos del nuevo proyecto, como muestra la siguiente figura.

MUEVO PROYECTO DE VIVIEMDA >

Seleccione tipo de proyecto I Conjunto Residencial j

AGREGAR. A\;

Figura 55. Registro del Proyecto Juan Pablo I

Por lo tanto, se encuentra en el primer paso, segin la hoja de ruta, en la etapa de
maduraciéon (Figura 56). Al registrarlo, no se marca ninguna casilla, ya que, no se ha
concluido la actividad.
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CONTROL DE ETAPAS DE PROYECTO X

Etapa 1: Maduracién | Etapa 2: SFNV | Etapa 3: Condusin

ETAPA ACTUAL DEL PROYECTO

Etapa de Maduracién

Paso 01

Figura 56. Informacion general del proyecto Juan Pablo IT

A continuacién, se muestra el paso a paso que debe seguir el proyecto, segun la hoja de
ruta asignada. Son pasos tedricos, y no lo que se ha realizado, como se comento, el
proyecto se encuentra en etapas iniciales, pero se realizan para dar una idea de cémo
seguiria segun la hoja de ruta tedrica que brinda la herramienta.

Paso 1. Estudios Preliminares

En esta etapa se investiga y obtiene informacién acerca del terreno, en el cual se desarrolla
el proyecto. Por lo tanto, se inicia verificando si existe el plano catastro y que no tenga

problemas segun lo dicte su informe registral.

El terreno se ubica en la provincia de Cartago, canton de Turrialba, distrito de Turrialba,
como muestra la Figura 57. Cuenta con un area de 129 425 m?, segun plano catastro
existente, 3 — 1383590 — 2009 (BANHVI, 2020).

Se verifican los accesos a la finca, en general, se accede a través de la Urbanizacion Carmen

Lyra, luego se atraviesa la via férrea existente (BANHVI, 2022).

Se debe verificar que posea una topografia aceptable, en este caso, es plana - ondulada,
se intensifica la pendiente al acercarse a las margenes de los rios con los cuales colinda
(BANHVI, 2022).
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Figura 57. Ubicacion proyecto Juan Pablo II
Fuente: (Google Earth, 2022)

El desfogue pluvial se debe obtener a través de un oficio dirigido a la municipalidad. La
disponibilidad de agua con la ASADA de Carmen Lyra. El tratamiento a las aguas residuales
corre de manera individual para el proyecto, si deciden realizan planta de tratamiento, o si
las pruebas de infiltracion dan para realizar tanques sépticos en cada soluciéon. También se
debe verificar la disponibilidad eléctrica con la compania que brinda el servicio en la zona.

Por otro lado, al ser un proyecto de vivienda, es de vital importancia la cercania a servicios
de salud, educacion y transporte publico. Verificar la distancia que tendria el proyecto con

estos servicios.

En la zona, se encuentra un servicio de transporte publico entre Turrialba y la zona de
Carmen Lyra. Podria ampliarse luego de terminado el proyecto y habilitadas las calles
publicas. Luego, aproximadamente a 350 m se encuentra la Escuela Carmen Lyra. El
Hospital y EBAIS se encuentran a una distancia aproximada de 2,3 km. Y, se encuentra
cerca del centro de Turrialba, por lo que, se puede acceder facilmente a otros servicios de

la zona, como bancos, centros religiosos, etc. (Google Maps, 2022).

Otro aspecto importante en este paso, es identificar las amenazas naturales. Conocer si el
terreno se encuentra sobre zonas de fallas, o dentro de las planicies de inundacion de rios

cercanos, con ayuda a mapas de riesgos de la Comision Nacional de Emergencias (CNE).
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De igual forma, en caso de existir, el personal técnico debera tomar en cuenta el periodo
con que ocurren estos eventos y que tan expuesto estara el proyecto, con el fin de tomar

la decision correcta para salvaguardar la vida de las familias beneficiarias.

En este paso se debe revisar la informacion legal y técnica, para comprobar que no existe
impedimento en realizar el proyecto. Por lo tanto, a parte de lo mencionado anteriormente,
se debe verificar el plan regular (si existiera), para obtener el uso de suelo donde se ubica

el terreno y demas aspectos de interés para el proyecto.

En el caso de este proyecto, Turrialba no presenta un plan regulador, por lo tanto, se debe
guiar mediante los reglamentos del INVU como lo son el reglamento de construcciones y

el reglamento de fraccionamientos y urbanizaciones.
Paso 2. Conceptualizacion

La conceptualizacién del proyecto inicia con el motivo de realizar el proyecto, el cual es,
dotar de vivienda a familias, por lo tanto, se debe identificar a esas familias beneficiarias,
segln la demanda de la zona. El proyecto tiene estimado proveer 422 viviendas.

También se realiza la planificacion del proyecto, una idea general de como se va a realizar
el proyecto. Desde su sistema constructivo, tipos de vivienda, sistema tratamiento de aguas

residuales, si se va a desarrollar por etapas, donde estara ubicado las obras provisionales.
Paso 3. Anteproyecto

En este paso, se realiza un disefio de sitio, se define segin el reglamento de

fraccionamientos y urbanizaciones como:

Informacion basica sobre un proyecto de urbanizacidon o conjunto residencial
incluida en una lamina, que contiene la distribucién de lotes, indicacion de accesos, areas
publicas, curvas de nivel a cada metro, nombre y tipo de proyecto, ubicacion, colindantes,
frente y fondos de lotes, linea de construccion, rampas, afectaciones al predio, ampliaciéon
vial, detalles de aceras, pavimentos, curva tipica, secciones transversales de las calles,
acotar las areas de proteccion definidas en la Ley Forestal, Ley N°7575, sus reformas o
normativa que la sustituya; también contiene los lotes numerados, calles con nimero o
nombre y otros elementos. Incluye ademas la tabla de areas segun el tipo de proyecto, y

tabla con los requisitos del plan regulador vigente. (INVU, 2021)

Por lo tanto, en la Figura 58 se muestra un ejemplo de un posible disefio de sitio para el

proyecto Juan Pablo II.
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En el disefio de sitio que muestra la figura, no detalla la definiciéon del reglamento, pero

sirve de ejemplo para explicar lo que se puede visualizar en un disefio de sitio.
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Datos del mapa ©2022

Zona para lote comercial

- Zona para facilidades comunales

- Zona para juegos infantiles

Figura 58. Posible disefio sitio Proyecto Juan Pablo IT

Fuente: Modificado de (Google Maps, 2022)
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Luego, se debe solicitar la disponibilidad o capacidad hidrica segin sea el caso. La carta
de disponibilidad hidrica indica que existe el agua potable suficiente para el proyecto, al
igual que la infraestructura necesaria hasta el frente del lote del proyecto; en cambio, la
capacidad hidrica, expone que existe el recurso hidrico, mas no la infraestructura. Como

se menciond en el paso 1, se debe solicitar la carta a la ASADA de Carmen Lyra.

De igual forma, se debe realizar el tramite de permiso de uso de suelo ante la Municipalidad
de Turrialba, el cual, se debidé haber revisado en el paso 1 que fuera acorde al tipo de
proyecto que se va a realizar. Actualmente, se solicita a la Municipalidad de Turrialba con
un formulario de solicitud de uso de suelo. Se debe aclarar que dado el permiso de uso de

suelo no es sindnimo que se acepta el inicio de construccién de las obras.

Asi de esta forma, se da por concluido la etapa de maduracion e inicia la etapa dentro del

Sistema Financiero Nacional De Vivienda.
Paso 4. Revision Prefactibilidad EA
Se realizan los estudios basicos del proyecto, tales como:

Topografia: Se deberia realizar un estudio topografico para obtener informacion sobre el
terreno en el que se va a realizar el proyecto. Obtener el perfil del terreno ayuda para
conocer los cortes o rellenos que deberian realizarse y asi obtener los niveles que deban
tener las obras. Anteriormente se habia mencionado que el terreno poseia una leve

inclinacién, la cual aumentaba al acercarse al rio.

Infiltracidn: Se realiza la prueba de infiltracion o percolacién, con el fin de obtener la tasa
de infiltracién del agua en el suelo del proyecto. Esta prueba se realiza para decidir si el
terreno es apto para realizar un tratamiento individual a las aguas residuales del proyecto,

0 se debe construir una planta de tratamiento.

Estudios de suelo: Por lo general, se realizan ensayos de penetracion estandar o SPT por

sus siglas en inglés. Con los datos obtenidos del ensayo, se recibe un informe técnico, en
el cual se detalla los tipos de suelo encontrados en ese punto del terreno, asi como los
estratos encontrados a la profundidad que se realiza el ensayo; de igual forma, se obtiene
la capacidad soportante del suelo, la cual se basa el profesional en geotecnia para indicar
la recomendacion de profundidad en la cual se deberian colocar las cimentaciones.

También, se puede indicar la presencia del nivel fredtico, en caso de que exista.
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Estabilidad del terreno: Como se menciona que el terreno es plano a ondulado, no se

considera necesario un estudio de estabilidad del terreno, al no presentarse taludes

importantes. En caso de que existieran, seria conveniente realizarlo.

Riesgo y Vulnerabilidad: Para este proyecto es necesario realizar estudios de riesgo y

vulnerabilidad, ya que, el terreno se encuentra en colindancia con dos rios, los cuales son,
el rio Aquiares y el rio Turrialba. Los rios del cantdn presentan una reducciéon de los
periodos de retorno ante inundaciones, ya que, se ha construido dentro de las planicies de
inundacion, y se ha presentado un desarrollo urbano con nula planificacion y de manera
desordenada (CNE, 2022).

Histéricamente, el rio que presenta mayores problemas es el rio Colorado. Atraviesa el
centro de Turrialba, y presenta construcciones en cada una de sus margenes. El rio
Turrialba presenta una situacién similar, pero al ser mas ancho, dificulta la posibilidad de
desbordarse (CNE, 2022).

En la descripcidn se comenta sobre el cantdn en general, aunque mencionan ciertas zonas
que han sido afectadas por inundaciones, no se menciona a la zona de Coyol o Carmen

Lyra, que se encuentran en los alrededores del proyecto.

En el mapa de amenazas y peligros naturales del cantén de Turrialba del CNE, no se percibe
ningun riesgo potencial, ya sea, hidroldgico, deslizamientos, actividad sismica y volcanica.
Pero cabe aclarar que para este paso se deberia realizar un estudio de analisis de riesgos

preciso en la zona de interés, en complemento a los mapas e informes.
Paso 5. Consultas institucionales

Este paso consiste en obtener los requisitos necesarios para el tipo de proyecto que se va
a construir. Por lo tanto, a partir de estas consultas o requisitos previos se debe adecuar
el proyecto o modificarlo en contraste a la idea principal que se habia planificado. La
entidad financiera autorizada, en este caso MUCAP, debe realizar la declaratoria de interés

social sobre el proyecto a realizar.

