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EL ROL MUNICIPAL

El Estado promovera la construccion de vi-
viendas populares de acuerdo al derecho que se
describe en las garantias sociales de la Cons-
titucion Politica.

En cuanto a la vigilancia de las construcciones y
edificaciones civiles que se levanten en cada
canton, la Constitucién otorga a las Munici-
palidades la vigilancia de los intereses y servicios
locales.

La Municipalidad es el ente administrativo en-
cargado de las ciudades y demas poblaciones,
especialmente en lo referente a las condiciones
necesarias de seguridad, salubridad, comodidad y
belleza en sus vias piblicas y en los edificios y
construcciones que en terrenos de las mismas se
levanten sin perjuicio de las facultades que otras
leyes conceden.

El papel de la Municipalidad en la vigilancia de
las construcciones y edificaciones es sumamente
importante y su accionar es fundamental velar
para que se cumpla la normativa vigente. Dicha
potestad aparece determinada en la Ley de Cons-
trucciones y la Ley de Planificacién Urbana. En
esta (iltima se determina que dentro de los limites
del canton cada municipalidad debera implantar
un plan regulador, con miras a planificar el uso
del suelo.Si no existiera dicha vigilancia muni-
cipal se causarian evidentes violaciones, asi por
ejemplo:

"Si la apelante excedid el permiso municipal
concedido para construir una tapia y la construyo
mis elevada quitando con ese exceso de apertura
visibilidad a los transelintes que salen de la calle
privada, visibilidad que existia antes de que ella
solicitara el permiso de construccidn, y ademas
elimina o merma la iluminacion nocturna a los

fundos vecinos que aprovechan el farol de la ca-
lle, debe confirmarse la resolucién impugnada
que le notificd que debia bajar su tapia por estar
fuera de lo establecido en la Ley de Construc-
ciones." (1978. Tribunal Superior Contencioso
Administrativo, N° 2611 del 23 de enero).

Respecto a esta competencia municipal, vemos
como se requiere de atencidn casi constante so-
bre el dmbito territorial de la Municipalidad para
vigilar que las normas de construccidn sean
respetadas por los ciudadanos, y se desprende de
la siguiente sentencia:

"Se concedid un permiso por parte del concejo
municipal para construir una tapia en la zona de
un antejardin, pero limitada a un metro de altura;
si existiér esa limitacion desde un inicio, ningiin
derecho subjetivo esta lesionando el concejo con
el acuerdo que se impugna y que ordend la
demolicion del muro construido para que se ajus-
te a lo acordado en el permiso, porque lo edifi-
cado contra él no da derecho a conservarlo, sin
que sea necesario en estos casos declaratoria de
lesividad porque no hay acuerdo alguno, por lo
que se confirma la resolucion municipal impug-
nada." (1985. Tribunal Superior Contencioso
Administrativo, Seccion Primera. N° 7690 de las
9:35 hr. del 9 de abnil).

LEY DE CONSTRUCCIONES
N° 833 del 4 de noviembre de 1949

Esta Legislacion contempla fos requisitos sobre
seguridad, comodidad y belleza de las vias
ptblicas, edificaciones, parques, jardines y otros
lugares de uso piblico. Establece asimismo las
directrices sobre fraccionamiento, urbaniza-
ctones, transito, alineamientos, cercas, altura de
edificios, rotulos, instalaciones sanitarias, calde-
ras, aparatos de presion, ejecucidn de las cons-
trucciones, demoliciones, excavaciones, estable-
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cimientos molestos o malsanos, licencias para
construir, responsabilidad de los ingenieros e
inspeccion de construcciones.

Alcance de ia normativa

La normativa sobre construcciones es aplicable
en todo el pais, en propiedades piblicas o
privadas por lo que ningiin edificio, estructura o
elemento de los mismos serd construido, adap-
tado o reparado si no cuenta con los requisitos
establecidos en esta Ley, sus reglamentos y la
normativa especial dictada en legislaciones
posteriores. Por ejemplo la Ley de Planificacion
Urbana autoriza a la Direccién de Urbanismo a
suspender obras no acordes con el plan regulador
de la zona.La normativa aparece ampliada en el
Reglamento de Construcciones aprobado por la
Junta Directiva del INVU el 4 de mayo de 1987
que define como su objeto proteger la salud, eco-
nomia, comodidad y bienestar com(n, mediante
requisitos que garanticen en los edificios y obras
su solidez, estabilidad, seguridad, salubridad,
iluminacién y ventilacion adecuadas.

En ese sentido, la Municipalidad ejercera vigi-
lancia sobre las obras que se ejecuten en su juris-
diccidn asi como sobre el uso que se les esté dan-
do para lo cual deben contar con un ingeniero
cuya mision es velar la observancia de los pre-
ceptos de esta normativa, de manera que el
municipio pueda cumplir su deber en materia de
construcciones. En caso de que no disponga de
ese profesional debera remitir Jas solicitudes de
construccion a 1a Municipalidad mis cercana.

Responsabilidad profesional y el
Colegio Federado de Ingenieros yArquitectos

Segiin el articulo 83 de la Ley de Construcciones
son responsables de las construcciones aquellos
ingenieros o arquitectos, incorporados al Colegio
Federado de Ingenieros y Arquitectos para ejer-

cer sus profesiones en las diferentes especialida-
des. Solo estos podrin autorizar solicitudes de
licencia y vigilar las obras para las cuales se da
esa licencia.

Otro actor muy importante en relacidon con las
construcciones es el Colegio Federado de
Ingenieros y Arquitectos, el cual debera fijar las
normas a que deben sujetarse los materiales de
construccién (articulo 48 de la Ley). Este
colegio también ha redactado el Codigo Sismico,
con base en la Ley N° 6119 de 9 de noviembre
de 1977, en que se establecio que todas las cons-
trucciones y obras civiles que se erijan el terri-
torio nacional, deberan cumplir con las normas
minimas de disefo y construccioén asismicas,
establecidas con el fin de proteger la vida e
integridad fisica de las personas, asegurar la con-
tinuidad de los servicios esenciales y minimizar
los danos a la propiedad.

El ingeniero a cargo de la construccidn y el pro-
pictario son responsables de los datos que con-
signen en el proyecto. La responsabilidad de la
Municipalidad se circunscribe a la vigilancia del
alineamiento y los niveles.

El propietario de una obra es responsable de los
perjuicios que se originen a las propiedades
circunvecinas, como consecuencia de la ejecu-
cién de los trabajos de excavacion, quedando
obligados a tomar con anterioridad las medidas
necesarias para impedir que se causen perjuicios
a los predios vecinos. Tienen la obligacion de
construir aceras, o reconstruir las existentes, fren-
te a edificios y otras obras que efectiien.

LEY DE PLANIFICACION URBANA
— N° 4240 del 15 de noviembre de 1968—

Esta Ley tiene como objetivo lograr la plani-
ficacion urbana, nacional o regional, buscando la



expansion ordenada de los centros urbanos, el
equilibrio satisfactorio entre el desenvolvimiento
urbano, rural y el desarrollo eficiente de las 4reas
urbanas para lograr el mejor uso de los recursos
naturales y humanos.

La misma promueve planes reguladores, como el
instrumento de planificacion local que define en
un conjunto de planos, mapas, reglamentos y
cualquier otro documento, grafico o suplemento,
la politica de usos de la tierra, vias de circu-
lacidn, servicios pablicos, facilidades comunales
y construccidn, conservacidn y rehabilitacion de
areas urbanas.

De i1gual forma, el articulo 20 de la citada Ley
establece que los Reglamentos de Desarrollo Ur-
bano contendran normas y medidas para ofrecer
seguridad, salubridad, comodidad y omato en las
construcctones. De manera similar en el articulo
24 sobre la zonificacién precisa que se dividira el
area en zonas de uso, regulando el empleo de
terrenos, edificios y estructuras, para fines agri-
colas, industriales, comerciales, residenciales,
publicos y cualquier otro que sea el caso.

Se estableceran ademais zonas especiales, que
soportan alguna reserva en cuanto a su uso y de-
sarrollo, asi como en el caso de aeropuertos, los
sitios de importancia historica o los recursos
naturales conservables, areas demarcadas como
inundables, peligrosas o necesarias al propdsito
de contener el crecimiento urbano periférico. El
Reglamento de Construcciones advierte que en el
caso de edificaciones en zonas de proteccidn,
aeropuertos o campos de aterrizaje, debe respe-
tarse las restricciones especificas que establezca
Aviacién Civil.

Un area sin restricciones es aquella sobre la que
no recaigan limitantes para fraccionar, tales
como: reservas establecidas, zonas inundables,

deslizables o similares, reserva para carreteras
nacionales o regionales, cafiones de rios, pen-
dientes mayores del 20 por ciento, servidumbres,
eic.

Por su parte, el articulo 15 de la Ley de Plani-
ficacién Urbana otorga al Gobierno Municipal la
competencia de planificar y controlar el desa-
rrollo urbano dentro de sus limites territoriales.
Para implantar un plan regulador contara con la
ayuda de la Direccién de Urbanismo del INVU,
que debera revisar y aprobar los planes regu-
ladores y sus reglamentos antes de la aprobacion
por parte de la Municipalidad. El siguiente paso
es la convocatoria por parte de la Municipalidad
a un cabildo para que los habitantes de su
jurisdiccién se pronuncien sobre los términos del .
plan regulador, manifestando su oposicién en
caso de que la tengan. la Direccion de Urbanis-
mo puede negar la aprobacion de un plan regula-
dor en todo o en parte, respaldada en principios
técnicos o legales, cuya vigencia sea de absoluto
interés nacional o regional. La Municipalidad
puede acoger las recomendaciones, en caso de
que no esté de acuerdo se nombrard una comi-
si6n conciliadora.