Al ser un proyecto de un area a urbanizar considerable, debera realizar una evaluacion de
impacto ambiental (EIA), no es de interés mostrar detalladamente el procedimiento para

obtener la viabilidad de SETENA, pero se muestra el camino a seguir en forma general.

Para conocer si el proyecto debe realizar una EIA, se consulta al anexo 2 (para este caso)
del Reglamento General sobre los Procedimientos de Evaluacion de Impacto Ambiental

(EIA) del 2004. En el articulo segundo se menciona que el tramite de la evaluacion
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ambiental debe realizarse previo al inicio de las actividades del proyecto. Y toma mayor
importancia cuando se trata de anteproyectos o proyectos y segregaciones con fines
urbanisticos (SETENA, 2004).

En el anexo segundo se encuentra una lista con actividades, obras o proyectos, los cuales
deben realizar el proceso de evaluacién de impacto ambiental y que no se encuentra en

ninguna ley especifica. Este proyecto se puede clasificar como:

Cuadro 22, Clasificacion de proyecto segun listas de actividades, obras o proyectos para presentar
EIA

, o Descripcion de | CIIU
Categoria Division A B1 B2 |C
la Actividad 3

Urbanizaciones

. _ 10 000
residenciales <
B B >50 000 -
F.Construccion | 45.Construccion dealtay 4520 10 000
. m? 50 000
mediana m?
m2

densidad

Fuente: (SETENA, 2004)

Segun el Cuadro 22, el proyecto se catalogaria como A, a causa del area del proyecto. Al
presentar un alto impacto ambiental potencial, el tipo de evaluacién a realizar es el
formulario “D1”. Como se trata de un proyecto de interés social, existe una priorizacion de
proyectos del Estado (D3), luego de elegir el tipo de evaluacidon ambiental a realizar, en
este caso D1, se coloca dentro del nombre del proyecto que se trata de un D3, para acelerar

el tiempo de revision del proyecto, segun detalla el articulo 8 bis.

Luego de presentado el D1 y la informacion complementaria que solicita el reglamento se
obtiene la significancia de impacto ambiental (SIA) y con esa valoracion se define si debe
realizar una Declaracién Jurada de Compromisos Ambientales (DJCA), Prondstico — Plan de
Gestion Ambiental (P - PGA) o Estudio de Impacto Ambiental (EsIA). Se define de la

siguiente manera:
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Cuadro 23. Clasificacion de ruta de decision segun SIA

SIA Clasificacién Ruta de decision

< 300 B. — Baja SIA Declaraciéon Jurada de Compromisos
Ambientales (DJCA)

>300 - < 1000 B: — Moderada SIA | Prondstico — Plan de Gestién Ambiental (P -
PGA)

>1000 A — Alta SIA Estudio de Impacto Ambiental (EsIA)

Fuente: (SETENA, 2004)

Por consiguiente, una vez decidida la ruta, se continda con los procedimientos necesarios
para finalizar cualquiera de las rutas definidas en el Cuadro 23. Una vez finalizado se

presenta para revision ante SETENA.

Continuando con otros requisitos en este paso. Se obtienen permisos de la municipalidad
de Turrialba, como el servicio de recoleccion de desechos sdlidos y ademas del
alineamiento municipal. En este caso, es el que se debe solicitar, ya que, como muestra la
Figura 59, en la cercania del proyecto las calles pertenecen a la municipalidad, ademas de

la linea de ferrocarril. Pero no se debe solicitar un alineamiento nacional.

| Buscar |}«

AMUSS)

e
2 - ® By P Bloguero
b % Santo Rosa

etllap Actualizacion: 7/7/2022, Desarroliador: Ing. Alonso Lopez Ch.,

"
Cementerio =

=== Ruta Primaria m=m  Ruta Secundaria Ruta Terciaria =+ = Delimitacién del Proyecto

Figura 59. Mapa red vial nacional del canton de Turrialba
Fuente: Modlificado de (MOPT, 2022)

Los requisitos previos para un conjunto residencial son los siguientes:
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Alineamiento _de carretera nacional o de proyectos viales del MOPT: Como se

menciono anteriormente, el proyecto no se encuentra cerca de rutas pertenecientes
a la red vial nacional, por lo que no se deberia obtener este alineamiento. Pero, se
debe obtener el alineamiento municipal.

Autorizacion de desfogue pluvial a cuerpos de agua de dominio publico: Este se

tramita en este caso con la municipalidad de Turrialba a través de un oficio
solicitando la autorizacion. Ya sea, a través de una red de alcantarillado de la
municipalidad. También, al estar cerca de los rios se podria realizar el desfogue en
ellos. La municipalidad podria solicitar algin sistema de retencién o
amortiguamiento de aguas, con el fin de, evitar que resultado de la gran
impermeabilizaciéon de la zona, el agua por escorrentia superficial alcance
apresuradamente el cuerpo de agua. También estudios por la calidad de agua que

desfogue en el rio.

Cédula de identidad o personeria juridica: Como el propietario del terreno es el
BANHVI, en este caso deberia presentarse con su personeria juridica.

Certificacion original de la propiedad.

Disponibilidad de agua: Para este proyecto segun la informacién de la municipalidad

de Turrialba, se debe elegir la opcién C (Cuadro 3, ID numero dos), ya que la
disponibilidad de agua es a través de la ASADA Carmen Lyra.

Disposicion de aguas residuales: La municipalidad de Turrialba comenta que, para

este sitio o proyectos de urbanizacion, se debe realizar de forma propia, ya sea con
la construccion de una planta de tratamiento o tanques sépticos, en caso de que la
infiltracidon del suelo del proyecto sea satisfactoria para ese sistema. De realizarse
la construccion de tanques sépticos se podria solicitar la exoneracion de
construccion de red sanitaria. En caso de que la municipalidad nunca vaya a realizar
ese tipo de conexion para esa zona.

Formulario de bomberos: “Es un formulario donde se describen las caracteristicas

y datos de referencia para que el Cuerpo de Bomberos realice la revision de los
planos del proyecto” seglin se describe en el propio formulario (CFIA, 2022).

Plano catastrado de la propiedad: Se debe presentar el plano catastrado de la

propiedad, debidamente certificado por el Registro Nacional.

Uso de suelo: En el paso 3 ya se habia realizado la gestion del uso de suelo. La
municipalidad de Turrialba no cuenta con plan regulador, pero de igual forma tiene
la potestad de otorgar certificados de uso de suelo, segun el articulo 28 de la Ley
de Planificacion Urbana.
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Segun el reglamento de construcciones, cuando no se cuenta con plan regular, el
certificado de suelo debe sefialar como minimo el uso, retiros, cobertura, densidad,
altura, frente y area minima. Y complementar con el periodo de vigencia del

certificado.

Alineamiento por aeropuertos: Segun rige el articulo 96 de la Ley de Aviacion Civil,
para este caso, no se encuentra cerca de ningun aeropuerto, lo mas cercano es un
campo de aterrizaje aproximadamente a 5 km de distancia. Por lo tanto, este
alineamiento no seria requerido.

Alineamiento Fluvial: Este alineamiento si debe presentarse para este proyecto,

debido a que colinda con dos rios. El alineamiento es otorgado por el INVU en
donde indica la distancia que se debe respetar para la zona de proteccion de los
rios respectivos. Se sustenta en el articulo 33 de la Ley Forestal.

Alineamiento por nacientes: Si en el paso 4 se descubrié alguna naciente se debe

presentar el respectivo alineamiento ante el INVU, en los informes de los archivos
del proyecto anterior no se comentaba sobre nacientes. Pero es mejor hacer los
estudios respectivos para descubrirlos. Por otro lado, en caso de realizar pozos se
debe solicitar el alineamiento al departamento de aguas del MINAE.

Alineamiento ferroviario: Se debe tramitar ante el Instituto Costarricense de

Ferrocarriles (INCOFER), ya que, en el frente del terreno se encuentra un derecho
de via férrea.

Alineamiento de lineas eléctricas de alta tension: Se debe solicitar al ICE. Se debe

verificar si existe una linea de alta tension. Por la ubicacidén céntrica del proyecto
en Turrialba es poco probable que exista una que afecte al proyecto.

Autorizacion de accesos de MOPT: Se solicita cuando la carretera presenta una

restriccion en el acceso.

Adjuntar estudio de Estabilidad de terreno en caso de pendientes mayores de 30%:
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Rio Turrialba

Figura 60. Curvas de nivel a cada 2 m
Fuente: Modificado de (SNIT, 2022)

Como se observa en la Figura 60, en zonas cercanas a los rios, se intensifica la pendiente.
En la zona del rio Aquiares desciende 20 m en aproximadamente 21,25 m horizontales,
esto con ayuda del visor del SNIT para obtener un resultado aproximado. Estas son zonas
que presentan pendientes mayores al 30 %, si se toma en cuenta lo que menciona el
articulo 33 de la Ley Forestal, exige un retiro de rios, en zonas con terreno quebrado, de
50 m horizontales.

De esta forma, las zonas de alta pendiente quedarian dentro de este retiro, al menos en
las cercanias del rio Aquiares. Por lo tanto, la pendiente en esta zona de proteccidon no es
relevante, sino donde se vaya a realizar la urbanizacion. La aplicaciéon de este articulo se

detalla en la siguiente figura.
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Estudios geotécnicos de la zona a urbanizar

Figura 61. Detalle de zona donde se deben realizar estudios al superar el 30 % de pendiente

Fuente: (INVU, 2021)

Por lo tanto, si fuera de esa zona se piensa construir, se deben presentar estudios que

demuestren la estabilidad del terreno y su capacidad para soportar la construccién, como

se detalla en el articulo 43 del Reglamento para fraccionamientos y urbanizaciones.

Adjuntar estudio de suelo en caso de pendientes mayores de 15%: Se deben

presentar estudios preliminares de suelos y terraceos. Seguin se ha observado, el
terreno si presenta pendientes mayores a 30 %, se debe realizar su debido estudio
para determinar con exactitud estas zonas, porque con esta informacion preliminar
que ofrece el SNIT no parece que se deba presentar este requisito.

Estudio geoldgico para terrenos con pendientes de mas de 20% con laderas a orillas

de cauces de agua: En este caso, como se mostrd en las figuras anteriores, existe

presencia de pendientes mayores a 20 % en las cercanias a orillas de rios. Por lo
tanto, este requisito se debe realizar.
Memoria de célculo de sistema fijo contra incendios para proyectos de mas de 2500

m?: Este proyecto de conjunto residencial presenta un area mayor a los 2500 m?,
debido a ello, para seguridad de la poblacién y contener incendios se debe realizar
un sistema fijo, por lo tanto, se colocan hidrantes, que deben cumplir con
requerimientos técnicos. La memoria de calculo se debe presentar.