Reglamentos de
desarrollo urbano

Los reglamentos de desarrollo urbano se definen
como los cuerpos de normas que adoptan las
Municipalidades con el objeto de hacer efectivo
el Plan Regulador. Al respecto es muy impor-
tante considerar la informacidon contenida en el
Atlas de Amenazas. Los articulos 19 al 23 de la
Ley de Planificacién Urbana establecen que cada
Municipalidad emitird y promulgara las reglas
procesales necesarias para el debido acatamiento
del plan regulador con el fin de lograr la verda-
dera proteccion de los intereses de la salud, segu-
ridad, comodidad y bienestar de la comunidad.
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Comprende la competencia para que las munici-
palidades y el INVU emitan los reglamentos de
fraccionamiento y urbanizacién de manera clara.
En el caso del INVU esta atribucion es transitoria
y supletoria en tanto ¢l municipio no dicte su pro-
pia normativa.

Los reglamentos deberan incluir las normas pro-
cesales necesarias para alcanzar los principios de
un mejor uso de la tierra; facilitar el acceso a las
vias pablicas; establecer servicios comunales y
pablicos satisfactorios; cumplir con las normas
preventivas sobre deterioro de las zonas ademas
de normas sobre seguridad, ornato, comodidad,
salud, etc. de las construcciones.

Los principales Reglamentos de Desarrollo
Urbano son:

1. El de zonificacion, para usos de la tierra;

ii. El de fraccionamiento y urbanizacion, sobre
division y habilitacion urbana de los terrenos;

ui. El de mapa oficial, que trata de la provision y
conservacion de los espacios para vias piibli-
cas y areas comunales;

iv. El de renovacion urbana, refativo al mejora-
miento o rehabilitacion de dreas en proceso o
en estado de deterioro;

v. El de construccion, sobre las edificaciones.

i. Reglamento De Zonificacion

Por zonificacidén se entiende la divisién de una

circunscripcion territorial en zonas de uso, para
su desarrollo racional.

Un ejemplo muy claro de zonificacién es el
Reglamento de Zonificacidon Parcial en Areas

Industriales de la GAM. En los articulos 24 al 31
de la Ley de Planificacién Urbana se regula lo
referido a la zonificacion, dando sus linea-
mientos. Cada Municipalidad, de acuerdo a sus
caracteristicas fisicas, puede determinar los
alcances reales de esa zonificacion, pero deberd
regular al menos:

a. Elusode tesrenos, edificios y estructuras, pa-
ra {ines agricolas, industriales, comerciales y
residenciales;

b. Localizacién, altura y drea de piso de las edi-
ficaciones;

c. Superficie y dimensiones de los lotes;

ch. Tamafos de los retiros, patios y demas espa-
cios abiertos, y la cobertura del lote por
edificios y estructuras;

d. La provisidn de espacio para estaciona-
mientos, carga y descarga de vehiculos fuera
de las calles;

e. Tamafio y ubicacidn de rétulos o anuncios;

f. Cualquier otro elemento urbanistico o arqui-
tectonico que sea de interés para la comu-
nidad local.

NORMAS SOBRE FRACCIONA-
MIENTO, URBANIZACIONES Y
CONSTRUCCIONES
Reglamento de Construcciones o Regla-
mento de la Ley de Planificacion Urbana y
Reglamento para el Control Nacional de

Fraccionamiento y Urbanizaciones
—RCFU—

La Ley de Planificacién Urbana y el Reglamento
para el Control Nacional de Fraccionamientos y

Urbanizaciones incluyen una serie de principios
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bisicos, orientados a que las caracteristicas
naturales del terreno o la alteracién que a éstas
puedan ocasionar las obras a realizar, ofrezcan
una garantia previsible contra riesgos de inun-
dacion, derrumbes o deslizamientos, tomando en
cuenta las particularidades ecoldgicas del sitio.

El reglamento se aplica en todo el pais, a menos
que exista un Plan Regulador.

Ahora bien, por fraccionamiento entendemos la
division que se hace de cualquier predio con el
fin de vender, traspasar, negociar, explotar o
utilizar en forma separada, las parcelas resul-
tantes, incluye tanto particiones de adjudicacion
judicial o extrajudicial, localizaciones de dere-
chos indivisos y meras segregaciones.

Definimos el término urbanizacion como el
fraccionamiento y habilitacién de un terreno para
fines urbanos, mediante apertura de calles y
provision de servicios.

La Municipalidad puede denegar el visado a los
planos de fraccionamiento, con fundamento en
las disposiciones de la Ley de Planificacion Ur-
bana, especialmente, lo indicado en los articulos
19, 32, 33 y 40. Se aplica también lo que esta-
blece el Reglamento para el Control Nacional de
Fraccionamientos y Urbanizaciones.

También los articulos del 32 al 41, en la Ley de
Planificacién Urbana, regulan lo referente al
fraccionamiento y urbanizaciones. El regla-
mento respectivo contiene las condiciones para el
actuar de la Municipalidad, en cuanto a frac-
cionamiento, urbanizaciones, requisitos sobre
acceso a las vias pablicas, a lotificaciones, cesion
de areas para uso piblico, normas minimas de
construccion de calles, aceras, pavimentos, dre-
najes pluviales, etc.

Para asegurar la efectividad de la norma se ha
establecido que todo fraccionamiento de terrenos
o inmuebles en distritos urbanos debera contar
con un visado municipal de los planos, en que se
indique la situacion y cabida de las porciones
resultantes. Ademas, el notario o funcionario
piblico autorizante debe dar fe de que la divisién
coincide con el plano. El Registro Piblico no
inscribird documentos sobre fraccionamiento de
terrenos en distritos urbanos, que no tengan la
constancia municipal, ni la razdn notarial indi-
cadas.

En cuanto a las urbanizaciones no se dard permi-
s0 para urbanizar terrenos cuando:

a. El proyecto no satisfaga las normas minimas
reglamentarias o los interesados no hayan
cumplido los trdmites pertinentes;

b. No se garantice el importe de las obras de ha-
bilitacién urbana del inmueble;

c. El 4rea esté localizada fuera del limite zoni-
ficado y se considere prematuso por carecer
de facilidades y servicios publicos o por ¢l
alto costo de tales servicios, por su distancia
respecto de otras dreas habitadas o debido a
cualquier deficiencia determinante de
condiciones adversas a la seguridad o salud
piblicas. En aquellos proyectos en que los
servicios de acueductos, alcantarillado
sanitario y electricidad estén alejados del area
zonificada, la Municipalidad y la Direccion
de Urbanismo deberén realizar el analisis del
caso, ademas, el urbanizador debe compro
meterse a costear las obras necesarias fuera
de su propiedad a fin de obtener los servicios
correspondientes.

En matena de urbanizacion, la Ley establece que
se dara un control cruzado, ya que la Muni-
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cipalidad y el Departamento de Urbanismo
examinardn y visaran los planos correspon-
dientes. Urbanismo debera extender su apro-
bacién de previo a la municipalidad. Algo simi-
lar sucede con la ubicacidn de las industrias, en
que interviene el Ministerio de Salud.

Sobre vivienda progresiva

El Reglamento para el Contro! Nacional de
Fraccionamientos y Urbanizaciones contiene
normas sobre la vivienda progresiva, definida
como toda unidad de vivienda, partiendo del lote
con servicios minimos, que puede ir evelucio-
nando con el tiempo hasta llegar a constituir una
vivienda completa.

Ley de Erradicacion de Tugurios
—Ley N° 2760 del 21 de junio de 1961—

Declara de utilidad publica todo lo relacionado
con la satisfaccion de las necesidades de vivienda
popular, en las areas urbanas y rurales. Busca
erradicar los tugurios, evitar su formacién y fo-
mentar la construccidn de viviendas a precios
bajos. Incluye una serie de definiciones tales
como fraccionamiento, que es la divisién de un
terreno, en dos o mis partes, para su venta,
cesion, donacion, adjudicacion, arrendamiento,
usufructo, uso, habitacion, urbanizacion, cons-
truccién o mera segregacion y urbanizacion, que
es el fraccionamiento y la habilitacion del terreno
para fines urbanos, mediante la apertura de calles
y provision de servicios adecuados.

En su articulo 6 declara inhabitables aquellos
locales que constituyan un peligro inminente
porque pueden ser destruidos por derrumbes,
inundaciones o por incomodidad de vecindad,
ocasionada por gases, polvo, ruido, peligro de
incendio o daio moral o bien porque carecen de
cafierfa, avenamientos pluviales y cloacas o de
tanques sépticos.

Licencias de Construccion

Toda obra relacionada con la construccidn (con
un costo mayor a los cincuenta mil colones) de
cardcter permanente o provisional, deberd contar
con una licencia extendida por la Municipalidad
de la jurisdiccién del inmueble. El articulo 57 de
la Ley de Planificacion Urbana establece la mis-
ma disposicidn que se conoce también como
permiso de construccidn y es otorgado por las
Municipalidades y organismos competentes
como INVU y el Ministerio de Salud. Esta
autorizacidon normalmente consta en el plano
denominado plano aprobado. Se excluyen de
esta disposicidon aquellas reparaciones que no
excedan de cincuenta mil colones, para las cuales
no se requiere esa licencia. Tampoco necesitan
licencia los edificios piiblicos, cuando los realiza
el MOPT, o aquellos construidos por el Poder
Ejecutivo u otras dependencias del Estado

REQUISITOS SOBRE
CONSTRUCCIONES Y EDIFICACIONES
Oficina Nacional Revisora de Proyectos de
Construccion

La Oficina Nacional Revisora de Proyectos de
Construccion es el o6rgano encargado de la
revision y aprobacion de los planos de proyectos
constructivos, incluidas las urbanizaciones, que
deban revisar las instituciones representadas en
esta oficina.Dicha Oficina esta conformada por
funcionarios de las siguientes entidades:

Ministerio de Salud
Ministerio de Obras Pablicas y Transportes
Instituto Nacional de Vivienda y Urbanismo
. Instituto Costarricense de Acueductos y
Alcantarillados
Instituto Costarricense de Electricidad
Servicio Nacional de Electricidad
f. Colegio Federado de Ingenieros y Arqui-
tectos

oo

oo
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g. Cualquier otra institucidn, que a juicio del
jefe de la Oficina sea necesaria [lamar.