Memoria de calculo en caso de ventilacion artificial: Este requisito no es necesario

presentar, ya que, no se requiere del uso de ventilacion artificial.

Memoria de célculo para el alcantarillado pluvial: Se debera presentar este requisito

para este proyecto.
Memoria de calculo para el alcantarillado sanitario: En caso de que se decida realizar

planta de tratamiento, en lugar de tanques sépticos, se debera adjuntar la memoria

del alcantarillado sanitario.
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e Memoria de calculo para el sistema de bombeo: No se tiene registro del uso de

estos sistemas. Pero si la ASADA o Bomberos solicita 0 es necesario para algln
aspecto del proyecto se debe adjuntar su memoria de calculo.
e Memoria descriptiva del sistema de abastecimiento de agua potable/sistema de

alcantarillado o sistema de alcantarillado pluvial.

e Memorias de calculo de tanques de almacenamiento, estaciones de bombeo.

Ademas del calculo de la demanda y volumen del tangue.

e Aprobacion de la planta de tratamiento.

Paso 6. Planos y Presupuestos

Luego de haber obtenido toda la informacidn con las instituciones, se realizan los planos
del proyecto. Estos deben cumplir con todos esos requisitos que se han comentado. El
contenido de las laminas debe ser la siguiente segun el articulo 113 del Reglamento de

fraccionamiento y urbanizaciones:

e Lamina de disefio de sitio.

e Lamina de disefio geométrico.

e Lamina de perfiles de derechos de via.

e Lamina de disefo estructural de las calzadas, aceras, rampas, corddn y cano,
franjas verdes, y ampliacién vial.

e Lamina de areas publicas.

e Lamina del sistema de abastecimiento de agua potable.

e Lamina del sistema de recoleccidn, tratamiento y disposicion de aguas residuales.

e Lamina del sistema de recoleccién y disposicion de aguas pluviales.

e Lamina del sistema de seguridad humana y proteccion contra incendios.

e Lamina de detalles constructivos de elementos como aceras, calzadas, pozos de
registro, hidrantes, etc.

e Laminas con planos completos de construccion de las unidades habitacionales.

Como complemento a los planos constructivos, se deben realizar las especificaciones
técnicas del proyecto. Ademas, el presupuesto detallado, cronograma, flujo de caja del
proyecto y las memorias de calculo de los disefios realizados. Las viviendas deben cumplir
con la directriz 27 “Especificaciones Técnicas y Lineamientos para la Escogencia de

Tipologias Arquitectdnicas para la Construccion de Viviendas y Obras de Urbanizacion”.

Paso 7. Aprobaciones Institucionales
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Con los requisitos previos en orden y los planos del conjunto residencial listos, se puede
proceder a realizar el tramite en el Administrador de Proyectos de Construccion (APC).

En la plataforma se registra el proyecto con el nimero de la declaratoria de interés social
y la entidad financiera autorizada responsable, a través del contrato de interés social, el
cual es el contrato de servicios profesionales para consultoria. Se debe agregar toda la

informacidn que se solicita y se aplique al proyecto.

Luego, dentro de la plataforma se agregan los requisitos documentales y los planos de
construccion y seguidamente se procesa el contrato. Partiendo del supuesto que todo esta
bien, el CFIA tasa el proyecto y se paga, obteniendo el estado de “Sellado” con lo cual

termina el ciclo CFIA e inicia la revision institucional (CFIA, 2014).

Concluida la revision institucional y subsanadas las observaciones, se puede obtener los
planos constructivos con el debido sello del CFIA que permite realizar el tramite municipal.
Actualmente, segun el sistema APC, la Municipalidad de Turrialba otorga el permiso
municipal Unicamente mediante un procedimiento digital, por lo tanto, se realiza el tramite
del permiso municipal para construir y se agregan los requisitos que solicite la
municipalidad. Luego de otorgado el permiso municipal, se obtienen unos planos

debidamente aprobados.

Por otro lado, se debe obtener la aprobacion de SETENA al haber otorgado la viabilidad
ambiental (VLA) del proyecto. El desarrollador también debera pagar la pdliza de riesgos
del trabajo.

Los pasos del 8 al 11 son dentro del BANHVI y entidad financiera autorizada.
Paso 8. Revision Entidad Autorizada

MUCAP debe revisar la informacién suministrada por la empresa encargada de realizar los
estudios basicos y preliminares, ademas del disefio y tramitologia. En caso de que haya
sido la misma empresa. De igual forma se revisa la documentacion del proyecto y se sigue
una serie de requisitos que debe cumplir. Entre ellas se encuentra realizar un avalto, el
dictamen técnico del fiscal de inversion, estudio legal, clasificar a las familias beneficiarias,

etc. Luego de revisados, se remite el caso al BANHVI.
Paso 9. Revision BANHVI
El proyecto es revisado por diferentes departamentos como:

e Departamento Técnico
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e Departamento Analisis de casos

A parte, se realiza un revision técnica y legal del proyecto. Revisa el Fondo de Subsidio
para la Vivienda (FOSUVI) y, por ultimo, la gerencia general. Una vez hayan revisado, el

proyecto se debe elevar a la Junta Directiva.
Paso 10. Aprobacion Junta Directiva

La junta directiva delibera sobre el proyecto, en el cual, segin los informes técnicos
suministrados deciden si aprobar o rechazar el proyecto. Las decisiones quedan plasmadas
en los acuerdos de sesion donde se discute el proyecto. En este caso, se puede aprobar
las condiciones para realizar el cartel de licitacion o luego de la licitacion discutir la solicitud

de no objecion sobre la empresa constructora adjudicada.
Paso 11. Licitacion de obra

Una vez aprobada la informacion del proyecto, se inicia el procedimiento para elegir una
empresa que realice la construccion de la infraestructura y viviendas. El proceso debe ser

a través de un concurso publico.

Se realiza el cartel donde se especifica los requisitos que debe cumplir la empresa a
participar, también las labores que va a realizar. Luego de la participacion de las empresas,
se analiza la informacion y se adjudica el proyecto a la empresa que cumpla con toda la

informacién y ademas presente la cotizacion mas baja.

Seguidamente, se le solicita a la Junta Directiva la no objecion, en caso de que el monto a

pagar sea razonable segun los estudios realizados.
Paso 12. Firma de contratos

En este paso se procede a firmar contrato primeramente entre el BANHVI y MUCAP. Aunque
para este proyecto, el contrato por este terreno entre el banco y la entidad financiera
autorizada, data desde el afio 2000 aproximadamente. Podria existir renovacion de
contrato o uno nuevo. De igual forma, se consigue esa responsabilidad y acuerdo de riesgos

entre las partes.
También, se realiza la firma de contratos entre la empresa desarrolladora y MUCAP.

El dinero se transfiere primeramente del BANHVI a MUCAP, y MUCAP a la empresa

desarrolladora, en este caso. Segln avances de obra.

Paso 13. Construccion de Infraestructura y Viviendas
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Luego de dar orden de inicio por parte de la MUCAP, la empresa desarrolladora debe iniciar
con el movimiento de tierras, construccion infraestructura, interconexion con servicios
publicos, carreteras, aceras, corddn y cafio, entre otros. Luego, la construccion de las

viviendas.

En este paso, al ser un proyecto de conjunto residencial, los sistemas deben ser recibidos,
por lo tanto, se invita a las entidades a estar presentes en pruebas de calidad o pruebas
de presion al sistema de abastecimiento de agua potable. Con el objetivo de tener evidencia
para mejorar el procedimiento de recibo de obras por parte de las instituciones y

municipalidad.
Paso 14. Recepcion de obras
Se debe realizar el recibo de obras siguiente:

e Interconexion al acueducto de la ASADA Carmen Lyra

e Red de abastecimiento de agua potable del nuevo conjunto residencial de la ASADA
Carmen Lyra

e Red de alcantarillado de desfogue pluvial a la municipalidad

e Red de distribucion de energia eléctrica y alumbrado publico al ICE

e Sistema de telecomunicaciones al ICE

e Pruebas de presidn aceptadas por Bomberos y ASADA

¢ Hidrantes aceptados por Bomberos

Luego, si se decide realizar planta de tratamiento, se debera entregar al ICAA para revision,

pero la operacion le pertenece a la ASADA.

La sefalizacion horizontal y vertical, carreteras publicas deben ser recibidas por la
Municipalidad de Turrialba. Por lo general, es lo Ultimo que se entrega a la municipalidad,
ya que, se puede realizar hasta finalizadas las viviendas, como una buena practica para no
entregar carreteras maltratadas por el paso de camiones en el transcurso de construccion
de las viviendas. También, las areas publicas y comunales deben ser aprobadas por la

Municipalidad de Turrialba, para luego realizar la donacion.

Paso 15. Visado de planos y segregacion

Se debe realizar el plano general de agrimensura del conjunto residencial. Se presenta a la

municipalidad de Turrialba para que emita el visado sobre el plano general. Posteriormente
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a obtener el visto bueno de la municipalidad, se realiza el tramite con el INVU para obtener
el visado del plano general. Con los dos visados correspondientes, se inscribe ante el
Catastro Nacional y pasa a ser un Mapa Oficial.

Luego, con el Mapa Oficial, es posible inscribir y realizar la escritura de donacion de las
calles y areas publicas y comunales con la municipalidad. Para luego realizar el proceso de

inscribir y segregar los lotes individuales a través del Catastro Nacional.

Este procedimiento esta explicado detalladamente en la Figura 27 y Figura 28

respectivamente.
Luego de finalizado este paso, se inicia la etapa de conclusion.
Paso 16. Expedientes individuales

Aunque se ubica en esta posicion, este paso inicia con la revision de los expedientes
individuales cuando el fiscal de inversidn indica un avance de obra del 70 %. Luego, la idea
es que esta etapa esté concluida con la aprobacion de los expedientes individuales al tener

un avance del 100 % en la obra.
Paso 17. Formalizacion

En este paso se realizan las escrituras a través de un notario publico, con el fin de traspasar

los lotes a nombre de las familias beneficiarias. También se formalizan los bonos.
Paso 18. Ocupacion

Se realiza la entrega a las 422 familias beneficiarias del proyecto Juan Pablo II.
Paso 19. Cierre del proyecto

El BANHVI realiza un informe de cierre técnico del proyecto, en el cual se detalle el proyecto
realizado, la aprobacion del financiamiento y firma de contratos, quienes son los
responsables, los desembolsos realizados, cantidad de informes técnicos que se realizaron
durante el proyecto, presupuesto aprobado contra obra ejecutada, si existieron prorrogas
o financiamiento adicional, reajuste de precios o imprevistos. También, se verifican las
pruebas de calidad del proyecto, la recepcion de obra, los bonos emitidos, y cierra con el

desglose de financiamiento inicial contra el financiamiento desembolsado.
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7.2 Proyecto: Conjunto Residencial Pitahaya

El proyecto Pitahaya actualmente es un proyecto en etapas avanzadas, por lo tanto, se
ubica en el onceavo paso, como indica la Figura 62. Con el uso de la herramienta, se realiza
el registro del proyecto, y se llenan la pestaina referente a la etapa de maduracion del
proyecto, pues ya se concluyd, por lo que todas las casillas deben estar marcadas, luego
en la etapa dentro del sistema financiero nacional de vivienda, se debe marcar todos los
procedimientos hasta el décimo paso, que fue el ultimo realizado. Por lo tanto, el paso
actual del proyecto es el de licitacién de obra.