Las entidades representadas en esa Oficina,
tienen plena independencia en la materia que les
compete.

Las instituciones que por ley regulan o fiscalizan
aspectos que deban ser revisados para dar por
aprobado proyectos de construccion tienen la
obligacién de informar al piablico las normas
minimas requeridas para el disefio de los planos
constructivos. Deberan referirse a aspectos
relacionados con la competencia propia de cada
ente, como indicamos a continuacion:

a. Ministerio de Salud
Le corresponde vigilar el aspecto sanitario.
de los proyectos de vivienda; la condicién del
agua potable para garantizar una fuente libre
de infecciones bacterioldgicas; los sistemas
de canalizacidn y tratamiento de aguas
negras.

b. Ministerio de Obras Piblicas y
Transportes

Debe indicar los derechos de via y alinea-
mientos de las rutas nacionales, asi como
todo lo relativo a los alineamientos fluviales
acorde con las distintas categorias de
corrientes de agua.

c. Instituto Nacional de Vivienday
Urbanismo

Es el encargado del mapa oficial de proyectos
y de la sintesis de los pardmetros contem-
plados en los planes reguladores vigentes.
También recopila e informa sobre las regula-
ciones locales que han emitido las Munici-
palidades, sobre todo en relacidn a los dere-
chos de via e indica las distancias existentes
entre las lineas de centro de via a las lineas de
propiedad y de construccidn,

ch. Instituto Costarricense de Acueductos y

Alcantarillados

Debe indicar, por medio de mapas, las zonas
donde la disponibilidad de agua no exige tra-
mite alguno para los proyectos de vivienda;
zonas donde es posible obtener agua potable
siempre que el urbanizador aporte los gastos
adicionales.

d. Instituto Costarricense de Turismo
Le compete lo relacionado con la zona mari-
timo terrestre, para conocer de previo las zo-
nas de concesidn y restriccion.

e. Servicio Nacional de Electricidad
Indica las zonas del pais donde existen regu-
laciones especiales y especificas en cuanto a
desarrollo habitacional y sus efectos en rela-
cion a las aguas subterrineas.

f. Ministerio de Agricultura y Ganaderia
Precisa las zonas territoriales que por su con-
notacidn agricola mantienen restricciones en
su utilizacion.

g. Ministerio de Recursos Naturales, Energia
y Minas:
Define ias zonas territonales que por su con-
notacion forestal mantienen restricciones en
su utilizacion.

El tramite para la aprobacién de los planos
consiste en presentarlos ante la Oficina Revisora,
la cual tiene un plazo de diez dias habiles para
pronunciarse. (Articulo 16 del Decreto N° 18888
VAHP). En caso de¢ no obtener respuesta
después de este término se tienen por aprobados.
St existieren objeciones deben corregirse para
ajustar los planos a las indicaciones formuladas.
La aceptacidn de los planos conlleva la apro-
bacion de todos los funcionarios de la Oficina, o
sea que retine en forma conjunta el visto bueno
de los Ministerios de Salud, Obras Plblicas y
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Transportes, de los Institutos de Vivienda y
Urbanismo, de Acueductos y Alcantanllados, de
Electricidad, del Servicio Nacional de
Electricidad, Colegio Federado de Ingenieros y
Arquitectos y de cualquier otra institucion, que a
juicio del jefe de Ia Oficina sea necesaria llenar.

Independiente al tramite arriba indicado los
planos deben presentarse ante la Municipalidad
respectiva, después de la aprobacion por parte de
esta Oficina.

LA RENOVACION URBANA

Entendemos por renovacidn urbana el proceso de
mejoramiento, dirigido a erradicar los tugurios y
rehabilitar las areas urbanas en decadencia o
estado defectuoso asi como a conservar las areas
urbanas y a prevenir su deterioro. (Articulo 51
de la Ley de Planificacién Urbana).

Cesion de areas

La legislacion establece que todo fraccionador de
terrenos, situado fuera del cuadrante de las
ciudades, y todo urbanizador que construya debe
ceder gratuitamente al uso pablico, tanto las
arcas destinadas a vias pablicas como también
las correspondientes a parques y otras facilidades
comunales; lo que ceda por los dos conceptos
0ltimos, se determinara por reglamento. El
porcentaje que se fije del area total a fraccionar o
urbanizar, podr variar entre un cinco y un veinte
por ciento, segiin el tamafo de los lotes, el uso
que se pretende dar al terreno y las normas
dictadas por el INVU.

En el caso de fraccionamientos o divisidn de
terrenos dentro del cuadrante de las ciudades no
se aplica [a obligacion de ceder dreas piblicas, ya
que los obligados son sdlo los fraccionamientos
fuera del cuadrante de la ciudad, excepcion que

pareciera no contemplarse en el Reglamento para
el Control Nacional de Fraccionanuentos y Urba-
nizaciones, emitido por el INVU.

En el Reglamento se establece igualmente que el
fraccionador de terrenos cederd gratuitamente
para areas verdes y equipamiento urbano un diez
por ciento del 4rea sin restricciones. Se exceptiia
el caso de aquellos terrenos menores de cinco
hectireas con uso agropecuario que resulten del
fraccionamiento.

1a suma de Jos terrenos que deben cederse para
vias publicas, parques y facilidades comunales
no excederin un cuarenta y cinco por ciento de la
superficie del terreno a fraccionar o urbanizar.
Una tercera parte de ese cuarenta y cinco por
ciento debera dedicarse a parque, reservando un
espacio para los juegos infantiles, en una
proporcidn de diez metros cuadrados por cada
familia. El fraccionador o urbanizador tiene la
obligacion de acondicionar en forma debida esas
areas, ademds de su enzacatado. La ley establece
ue no se aceptaran esas areas si no cumplen con
esa obligacion, pero no impone ninguna sancion
especifica. Los dos tercios restantes o el rema-
nente seran dedicados a facilidades comunales,
que propongan el urbanizador o fraccionador o
los adquirentes de los lotes. En estas obras parti-
ciparan el INVU y la Municipalidad.

Parques y jardines

Los parques, jardines y paseos piiblicos son de
libre acceso a todos los habitantes del pais,
quienes al usarjos fienen la obligacion de
conservarlos en el mejor estado posible. Se debe
entender que son bienes destinados a un fin
determinado, que no puede ser modificado, ni
transformado, a pesar de que muchas Munici-
palidades irrespetan ese principio y desvirtan su
uso,
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Restricciones

Se define el retiro como ¢l espacio abierto no
edificado comprendido entre una estructura y los
linderos del respectivo previo. La linea de cons-
truccion es la que demarca el limite de edifi-
cacion permitido dentro de la propiedad.

Una restriccién que encontramos se refiere al
limite de construccién de aquellos predios que
por servidumbre hacia la ciudad, o impuesta por
fraccionadores, deben de dejar zonas de jardines
o terrenos libres hacia la via pablica, los que la
Ley de Planificacion Urbana denomina como
antejardin o retiro frontal. Se trata de la distancia
existente entre lineas de propiedad y de
construccidn, de origen catastral [a primera y de
definicién oficial la segunda —MOPT o
Municipalidad—. Esto implica una servidumbre
o restriccidon para construir, sin que ello signi-
fique la pérdida de su condicion de propiedad
privada.

Una obligacién que se establece sobre los
propietarios de terrenos libres es que deberan
tenerlos aislados de la via pablica, por medio de
una cerca.

El incumplimiento de esta obligacion acarrea el
cobro de una multa. Esta disposicion se amplia
con lo indicado en el articulo 34 de la Ley
General de Caminos Piablicos.

Movimiento de tierras
—Articulo IIL 3. 9. Reglamento CFU—

Al proyectar urbanizaciones sobre terrenos acci-
dentados o de fuerte pendiente, tanto las hileras
de vivienda como las vias deberan colocarse
preferiblemente paralelas a las curvas de nivel.

La capa vegetal que se remueva debe colocarse
provisionalmente en lugares apropiados a fin de

utilizarla después en el tratamiento final de las
areas.

Se establece Ia prohibicion de que las 4reas
destinadas a construcciéon queden en zonas de
relleno; el INVU y la Municipalidad en conjunto,
podran permitir la construccién de viviendas en
dichas dreas siempre que se demuestre fa
compactacioén de la zona. Se podran construir
viviendas en dichas reas, para lo cual se deberd
especificar claramente el grado de compactacion
de los rellenos e informar el momento en que se
iniciaran las obras de compactacional INVU y a
la Municipalidad, todo sin responsabilidad de
éstos. (ArticuloIII. 3.9. 4).

La normativa indica que los sitios de relleno
podrin ser utilizados para parques en cuyo caso
el INVU podri exigir la construcciéon de muros
de retencidon y de elementos protectores contra
accidentes.

No obstante lo anterior, en la préctica los
urbanizadores creen que cualquier drea de relleno
puede utilizarse para cumplir con fa obligacidn
de ceder terrenos para areas comunales. Las
Municipalidades deben estar atentas a que esto
no suceda.

Acueducto

El abastecimiento de agua potable y la evacua-
cidn de aguas pluviales se ajustaran a las normas
del Instituto Costarricense de Acueductos y
Alcantarillados.