Al guardarlo indicara que el progreso es del cincuenta por ciento aproximadamente, debido

al avance que presenta la obra. El resto de la herramienta funciona como una hoja de ruta

técnica.
Etapa actual: Licitacion de Obra @%
11
Figura 62. Etapa actual del proyecto Pitahaya
Antecedentes

Donada a FOSUVI en el afio 2008, con el fin de realizar un proyecto habitacional de interés
social. El proyecto quedd a cargo de la entidad financiera autorizada Fundacion Costa Rica
— Canada. El estudio de prefactibilidad lo realizd CACISA.

Se realiz6 un concurso para adjudicar la empresa encargada del disefio de infraestructura

y vivienda, al igual que los permisos de construccidén necesarios.

Una vez concluidos los disefios y el tramite de permisos, se realizd el concurso para elegir
a la empresa constructora, pero, la Unica empresa que participd, presentd una propuesta
muy elevada (BANHVI, 2022).

Actualmente, el proyecto continta sin definir una empresa encargada de la construccion y
se desarrolla en un terreno en propiedad del BANHVI, por lo tanto, se deberia adecuar a
la hoja de ruta disefiada para estos proyectos de vivienda (ver APENDICE B.).

Seguidamente, se afaden los datos del proyecto al sistema.
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MUEVCO PROYECTO DE VIVIENDA >

Figura 63. Registro del proyecto conjunto residencial Pitahaya

El proyecto actualmente, segun la hoja de ruta, se encuentra en el paso 10 sobre la
aprobacion de la junta directiva. Por lo tanto, al ingresarlo al sistema, en la etapa de
maduracion se deben marcar todas las casillas, ya que, estos pasos han sido superados,

como muestra la Figura 64.
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CONTROL DE ETAPAS DE PROYECTO X

Resumen del proyecto _ Etapa 2: SFNV | Etapa 3: Conclusién |

uuuuuu

D10z iamesara ox i3 vrviende

Proyectos de vivienda en terrenos BANHVI (S - 003) | Erradicacién de tugurios (S - oo4)

Figura 64. Procesos de pasos superados en etapa de maduracion

En la Figura 65, se muestra la casilla marcada de los pasos 04 al 08, para la etapa dentro
del sistema financiero nacional de vivienda y en la Figura 66, las casillas marcadas para los
pasos del 08 al 10 punto en el que se encuentra actualmente.

En la Figura 67, se muestra el resumen de la informacidn que muestra el proyecto luego
de agregar la informacién.
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CONTROL DE ETAPAS DE PROYECTO X

Resumen del proyecto | Etapa 1: Maduraciin |_ Etapa 3: Condusidn |

Realizar trdmite en APC,
pagar pdliza de riesgos de
traba]o registrar el proyecto en la
Ermdad Autorizada de su

eleccién. Subsanar observaciones
cuando sea necesario.

Capaddad y disponibilidad
hidrica, autorizacién desfogue pluvial,
posible conexidn a red sanitaria o

Revisar y visar planos APC,
v otorgar \ﬂabidad ambiental
cuando se cumplan los requisitos.

ferracarri, fluvial, ubicacién de pozos,

manantiales, aguas subterraneas, BANHVI, en caso

vulnerabiiidad, estudio de restricdén necesarias corret
de altura, patrimonio, la;mmw alaEr
Desarrolladora
I Alineamiento municipal,
recoleccidn de desechos sdlidos
Entidad Autorizada:
= Dedaratoria de interés sodal
COMENTARIOS sobre el proyecto
Ver reguisitos para aprobacidn de planos
dl | 2|

Figura 65. Pasos del 04 al 08 superados en la etapa dentro del sistema financiero de vivienda

CONTROL DE ETAPAS DE PROYECTD

Resumen del proyecto | Etapa 1: Maduracidn |_ Etapa

proyectn, realizar avalio,
dictamen técico del fiscal de
inversion, estudio legal, calificar
familias beneficiarias, revisar
atestados de empresa
desarrolladora, una vez
cumplidos

los requisitos remitir proyecto al
BANHVI, en caso de ser

ar
fideicomiso para la compra de la
Recibir el proyecto, revisién propiedad

del Departamento Ténico,
revisin

del Departamento de Andlisis de
Casos, revisién técnica vy legal,
revision FOSUVI, revisidn

W Gerenda General, una vez
cumplides los requisitos elevar el
proyecto a Junta Directiva, en
caso de ser necesarias

Firmar contratos con BANHVT

y empresa desarrolladora, girar

| primer desembolso, dar orden
de

correcciones, regresar el
expediente o la Entidad I—Frma(z;r;tahocon&bdad
Autorizada

Kl | &

Figura 66. Pasos del 08 al 10 superados en etapa dentro del SFNV
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CONTROL DE ETAPAS DE PROVECTO X

I - : voturacin | apa 2: Sevy | Etapa 5 Condusion

ETAPA ACTUAL DEL PROYECTO

APROBACION JUNTA DIRECTIVA

Paso 10

Figura 67. Estado actual del proyecto después de ingresar la informacion

Informacion general del proyecto

El proyecto se ubica en el cantén de Puntarenas, en el distrito de Pitahaya.

Figura 68. Ubicacion proyecto Pitahaya

Fuente: Modificado de (Google Maps, 2022)
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El proyecto se concibe para dotar de vivienda digna a 110 familias beneficiarias de la zona.
Estd a cargo de la entidad financiera autorizada Fundacién para la vivienda Costa Rica
Canada y un financiamiento aprobado de aproximadamente ¢ 2 102 946 573.

Se realizd una licitacion para el disefio de infraestructura y vivienda y tramitacion del

proyecto. Se adjudicé al arquitecto Mario Leiva Soto.

Figura 69. Diserio de viviendas para proyecto Pitahaya

Fuente: (BANHVI, 2022)

Figura 70. Planta de conjunto para Proyecto Pitahaya

Fuente: (BANHVI, 2022)
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Los servicios de topografia estuvieron a cargo de la empresa INTOPO SRL y el laboratorio
de suelos a cargo de la empresa CACISA SA (BANHVI, 2022).

Basado en el acuerdo primero del Acta N° 33 — 2013, se da a conocer que la entidad
financiera autorizada Fundacién Costa Rica Canada sigue el procedimiento estipulado en el
reglamento interno llamado “Procedimiento para la maduracion de proyectos de vivienda
en terrenos del BANHVI” (BANHVI, 2022), en consecuencia, el proyecto siguid los

siguientes pasos para llegar a la etapa actual, como detalla la Figura 71.

Inicio del procedimiento

O

w BANVHI realiza estudios prellmlnares

BANHVI realiza conceptualizacion del

proyecto

¥> BANHVI escoge Entidad Autorizada
’ FCC* realiza etapa de prefactlbllldad

FCC y Direccion FOSUVI realizan
anteproyecto

-~

FCC realiza cartel de licitacion
procedimiento para consultoria de

diseino _

Consultor realiza diseiio definitivo y
tramitologia

FCC realiza licitacion para escoger
empresa constructora

*FCC: Se refiere a la entidad autorizada Fundacion para la vivienda Costa Rica Canada

Figura 71. Procedimiento maduracion proyecto Pitahaya
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Como muestra la Figura 71, se ha seguido ese procedimiento para el desarrollo del proyecto
Pitahaya. Presenta similitud con la hoja de ruta para desarrollo de proyecto de vivienda en
propiedad del BANHVI (APENDICE B.), seguidamente se comenta sobre el contenido de
(BANHVI, 2022), el cual es, un reglamento para conocer las acciones a realizar ante
proyectos en terrenos propiedad del BANHVI, por lo tanto, los articulos mencionados son

sobre ese reglamento interno.

En el articulo 4, se menciona la informacion que debe obtener el BANHVI, a través de su
gerencia general y la direccién FOSUVI, y previo a girar instrucciones. Entre los aspectos a

detallar se encuentran:

e Tipo de proyecto que se plantea.

e (Cantidad estimada de soluciones.

o Disponibilidad de agua potable, desfogue pluvial, evacuacion de aguas negras,
energia eléctrica, calles de acceso adecuadas para el proyecto, entre otros.

e Afectaciones, ya sea por servidumbres, zonas de proteccion vy retiros.

Por lo tanto, se podria asimilar como los pasos de estudios preliminares y

conceptualizacion que se detalla en la hoja de ruta de este proyecto.

En el articulo 5, se menciona acerca de las acciones que le competen a la Fundacién Costa
Rica Canada, la cual es la entidad financiera autorizada para este proyecto, las cuales son

las siguientes:

e Estudios técnicos para el paso de prefactibilidad, como estudios topograficos,
elaboracién de curvas de nivel, estudios de mecanica de suelos, infiltracion,
estudios hidrogeoldgicos, estabilidad de taludes, entre otros.

e Riesgos asociados al desarrollo del proyecto.

o Diseno del anteproyecto, en coordinacion con direccion FOSUVI.

Los cuales se traducen a los pasos de anteproyecto y revision de prefactibilidad de

EA, por lo cual, se adapta a la hoja de ruta.

Difiere en las acciones donde la entidad financiera autorizada realiza el cartel de licitacion
y seguidamente, el proceso para escoger a la empresa encargada de realizar el disefio del
proyecto. Luego, solicitar la no objecion sobre la empresa adjudicada, en caso de que el
proceso se haya realizado exitosamente. Por lo tanto, son pasos que podrian agregarse a
la hoja de ruta existente.
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Con la empresa encargada del disefio, se continta la similitud con los pasos de la hoja de
ruta, debido a que realiza las labores de disefio de la infraestructura y viviendas, ademas
realiza la tramitologia necesaria. Que corresponde a los pasos:

¢ 05. Consultas Institucionales
e 06. Planos y Presupuestos

e 07. Aprobaciones Institucionales
Fuera del ambito de aplicacion del reglamento, se deberia continuar con:
Paso 08. Revision Entidad Autorizada

La Fundacion Costa Rica Canada debe revisar la informacién obtenida de los pasos

anteriores. En caso de no encontrar ningun error se remite al BANHVI.
Paso 09. Revision BANHVI

Los diferentes departamentos del BANHVI realizan informes sobre la informacion recibida
del diseno y planteo del proyecto. Si no se encuentran fallas se eleva a la Junta Directiva
del BANHVI.