Sila red de recoleccion de aguas pluviales cae
directamente a un rio o quebrada, su salida debe
estar en direccion del flujo de las aguas en un
angulo no mayor de cuarenta y cinco gradosy a
no mas de un metro de altura, para disminuir el
golpe de agua al caer.
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Alteracion de subsuelo

El Reglamento de Construcciones indica que
cuando se trate de la ejecucién de obras que
puedan alterar el equilibrio del subsuelo para
evitar danos deberan tomarse las medidas
técnicas necesarias, a juicio del Departamento de
Ingenieria o del Ingeniero Municipal, o del Inge-
niero nombrado ad-hoc. Siempre que se ejecuten
obras particulares que puedan alterar el equilibrio
del subsuelo de las vias pablicas o causar daios a
las instalaciones en ellas existentes o a los pre-
dios circunvecinos, la Municipalidad exigird a
los interesados que tomen las precauciones
técnicas necesarias para evitar todo perjuicio.

Excavaciones

El Reglamento de Construcciones indica que
para realizar trabajos de excavacidn un ingeniero
deberd obtener de previo el permiso de la Muni-
cipalidad. Esta lo conceder previa aprobacion
del proyecto o memoria sobre precaucion. Se
deberan tomar las previsiones necesarias para
impedir que los movimientos del terreno causen
perjuicios a las construcciones y los servicios
piblicos situados en su inmediacion,

El Reglamento de Construcciones establece
respecto a Ias demoliciones y excavaciones que
el profesional responsable debe obtener un
permiso municipal acatando la normativa vigen-
te. Ademas indica que se deben tomar las medi-
das necesarias de prevencion para evitar danos y
molestias a las personas y a los bienes.

Calidad de materiales

De acuerdo con la Ley de Construcciones, la
Municipalidad puede exigir determinada calidad
de materiales en las edificaciones, asi como la
clase o tipo de ellas, en los fraccionamientos o

zonas de replanificacidn que por su categoria o
por Ia importancia de zonas inmediatas, deban
presentar un concurso armonico y deban ser de
calidad durable. La misma Ley indica que co-
rresponde al Colegio Federado de Ingenieros y
Arquitectos emitir las normas a que deban ajus-
tarse los materiales de construccién. En caso de
materiales de construccidn nuevos, que se vayan
a emplear por primera vez en Costa Rica, debe-
ran contar con una aprobacion previa del Colegio
Federado de Ingenieros y Arquitectos.Este Cole-
gio tiene facultad para prohibir la venta de mate-
riales de construccidn que no cumpian con los
requisitos que ellos establezcan o determine el
reglamento. En tanto que el MEIC puede prohi-
bir el uso de materiales que no satisfagan las
indicaciones establecidas en el mismo. El
reglamento de la Ley es méds amplio al establecer
en el articulo XXV.1 que mientras no existan las
normas nacionales oficiales para los materiales
de construccion, se fijaran las que establezcan
tanto el Colegio como el SNE, AYA, UCR,
MEIC, MOPT, INVU e ICE. Estosentesy la
Municipalidad tienen potestad para paralizar las
obras en construccion y ordenar demoliciones.

El Reglamento de Construcciones enumera las
normas aplicables para los materiales mas
importantes y cominmente usados en la
construccion de edificios como acero, agregados
de concreto y morteros de cemento, alambres,
bloques de albaiileria, caferias, cemento, con-
creto de cemento, ensayos de calidad, ladrillos,
lAminas para techo, tuberias y accesorios.

Zonas de restriccion

El Reglamento de Construcciones indica que los
predios deben dejar zonas de jardines o terrenos
libres hacia la via pablica, llamada linea limite de
construccidn. Esta sera fijada por la Muni-
cipalidad, que a la vez, ejercera vigilancia para
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que no se levanten construcciones que impidan la
vista de las fachadas o que las mismas zonas se
destinen a otro uso que el establecido por esta
restriccion. Este Reglamento indica que siempre
que el Plan Regulador o Reglamento de Zonifi-
cacion no establezca lo contrario, la cobertura no
podra exceder del 75% del area del lote.

Altura

El Reglamento de Construcciones incluye una
serie de indicaciones sobre la altura de las cons-
trucciones segin las cuales la altura de cualquier
edificacion no puede exceder, una vez y media,
el ancho promedio de la calle hacia la que da
frente, medido este desde la linea de propiedad.

Sin embargo, la Direccidn de Urbanismo y la
Municipalidad podrin, conjuntamente, autorizar
hasta una vez y media la distancia entre la linea
de construccidén de la propiedad en la acera
opuesta y la linea propuesta de fachada del edifi-
cio del proyecto; asi cuanto mayor sea el retiro
del alineamiento de la construccidn proyectada,
mayor serd también la altura permitida.En el caso
de edificios ubicados en esquinas, con frente a
calles de diferentes anchos, se podra adoptar la
mayor altura frente a la via angosta, retardandola
en una longitud medida desde la esquina, que no
podra exceder al ancho de la via angosta. Asi en
la zona de influencia de algiin campo de aviacion
la altura maxima sera la décima parte de la
distancia que las separe de los limites del campo.
Ademas se requiere una autorizacion de la
Direccion General de Aviacion Civil.