Paso 10. Aprobacion Junta Directiva

En esta etapa la Junta Directiva, basado en los informes realizados, deliberan sobre si
aceptar el proyecto o no. De esta forma, si aprueban el disefio y el presupuesto, se puede

realizar el cartel para la licitacion.
Paso 11. Licitacion de obra

En esta etapa se realiza el procedimiento de licitacion para la eleccion de una empresa que
se encargue de la construccién de la infraestructura y las viviendas. Y es la etapa actual

del proyecto.

Por lo tanto, la hoja de ruta se adecua bien al desarrollo real que ha seguido este proyecto,
discrepando en la licitacion y aprobacion de la empresa encargada del disefio y tramitologia
del proyecto y solicitud de no objecidn por parte del BANHVI. También, se entendia que
las desarrolladoras presentaban el proyecto, pero, luego queda claro que es total
responsabilidad del BANHVI.

Como se comento al inicio, el fin de este terreno era comparar ruta real con la ruta tedrica.

Al encontrarse en la etapa actual en el paso 11, el resto de pasos no se pueden comparar.
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7.3 Proyecto: Conjunto Residencial Gran Sol II
El proyecto Gran Sol IT actualmente es un proyecto concluido en su totalidad, por lo tanto,

se ubica en el Ultimo paso, como indica la Figura 72.

Con el uso de la herramienta, se realiza el registro del proyecto, y se llenan las pestafias
referentes a la etapa de maduracion del proyecto, también de las etapas dentro del sistema
financiero nacional de vivienda y la de conclusidn, pues el proyecto finalizd, por lo que
todas las casillas deben estar marcadas. Al guardarlo indicara que el progreso es del cien

por ciento.

Etapa actual: Finalizado

Figura 72. Estado actual del proyecto Gran Sol IT

El proyecto Gran Sol II, se ubica en Macacona de Esparza, en la provincia de Puntarenas.
El proyecto se construyd bajo la modalidad de “Desarrollo de finca en verde”, con el
objetivo de brindar vivienda a 39 familias, que vivian en extrema necesidad (BANHVI,

2022).
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Figura 73. Ubicacion y distribucion del proyecto Gran Sol IT
Fuente: (Google Earth, 2022)
El proyecto estuvo a cargo de la entidad financiera autorizada COOPENAE vy la construccion

fue realizada por AJIP Ingenieria y se realizd con un financiamiento aprobado de
¢ 1012 514 529.

Figura 74. Viviendas construidas en proyecto Gran Sol IT

Fuente: (BANHVI, 2022)
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Actualmente, no se cuenta con un paso a paso que siguid este proyecto para su desarrollo,
como sucedid con el proyecto Pitahaya. Aunque, ayuda a corroborar la hoja de ruta con
que cuenta este proyecto de investigacion para compra de terrenos de finca en verde, ya
que, para la etapa de maduracion, la empresa desarrolladora es la encargada de los pasos.

Segun un informe técnico elaborado por COOPENAE en 2019 (BANHVI, 2022), se menciona
que fue la empresa desarrolladora AJIPS INGENIERIA LTDA la que presento el proyecto a
la entidad financiera autorizada. Por lo tanto, se confirma que fueron ellos los encargados

de realizar la respectiva maduracion.

Luego, en la sesion 22 del afio 2020 de la junta directiva del BANHVI, se menciona que fue
COOPENAE quien presentd la solicitud de financiamiento sobre el proyecto Gran Sol II. Por
lo tanto, el proyecto siguid la linea de empresa desarrolladora — Entidad financiera

autorizada — BANHVI, esperada para este tipo de proyecto de compra de finca en verde.

En el informe de COOPENAE se menciona que, en las cercanias al proyecto, se encuentran
servicios publicos como: escuelas, colegios, iglesias, centros deportivos, atencion de salud,

bancos, oficinas gubernamentales, entre otros.

El terreno para el proyecto se encuentra en una zona con varios proyectos de urbanizacion
alrededor, por lo cual, la zona cuenta con electricidad, agua potable, alumbrado publico.
Ademas, se encuentra frente a calle publica, que cuenta con acera de concreto, cordon y
cafo e hidrante frente a propiedad. La municipalidad de Esparza brinda los servicios de
recoleccién de basura y la posibilidad de conectarse a la red de recoleccidn de aguas

pluviales municipal, que pasa al frente del terreno.

El sistema de tratamiento para aguas residuales se realiza de forma individual para cada
vivienda, a través de la construccion de tanques sépticos. Aunque se menciona que no se
pretende realizar trabajos para una red de alcantarillado sanitario, ni a corto o mediano
plazo, no se le concedid la excepcion a la construccidon de la prevista para alcantarillado

sanitario.

También el informe muestra resultados sobre el estudio de suelos realizado, pruebas de
infiltracién, analisis de riesgos, disponibilidad de servicios, estudio registral y viabilidad

ambiental.

En el informe se comenta acerca de cuatro tipologias para las viviendas, por lo tanto, se
realizd los planos para la vivienda, ademas del disefio geométrico y disefio de pavimento

utilizado en las calles del conjunto residencial.
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Entre otros archivos obtenidos con la ayuda de la Direccion FOSUVI, se encuentra la
solicitud de uso de suelo ante la municipalidad de Esparza al igual que el desfogue pluvial.

Debido a la informacion obtenida, es justo decir que la empresa desarrolladora realizé los
pasos del 01 al 07 de la hoja de ruta para compra de finca en verde, como se muestra en

la Figura 20 hasta la Figura 23. Las cudles son las siguientes:

e 01. Identificacion de finca

e 02. Analisis de prefactibilidad
e 03. Conceptualizacion

e 04, Estudios Técnicos

e 05. Consultas Institucionales
e 06. Planos y Presupuestos

e 07. Aprobaciones Institucionales

Luego, con el propio informe técnico de la entidad financiera autorizada, se verifica el paso
08. Revision Entidad Autorizada, la revision de los diferentes departamentos del
BANHVI se verifica en los informes técnicos realizados por el departamento técnico vy la
direccién FOSUVI, asi se cumple el paso 09. Revision BANHVI. Luego, en el acta 22 del
2020 de la junta directiva del BANHVI, se realiza el paso 10. Aprobacion Junta

Directiva.

En el documento DF-OF-0313-2020 de la direccién FOSUVI del 2020 menciona que antes
de girar el dinero para el desarrollo del proyecto se debe realizar la firma del contrato
BANHVI — COOPENAE y luego COOPENAE — AJIP INGENIERIA, siendo asi el paso 11. Firma
de Contratos.

Se menciona acerca de un plazo de 17 meses para realizar el proyecto, dentro de lo que
se encuentra, 8 meses para la ejecucion de las obras, 6 meses para la formalizacion de
operaciones y 3 meses para entrega de cierre técnico y financiero. Por lo tanto, se
homologa con los pasos 12. Construccion de infraestructura y viviendas, 16.

Formalizacion y 18. Cierre del proyecto.

No se encuentra informacidén que confirme los pasos restantes, como la 13. Recepcion
de obras, 14. Visado de planos y segregacion y 17. Ocupacion. Pero, dado a su
naturaleza, se pueden dar por hecho, ya que, en los proyectos la recepcidon de obras debe
existir, al igual que la segregacion de los lotes, porque, sin los planos catastros de los lotes,

no se podria realizar el traspaso a las familias y ocupacion de las viviendas.
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Con la informacion obtenida del proceso real que llevd a cabo el proyecto Gran Sol II, se
considera que se adecua en gran medida a la hoja de ruta que se realizd en este proyecto
de investigacién para el desarrollo de finca en verde, respaldado por el articulo 59 de la

Ley Sistema Financiero Nacional de Vivienda.
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8 Capitulo 8. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

8.1 Conclusiones

Los proyectos de vivienda de interés social son un alivio para la realidad de muchas
familias en Costa Rica, por lo tanto, un correcto desarrollo de los proyectos es
importante para dotar de vivienda a las familias que esperan durante afos por ese
cambio.

Los proyectos de vivienda de interés social no surgen espontaneamente, en cambio,
son producto de una serie de estudios técnicos, legales, ambientales. Ademas,
existen muchas entidades involucradas en su proceso, asi como personas y tramites
que se deben realizar para concluirlos. Debido a ello, se toma un tiempo
considerable realizar un proyecto de interés social desde su etapa de maduracién
hasta su conclusion.

Segun ingenieros consultados y personal del BANHVI, la modalidad de compra de
finca en verde es la mas complicada de realizar.

Se tiene claro la linea que sigue un proyecto de vivienda como las urbanizaciones
0 conjuntos residenciales para su desarrollo en Costa Rica. Con sus respectivos
estudios preliminares, requisitos documentales ante diferentes instituciones,
tramite APC — Municipalidad, construccion y recepcion de obras.

La aplicacién de la plataforma APC vino a solucionar un aspecto importante en los
tramites para el visado de planos de construccion y permiso municipal, como lo es
el exceso de tramites, solicitud de informacion redundante entre las instituciones,
largos periodos para obtener los permisos y visados.

Las etapas finales como recepcidn de obras y visado de planos en urbanizaciones y
conjuntos residenciales no se encuentran muy bien registrados o mapeados. Al
realizar este proyecto, esta informacion sélo era posible de obtener preguntando a
profesionales envueltos en estos temas o personal de las instituciones que emiten
la normativa que aplica.

Cada municipalidad emite criterios diferentes ante los mismos tramites. Puede que
soliciten requisitos diferentes ante un mismo tipo de tramite, también, aunque la
normativa exista, depende de la municipalidad si la entiende o la aplica. Esta es la
realidad de Costa Rica, segun la experiencia de personas profesionales en el ambito
de la ingenieria civil o topografica.

Los tramites ante instituciones, estudios, requisitos documentales, entre otros,
varian dependiendo del tipo de proyecto, localizacién, caracteristicas del terreno y

sus alrededores. Por lo tanto, no se puede ser tan riguroso con la aplicacion de los
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procedimientos dentro de la hoja de ruta. Cada proyecto debe adaptarse a su
entorno, por lo que, puede que no sean necesarios algunos procedimientos.

No todas las instituciones revisan o visitan el sitio, segun los ingenieros consultados,
varian entre ellos, en ninglin momento se hizo mencién de la inspeccion periddica
por parte del ministerio de salud. Tampoco se mencionaba acerca del INVU. Con
esto, no se desea asegurar que estas instituciones no realizan visitas en ningun
proyecto. Pero, no queda clara su participacién en cuanto a inspeccion en sitio se
refiere.

La informacion del Cuadro 19 es una guia para el personal del BANHVI que requiera
trazar cuales condiciones se requieren para realizar una inspeccion en sitio y
recepcion de obras oportuna, por lo tanto, poseen una base para realizar consultas
a la empresa desarrolladora sobre el estado del proyecto, y controlar la participacion
de las instituciones en los proyectos, en la etapa de inspeccidn en sitio y recepcion
de obras.

La herramienta realizada en este proyecto puede ser de gran ayuda para controlar
los proyectos en ejecucion por parte del BANHVI, permitiendo realizar planeaciones
0 anticiparse, ya que, se conoce los pasos siguientes, al mismo tiempo dar
seguimiento a esos proyectos. También, ayuda a conocer los dias que duran
algunos tramites en las etapas de los proyectos.

Este proyecto de investigacion muestra un aspecto general de las etapas que
realizan los proyectos, por lo tanto, se espera haber despejado las dudas sobre el
desarrollo de proyectos de urbanizaciones, conjuntos residenciales y condominios.
Las hojas de rutas se adecuan en gran parte al desarrollo de proyectos en la
realidad, aunque, se deben realizar algunos cambios sugeridos, que se detallan mas
adelante.

Las hojas de ruta para el desarrollo de los proyectos es un activo importante para
la Gerencia del Banhvi. Debido a que, sin una hoja de ruta, el proceso de concretar
proyectos puede no estar tan claro, lo cual da paso a contar con “sorpresas” en el
camino y dificultar la conclusién de proyectos.

El BANHVI posee una amplia cartelera de terrenos, en las diferentes provincias y
cantones del pais, los cuales cuestan recursos al BANHVI en mantenimiento o pago
de impuestos.

Cerca del 85 % de los terrenos poseen areas menores a los 500 m?, los cuales se

encuentran con vivienda y habitados, pero sin la figura de comodato. Por lo tanto,
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no tienen el titulo de la propiedad a la mano, y siguen estando en cartelera del
BANHVI.

La herramienta brinda un apoyo para el usuario ante el control general de los
proyectos, brinda informacién sobre los pasos siguientes, requisitos previos para
los diferentes proyectos. Permite realizar un seguimiento constante a los proyectos
hasta sus etapas finales. Ademas, se adecta como hoja de ruta tedrica para la

planeacion.

8.2 Recomendaciones

Como un proyecto de graduacion podria mejorarse el tiempo de tramitologia en la
herramienta desarrollada para hacer el progreso mas real. Como tomar en cuenta
el tiempo en instituciones, el tiempo dentro de las resoluciones del Banhvi, realizar
informes, en fin, el tiempo que toma cada procedimiento dentro de la hoja de ruta,
con el fin de hacerlo mas acercado a la realidad.

Buscar informacidon en internet o en reglamentos, sino realizar reuniones con
personas encargadas dentro de las instituciones y del BANHVI, ya que el sistema
actual no es tan exacto. Se podria revisar algunos proyectos y ver su duracion.
Modificar las hojas de ruta, luego de desarrollar el capitulo 7 se observd que existen
muchos procesos que no estan dentro de las hojas de ruta. Como, por ejemplo:

Proyecto en terrenos en propiedad del BANHVI: Un proceso que se repetia es el de

licitacion — revision EA — aprobacion junta directiva BANHVI. El cual no se encuentra
en las hojas de ruta, como ejemplo la licitacién para realizar el disefio. También,
existen acciones dentro de los pasos de la hoja de ruta como por ejemplo inscribir
el proyecto en la EA de su interés, cuando, en este tipo de proyectos el BANHVI
asigna a la EA desde etapas iniciales del proyecto.

Compra de lotes urbanizados y compra de vivienda existente: No se toma en cuenta

la parte de recepcidn de obras en la etapa de maduracion, ya que, al momento de
entrar en la etapa del sistema financiero nacional de vivienda, ya se deberian haber
recibido las obras de la urbanizacién. Esto mismo pasa con la compra de vivienda
existente.

La hoja de ruta elaborada en este trabajo es una guia general que se aplica a la
mayoria de los proyectos la mayoria del tiempo, no obstante, cada proyecto tiene
condiciones particulares y a pesar de que la hoja de ruta brindard una guia, la
gestién y seguimiento de cada proyecto tendra que hacerse de manera especifica,
considerando la realidad propia del mismo. Ya que, puede que existan procesos
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intermedios que no estan escritos. También hay acciones en los pasos que
dependen de otras instituciones como municipalidades, debido a esto, la
informacién o requisitos que solicitan pueden variar entre cada gobierno local. Por
lo tanto, las personas del BANHVI que sigan estos procesos deben entender que no
siempre se cumple cada aspecto escrito en la hoja de ruta.

Analizar diferentes tipos de proyectos de los diferentes tipos de financiamiento
actuales, para conocer si se sigue la hoja de ruta, similar a lo que se hizo en el
capitulo 7. En el Banhvi existen muchas solicitudes de ampliaciéon de plazo y de
financiamiento disponible dentro del desarrollo de los proyectos, seria de gran
interés indagar en por qué sucede eso. Asi se podria establecer si son procesos
dentro del Banhvi o las instituciones. Considerando asi un mejoramiento al
desarrollo de proyectos, ya que al final, si se realizan mas procesos en el desarrollo
de los proyectos, mas tiempo tardara en entregar las viviendas a las familias
beneficiarias. Por lo tanto, se considera un tema interesante a desarrollar a partir
de los resultados de este trabajo.

El BANHVI debe tomar medidas para agilizar el uso de los terrenos, pues son activos
costosos y deberian ser productivos, no estar ociosos.

Se recomienda al BANHVI realizar rutinas de limpieza, revision y analisis o
seguimiento a la base de datos de terrenos del BANHVI.

Como mejora a la herramienta de hoja de ruta y seguimiento de proyectos, se
recomienda al BANHVI utilizar plataformas como Dropbox, OneDrive o similar. Con
el fin de realizar una carpeta donde cada persona que controla un proyecto, con el
uso de la herramienta, pueda cargar a la plataforma documentos complementarios
al proyecto, para fortalecer el control de los proyectos. Con un segundo propdsito
de obtener una retroalimentacion de los contratiempos que surjan en los proyectos,
como ampliacién de plazo, financiamiento adicional, reasignacion de saldos, entre

otras situaciones asociadas al desarrollo del proyecto.
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APENDICE A.

Problemas.Legales

DeiSEE Finca Invadida

Proceso Desalojos / Puesta
en Posesion

A - 1. Subclasificacion de problemas legales

Problemas.Administrativos

Cierre de finca

En proceso de analisis

Respuestas pendientes
del FOSUVI

A - 2. Subclasificacion de problemas administrativos
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Tramite.de.traspaso.y.donacidn

Donaciones

rechaan En proceso de En tramite

traspaso por - e
donacién Municipalidad revision y Traspaso de
elaboracién  areas publicas
de informe en
BANHVI /

Fiduciario

A - 3. Subclasificacion de tramite de traspaso y donacion

Problemas.Topograficos

A - 4. Subclasificacion de problemas topograficos
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Disponible.para.Venta

Avallo

) Disponible
Pendiente En proceso
para Venta e En tramite En tramit
bienes sin e o
( . publicacién £i8 Ui d En tramite
ningdn con el e venta
(Venta) _ d de venta
problema) intesado ~ Procesode I
d Bono ] Komie
(comprador) interesado

(comprador)

A - 5. Subclasificacion de disponible para venta
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APENDICE B.

COMPRA DE LOTES URBANIZADOS (S - 002)

—

IDENTIFICACION DE
TERRENO

DES: Plano catastro existe y no
tiene problemas asociados
Verificar acceso

Topografia

Desfogue pluvial

Disponibilidad de agua
Disponibilidad de electricidad
Cercania servicios de salud
Cercania a centros de Educacion
Cercania a Transporte PUblico
Identificar amenazas naturales
Mapas de riesgo CNE

Revisidn plan regulador
Informacion catastral

Propiedad no tiene problemas
legales que imposibiliten su uso

CONCEPTUALIZACION

DES: Identificar demanda de
la zona
Planificar el proyecto

Realizar disefio de sitio

.

!

COMPRA DE TERRENO

DES: Adquirir el terreno

ESTUDIOS
TECNICOS

DES: Topograficos
Hidrogeolégico
Hidroldgico

Mecanico de suelos
Infiltracién

Estabilidad de terreno
Vial

Riesgo y vulnerabilidad

Andlisis e impacto ambiental

PLANOS Y
PRESUPUESTOS

DES: Elaborar planos constructivos
Elaborar especificaciones técnicas
Memorias de célculo

Presupuesto detallado

Cronograma

Flujo de caja

B - 1. Inicio etapa de maduracion para compra de lotes urbanizados
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COMPRA DE LOTES URBANIZADOS (S - 002)

EN EL SFNV

APROBACIONES
INSTITUCIONALES

DES: Realizar podliza APC
Pagar pdliza de riesgos de
trabajo

Registrar el proyecto en la

EA de su eleccion

INST: Revisar vy Vvisar
planos APC
Otorgar viabilidad

ambiental

MUN: Permiso de

construccion

CONSTRUCCION DE
INFRAESTRUCTURA

DES: Construir
infraestructura,

obras  complementarias,
corregir

obras por solicitud de
instituciones

cuando sea necesario

VISADO DE PLANOS
Y SEGREGACION

DES: Elaborar mosaico
catastral

Planos de dreas comunes,
vias y terrenos individuales
Escrituras de donacion de

areas a la Municipalidad

INST: Visado de Mosaico
Catastral por el INVU
Registro del mosaico en
Catastro Nacional

Segregacion de planos

MUN: Visado de Mosaico
Catastral
Visado de planos de obras,

calles y lotes individuales

REVISION ENTIDAD

AUTORIZADA
EA: Revisar
documentacion del
proyecto

Realizar avalio

Dictamen técnico del fiscal

de inversién
Estudio legal
Calificar a las familias
beneficiarias
Revisar  atestados de

empresa desarrolladora
Remitir
BANHVI

proyecto al

REVISION BANHVI

BAN: Recibir el proyecto
Revision del Departamento
Técnico

Revision del Departamento
de Andlisis de casos
Revision Técnica y Legal
Revision FOSUVI

Revisién Gerencia General
Elevar el proyecto a Junta

Directiva

B - 2. Fin de etapa de maduracion e inicio de etapa dentro del SFNV
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EN EL SFNV

COMPRA DE LOTES URBANIZADOS (S - 002)

APROBACION JUNTA
DIRECTIVA

BAN: Revisar el informe
suministrado

Deliberar:

Aprobar

Rechazar

FORMALIZACION

EA: Elaborar escrituras a
nombre

de jefatura de familia,
formalizar

bonos y escrituras a
nombre de

cada familia beneficiaria

FIRMA DE
CONTRATOS

DES: Firmar contrato con
Entidad Autorizada
Entregar garantias
Depositar garantias
SETENA

Pagar permisos y pdlizas
Elaborar fideicomiso para

la compra de propiedad

EA: Firma contrato con
BANHVI

Firma de contrato con
Empresa Desarrolladora
Girar primer desembolso
Dar orden de inicio de
obras

BAN: Firmar contrato con
Entidad Autorizada

AN

CONSTRUCCION DE
VIVIENDAS

DES: Construccién de
Viviendas

Corregir

obras por solicitud de
instituciones

cuando sea necesario

RECEPCION DE
OBRA

DES: Recepcion  de
garantias
Entrega del proyecto

INST: Recepcién de red
de agua potable
Recepcion de
alcantarillado pluvial
Recepcion de  obras

eléctricas

MUN: Recepcidn de obras

y areas comunes

B - 3. Continuacion de etapa en el SFNV para compra de lotes urbanizados
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COMPRA DE LOTES URBANIZADOS (S - 002)

EN CONCLUSION

OCUPACION

EA: Entregar viviendas a

familias beneficiarias

CIERRE DEL
PROYECTO

BAN: Cierre técnico y
financiero del proyecto

Simbologia:

DES: Empresa desarrolladora
BAN: BANHVI

INST: Instituciones publicas
MUN: Municipalidad

EA: Entidad Autorizada

FAM: Familia beneficiaria

B - 4. Etapa de conclusion compra de lotes urbanizados
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PROYECTOS DE VIVIENDA EN TERRENOS BANHVI (S-003) ERRADICACION DE TUGURIOS (S-004)

EN EL SFNV
o3 '&‘
ESTUDIOS , ANTEPROYECTO REVISION CONSULTAS
PRELIMINARES CotE AT LS PREFACTIBILIDAD EA INSTITUCIONALES
BAN: Plano catastro existe y no BAN: Identificar demanda EA: Realizar Disefio de sitio | DES: Topogréficos :55 Capacidad y disponibilidad
L idrica
tiene problemas asociados de la zona preliminar Hidrogeologico Autorizacién de desfogue pluvial
Verificar acceso Planificar el proyecto Gestionar disponibilidad | Hidroldgico Conexion ~a red sanitaria o
S L exoneracion
Topografia Realizar disefio de sitio hidrica Mecanico de suelos Permiso de ubicacion de PTAR
Desfogue pluvial Gestionar uso de suelo Infiltracion Disponibilidad de’ agua en pozo
. . . Disponibilidad eléctrica
Disponibilidad de agua Revisar curvas de nivel Estabilidad de terreno Alineamiento:
Disponibilidad de electricidad Obtener plano catastro | Vial Vial
: . . - Ferrocarril
Cercania servicios de salud legible Riesgo y vulnerabilidad Fluvial
Cercania a centros de Educacion Gestionar opcién de compra- | Andlisis e impacto ambiental Ubicacion de pozos
. . Aeropuerto
Cercania a Transporte Publico venta o fideicomiso Manantiales
Identificar amenazas naturales INST: Carta de Lineas de alta tension
] . .. S Aguas subterraneas
Mapas de riesgo CNE disponibilidad hidrica Vulnerabilidad
Revision plan regulador MUN: Carta de uso de suelo EStutti)iO de restriccién de altura
o omberos
Informacion catastral y disponibilidad hidrica Patrimonio
Propiedad no tiene problemas MUN: Alineamiento Municipal
. o Recoleccion de desechos solidos
legales que imposibiliten su uso EA: Declaratoria de interés social
L sobre el proyecto
® ° ® ®

B - 5. Etapa de maduracion e inicio de etapa dentro del SFNV
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PROYECTOS DE VIVIENDA EN TERRENOS BANHVI (S-003) ERRADICACION DE TUGURIOS (S-004)

EN EL SFNV

PLANOS Y
PRESUPUESTOS

DES: Elaborar

constructivos

planos
Elaborar especificaciones
técnicas

Memorias de calculo
Presupuesto detallado
Cronograma

Flujo de caja

APROBACIONES
INSTITUCIONALES

DES: Realizar pdliza APC
Pagar pdliza de riesgos de
trabajo

Registrar el proyecto en la

EA de su eleccion

INST: Revisar vy visar
planos APC

Otorgar viabilidad
ambiental

MUN: Permiso de
construccion

REVISION ENTIDAD

AUTORIZADA
EA: Revisar
documentacion del
proyecto

Realizar avalto

Dictamen técnico del fiscal

de inversion
Estudio legal
Calificar a las familias
beneficiarias
Revisar  atestados de

empresa desarrolladora
Remitir
BANHVI

proyecto al

®

REVISION BANHVI

BAN: Recibir el proyecto
Revision del Departamento
Técnico

Revision del Departamento
de Andlisis de casos
Revision Técnica y Legal
Revisiéon FOSUVI

Revision Gerencia General
Elevar el proyecto a Junta

Directiva

APROBACION JUNTA
DIRECTIVA

BAN: Revisar el informe
suministrado

Deliberar:

Aprobar

Rechazar

B - 6. Continuacion etapa dentro del SFNV para desarrollo dentro del BANHVI y erradicacion de tugurios
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PROYECTOS DE VIVIENDA EN TERRENOS BANHVI (S-003) ERRADICACION DE TUGURIOS (S-004)

EN EL SFNV

LICITACION
DE OBRA

EA: Realizar concurso
publico de licitacion para el

proyecto

FIRMA DE
CONTRATOS

DES: Firmar contrato con
Entidad Autorizada
Entregar garantias
Depositar garantias
SETENA

Pagar permisos y pdlizas
Elaborar fideicomiso para
la compra de propiedad
Firma contrato con

BANHVI

EA: Firma de contrato con
Empresa Desarrolladora
Girar primer desembolso
Dar orden de inicio de

obras

BAN: Firmar contrato con
Entidad Autorizada

INFRAESTRUCTURA Y
VIVIENDAS
DES: Construccion
infraestructura
Obras complementarias

Viviendas

de

RECEPCION DE
OBRAS

DES: Recepcion  de
garantias

Entrega del proyecto

INST: Recepcion de red
de agua potable
Recepcion de
alcantarillado pluvial
Recepcion de  obras

eléctricas

VISADO DE PLANOS
Y SEGREGACION

DES: Elaborar mosaico
catastral

Planos de dreas comunes,
vias y terrenos individuales
Escrituras de donacion de

areas a la Municipalidad

MUN: Recepcion de obras

y areas comunes

INST: Visado de Mosaico
Catastral por el INVU
Registro del mosaico en
Catastro Nacional

Segregacion de planos

MUN: Visado de Mosaico
Catastral

Visado de planos de obras,
calles y lotes individuales
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PROYECTOS DE VIVIENDA EN TERRENOS BANHVI (S-003) ERRADICACION DE TUGURIOS (S-004)

EN CONCLUSION

EXPEDIENTES
INDIVUDUALES

EA: Realizar inicio de
revision cuando el fiscal de
inversion indique un 70 %
0 mas de avances de obra
Aprobacion de expedientes

individuales

FORMALIZACION

EA: Elaborar escrituras a
nombre de jefatura de
familia

formalizar bonos y
escrituras a nombre de

cada familia

OCUPACION

EA: Entregar viviendas a

familias

CIERRE DEL
PROYECTO

BAN: Cierre técnico y

financiero del proyecto

Simbologia:

DES: Empresa desarrolladora
BAN: BANHVI

INST: Instituciones publicas
MUN: Municipalidad

EA: Entidad Autorizada

FAM: Familia beneficiaria

B - 8. Etapa de conclusion para desarrollo dentro del BANHVI y erradicacion de tugurios
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COMPRA DE VIVIENDAS EXISTENTES (S - 005)

e CONCEPTUALIZACION COMPRA DE TERRENO e SRESUPUESTOS

DES: Plano catastro existe y no DES: Identificar demanda de DES: Adquirir el terreno DES: Topogréficos DES: Elaborar planos constructivos
tiene problemas asociados la zona Hidrogeol6gico Elaborar especificaciones técnicas
Verificar acceso Planificar el proyecto Hidroldgico Memorias de calculo

Topografia Realizar disefio de sitio Mecanico de suelos Presupuesto detallado

Desfogue pluvial Infiltracion Cronograma

Disponibilidad de agua Estabilidad de terreno Flujo de caja

Disponibilidad de electricidad Vial

Cercania servicios de salud Riesgo y vulnerabilidad

Cercania a centros de Educacion Andlisis e impacto ambiental

Cercania a Transporte PUblico
Identificar amenazas naturales
Mapas de riesgo CNE

Revision plan regulador
Informacion catastral

Propiedad no tiene problemas

legales que imposibiliten su uso l
J ® ®

B - 9. Inicio etapa de maduracion para compra de viviendas existentes
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COMPRA DE VIVIENDAS EXISTENTES (S - 005)

EN EL SFNV

APROBACIONES
INSTITUCIONALES

DES: Realizar tramite APC
Pagar pdliza de riesgos de
trabajo

Registrar el proyecto en la

EA de su eleccion

INST: Revisar y visar
planos APC
Otorgar viabilidad
ambiental
MUN: Permiso de

construccion

DES:

infraestructura,

Construir
obras  complementarias,
corregir
obras por solicitud de
instituciones

cuando sea necesario

VISADO DE PLANOS
Y SEGREGACION

DES:

catastral

Elaborar mosaico
Planos de areas comunes,
vias y terrenos individuales
Escrituras de donacion de

areas a la Municipalidad

INST: Visado de Mosaico
Catastral por el INVU
Registro del mosaico en
Catastro Nacional
Segregacion de planos
MUN: Visado de Mosaico
Catastral

Visado de planos de obras,

!

REVISION ENTIDAD
AUTORIZADA

DES: Presentar opcion de

vivienda a la EA

EA: Revisar
documentacion del
proyecto

Realizar avalio
Dictamen técnico del fiscal

de inversion

Estudio legal
Calificar a las familias
beneficiarias
Revisar  atestados de

empresa desarrolladora
Remitir
BANHVI

proyecto al

REVISION BANHVI

BAN: Recibir el proyecto
Revisidn del Departamento
Técnico

Revision del Departamento
de Andlisis de casos
Revision Técnica y Legal
Revisién FOSUVI

Revision Gerencia General
Elevar el proyecto a Junta
Directiva

B - 10. Fin de etapa de maduracion e inicio de etapa dentro del SFNV para compra de viviendas existentes
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COMPRA DE VIVIENDAS EXISTENTES (S - 005)

EN EL SFNV EN CONCLUSION

APROBACION JUNTA FORMALIZACION CIERRE DEL

DIRECTIVA PROYECTO
BAN: Revisar el informe EA: Elaborar escrituras a BAN: Cierre técnico vy
suministrado nombre financiero del proyecto
Deliberar: de jefatura de familia,
Aprobar formalizar
Rechazar bonos y escrituras a

nombre de

cada familia beneficiaria Simbologa:
DES: Empresa desarrolladora
BAN: BANHVI

INST: Instituciones publicas
MUN: Municipalidad

EA: Entidad Autorizada

FAM: Familia beneficiaria

® ® ®

B - 11. Fin de etapa SFNV y etapa de conclusion para compra de viviendas existentes
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APENDICE C.

Ingeniero 1. Ing. Manuel Salas Pereira — Ex Gerente general del ICAA

En la reuniéon con Manuel nos comento acerca de algunas acciones que realiza el AyA para

recibir las obras.

Las plantas de tratamiento si esta en una urbanizacién, la PTAR debe recibirla el AyA, por
ser publica, ya que el AyA la manejara. Planta de tratamiento revisa AyA el disefo, si es

condominio es por APC

Luego el informe operacional de la PTAR, se debe realizar cada tres meses por un afo si
es una urbanizacion, pero si es condominio, le corresponde al ministerio de salud. Si la
planta de tratamiento se encuentra en una zona donde se trabaja con ASADAS, al AyA le
corresponde revisar la PTAR como si fuera propia, pero la operacion la realiza la ASADA

correspondiente.

Para tanque séptico, si son individuales el asunto le corresponde al Ministerio de Salud, y
si hay pozos se necesita tener estudio de transito de contaminantes. Si es mas de 12
min/cm debe hacer PTAR. Y si nunca se va a hacer alcantarillado sanitario debe pedir

exoneracion ante el SENARA, antes era con el AyA.

Luego dentro de la obra primaria del AyA, al solicitar el servicio pueden entregar una carta
de capacidad hidrica, con la cual adquieren un compromiso que deben cumplir ya que se

da una programacion y posteriormente una recepcion de las obras.

Al finalizar el AyA emite un documento aprobatorio (oficio formal) como muestra que se
han recibido las obras, también indirectamente se podria decir que se han recibido las

obras con el tramite del medidor de agua.
Ingeniero 2. Ing. Guillermo Chacon — Benemérito Cuerpo de Bomberos

En la reunién con Guillermo nos comentd acerca de algunas acciones que realiza el

Departamento de Bomberos para recibir las obras.

Los tramites construccion en sitio por lo general no pasan a la primera vez, se debe tener

evidencia fotografica, oficios y tienen 15 dias para solventar y entrar en re — inspeccion.

Cuando el constructor no quiere resolver, se debe acompafar con el ministerio de salud,
municipalidad o CFIA, solo bomberos no pueden, ya que no cuenta con la jurisdiccion. Pero

por lo general se resuelve entre bomberos y el desarrollador.
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El contacto con las otras entidades depende de la cantidad de incumplimientos o de
sorpresas que se encuentren. Contactan al ministerio de salud o municipalidad. En teoria,
se basan en la inspeccion en sitio que se encuentra en el sitio web “tramites construccion”,
pero la mejor inspeccion se realiza verificando que se construya a como se disefd y esta

estipulado en planos.

Si todo cumple, se procede a indicar en un oficio formal el cumplimiento del proyecto con
las normas que precisan a Bomberos, y de igual forma, ellos instan al desarrollador a

elaborar un plan de mantenimiento para procurar el buen funcionamiento del sistema.
Ingeniero 3. Ing. Mauricio Ulloa — Park Slope Development
1. ¢Proceso con cada institucion? éCdmo es la recepcidn de obras?

Cuando se piensa desarrollar una finca, primero se debe tener el recurso hidrico, donde
enviar el agua pluvial y la electricidad. Se debe realizar el estudio de recurso hidrico, y
mejorar a la ASADA o la entidad correspondiente. También en el proceso es importante
involucrar a las instituciones, relacionarse con ellos e invitarlos a las pruebas que se realicen

durante el proyecto.

El BANHVI no paga si no se cumplen los requisitos, o no se lo recibe. Se debe hacer la
viabilidad ambiental y estudio ambiental con SETENA. Y guardar la documentacién como

respaldo para presentarsela al BANHVI para no tener ningun inconveniente.

2. ¢Cudles instituciones realizan inspeccion en sitio? ¢Dan documentos sobre la

recepcion de obras? ¢Qué clase de recepcién de obras realiza la municipalidad?
Desde la perspectiva del desarrollador:

Bomberos: Se debe construir a como esta en el plano y es problema del ingeniero
responsable. No van tanto al sitio.

AyA: Tienen sus normas. Se debe cumplir, disponibilidad agua potable y tener a las
instituciones presentes durante el proyecto para tener evidencia.

Municipalidad: Acueducto municipal, permiso y visado municipal, recoleccién de basura. La
municipalidad revisa calles municipales, recomendacion de preparar carpeta asfaltica,

aceras, etc. También se reciben las carreteras de urbanizaciones, escriturar las calles.

INVU: Urbanizacion, S-002 no pasa por INVU porque la municipalidad ya lo aprobo.
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Inspeccion en sitio, municipalidad, ASADA, CFIA, BANHVI cada semana y entidades

financieras
ICE solo llegan a conectar.
Las instituciones si entregan documentos de la recepcion de obras.

3. ¢En la obra, como se verifica que se cumpla los aspectos que inspeccionan las

instituciones? ¢Existe alguien encargado de prestarle atencion?

Guardar respaldo: Fotografias, notas. Esta el ingeniero residente que vela por cumplir los

requisitos.

4. (Existen trabas por parte del BANHVI en etapas de recepcion, aprobaciéon o

construccion?

Pasar por la entidad financiera en medio de la desarrolladora y BANHVI se tramitan por la

entidad financiera.

5. ¢éQué tipo de construccidn se complica mas con respecto a tramites con instituciones

0 BANHVI, condominios o urbanizaciones?

El condominio no le gusta tanto al BANHVI, por el tipo de proyecto, y la convivencia con

gue se define un condominio. Las urbanizaciones son mas viables.
6. ¢Qué tipo de garantias se utilizan con el BANHVI?

Garantias: EI BANHVI retiene el 5 % del proyecto. Hasta 3 meses después de entregarle el
proyecto se devuelve la plata, Y si existen dafos se deben arreglar con cuidado que no sea
culpa de la desarrolladora Familia le debe firmar boleta de recepcion y se tramita la

retencion.
Ingeniero 4. Ing. Federico Granados — COOPENAE
1. ¢Proceso con cada institucion? ¢éCémo es la recepcion de obras?
Define la recepcion de obras como una “caja de pandora”
INVU: Visita obras, solicita adicionales al proyecto
AyA: Acueducto, red sanitaria. Si el proyecto tiene PTAR es el mas complejo de todo.
Municipalidad: Areas publicas

ICE: Recepcion eléctrica es la mas sencilla, pero deben estar las calles publicas.
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Pasar al registro para la escritura de segregacién e individual, también traer el catastro

para el visado municipal

Se ha solicitado apoyo del Gobierno para agilizar, como ejemplo, la regional de Limdn pide

requisitos diferentes a la regional de Nicoya.

También sucedié que el Ing. Municipal se incapacitd. Nadie mas tenia criterio para seguir
con el tramite. Se debid esperar y la gente eso no lo entiende. Y se debe realizar el
procedimiento de solicitar la ampliaciéon de plazo ante el BANHVI, y pueden durar mucho
en darla, y cuando se recibe, ya se ha vencido el plazo nuevamente, por lo que, puede

volverse un ciclo.

2. ¢Cudles instituciones realizan inspeccién en sitio? ¢Dan documentos sobre la

recepcion de obras? éQué clase de recepcion de obras realiza la municipalidad?
Municipalidad: recepcion de areas publicas, calles publicas, parques, etc.
AyA: Red potable y alcantarillado sanitario
INVU: Primero hace recepcién. De acuerdo al reglamento de construccion.

Todas existen informe de recepcién de obras. Si se realiza varias visitas durante la
construccion, existe una comunicacidn entre ellas y la empresa constructora. La empresa

constructora los involucra para satisfacer esos requisitos

A la empresa se le exigen cronograma constructivo, fisico financiero y otro de recepcion de

obras

3. ¢En la obra, cdmo se verifica que se cumpla los aspectos que inspeccionan las

instituciones? ¢Existe alguien encargado de prestarle atencion?
El ingeniero responsable da seguimiento a esos requisitos y que no se venzan los plazos.
En S — 001 no se permite entregar hasta que no esté la parte de recepcion de obras

AyA: Wen 6 Guen - Informe de recepcion de sanitario y potable, se da por recibido y

aceptadas las obras.

ICE: Nota formal que se hace recepcion del posteado eléctrico una vez segregadas las
areas publicas y lotes privados. Hasta después de segregadas se puede realizar el tramite
de pedir la luz. ICE llega hasta que pongan los posten, con otras empresas avaladas por el
ICE, etc; son subcontratadas. Ellos hacen la gestién de la recepcion de obras (posteo) al
ICE o etc.
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Bomberos recepcion previa después de que la red potable estd habilitada. Revision de

presion de hidrantes.

En condominios: Revision interna como escaleras de emergencia, y otros temas de
seguridad. Al final, recepcion de obras normal, colocacién de hidrantes lo hace la empresa

constructora, bomberos miden la presion de hidrantes, ubicacion, que funcione bien, etc.
INVU: Visar los planos es la recepcion de obras del INVU.

4. (Existen trabas por parte del BANHVI en etapas de recepcion, aprobacion o

construccion?

Fideicomiso es bastante complicado. Banco Improsa no ves el interés de la entidad para

entregar, se toman su tiempo para ver el fideicomiso.
BANHVI se toma tiempo con la nota de liberacion.

5. ¢éQué tipo de construccidn se complica mas con respecto a tramites con instituciones

0 BANHVI, condominios o urbanizaciones?
S — 001 es el mas complicado en tramites y recepcion.
6. ¢Qué tipo de garantias se utilizan con el BANHVI?
Garantia de cumplimiento
Retencion del 5 % de desembolsos, vivienda 5 % por avance de obras.
Se devuelve al finalizar la obra el 50 %, y luego 3 meses después el otro 50 %.

Garantias de caucion: Ellos pedian los materiales y daban garantias. Son instrumentos que
dan alguna empresa como el INS, la empresa presenta una propiedad y solicita un adelanto
de recursos o que se le libere el 5 % de retencién. Pero el BANHVI quiere regular para que

las garantias sean solo monetarias.
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