Alineamiento

El Reglamento de Construcciones indica que
cualquier edificio que se construya o reconstruya,
con frente a la via piblica, deberd estar sujeto al
alineamiento y el nivel oficial que determine la

Municipalidad de la jurisdicciéon. El MOPT
comparte esta responsabilidad con base en la Ley
General de Caminos Piblicos.Para controlar en
forma adecuada este requisito, quien construyere
o reconstruyere debe pedir permiso municipal, a
fin de que se le indique cul es ef alineamiento y
nivel oficiales. Asimismo, toda construccidn que
se ejecute en un predio debe quedar contenida
dentro de sus linderos. Sialguna parte del edi-
ficio sobresale del alineamiento de fachada, la
Municipalidad debera otorgar un permiso es-
pecial, d2 ocupacion de la via pablica.

Previsiones de seguridad

Todos los edificios de mis de dos pisos sobre la
acera, y todos los destinados a reunién piblica,
deberan ser construidos con paredes exteriores
incombustibles y deberin contar con sistemas de
seguridad contra incendio. Tendrin por los me-
nos un extintor de nueve litros y medio de agua a
opresion por piso o su equivalente en CO:z o
polvo quimico de acuerdo con el uso del local.

Colindancia con edificios peligrosos

Cuando el propietario de un edificio o predio
considere amenazada su propiedad por la
existencia de un edificio considerado peligroso
para efectos de sismo, viento y otras causas, pue-
de solicitar que su caso sea estudiado por téc-
nicos de la Municipalidad. Esta dictaminari de
acuerdo con los cddigos y ordenari las medidas
que correspondan para eliminar el peligro si éste
se comprobare.

Sismicidad
Por ley se ha establecido que todas las cons-
trucciones y obras civiles que se realicen en el

territorio nacional deben cumplir con normas
minimas de disefio y construccidn sismo- resis-
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tente. Estas disposiciones tienen como fin pro-
teger la vida humana e integridad fisica de las
personas, asegurar la continuidad de los servicios
esenciales y minimizar los dafios a la propiedad.

La determinacidn y la evaluacidn de las fuerzas
sismicas, las estructuras de acero, el disefio de los
edificios y las disposiciones sobre suelos y
cimentaciones se rigen por el Codigo Sismico.

Igualmente, la creacién de edificios y otras obras
civiles debe basarse en la capacidad resistente del
suelo. Solo se exceptian los edificios destinados
a ocupacidon humana (casas, clinicas, hoteles,
centros de ensehanza y similares) cuya altura no
sea superior a dos pisos y los edificios de estruc-
tura metilica o de madera destinados a talleres,
industrias, bodegas y similares, cuya altura no
sobrepase los sels metros.

Medidas de proteccion de las aguas

La legislacion costarricense sobre las aguas es de
orden piblico e interés general. El recurso agua
aparece regulado por la Ley de Aguas N° 276 de
1942 en relacidn a sus usos, conservacidn, pro-
piedad y manejos. Tanto la Ley Forestal como la
de Aguas establecen una serie de medidas refe-
rentes a la conservacidn de la zona boscosa para
evitar la disminucidn de las aguas. Otra norma-
tiva sobre la proteccion de las aguas aparece en la
reglamentacion que sobre urbanismo hemos
incluido.

Pruebas de filtracion

El Reglamento de CFU establece que deben
efectuarse pruebas de filtracion por cada 5.000
metros cuadrados. Los resultados se deben repor-
tar en funcion del tiempo que tarda en bajar el ni-
vel de agua 2.5 cm. en condiciones saturadas del
terreno en cada hueco (prueba).

Drenaje pluvial

Todo proyecto debe contar con un estudio de la
cuenca dentro de la cual se encuentra compren-
dido a efecto de tomar en cuenta el desarrollo de
otros proyectos tanto aguas arriba como abajo.

En el caso de presentar el terreno pendientes
fuertes (mayores de 10%) y preverse su terraceo,
debera procurarse la salida adecuada de las aguas
pluviales de los lotes, prevenirse la erosion de
taludes y el empozamiento de pequenos valles en
el mismo.

La entrega de aguas pluviales a un colector (que-
brada o rio) debe tomar en cuenta el nivel méxi-
mo probable de las avenidas de este, a fin de no
obstaculizar la incorporacidn de las aguas. Esta
entrega no debe ser hecha en forma perpen-
dicular al curso del colector, sino en un angulo
no mayor de 45°. En lo que respecta al disefio de
la red de alcantarillado pluvial y obras acce-
sorias, deberan ajustarse a las normas del ICAA.

Retiros o zonas de proteccion de rios
—Articulo I, 3.7 del RCFU~—

En caso de pretender urbanizar fincas atravesa-
das por rios o quebradas que colinden con estos,
debera proveerse una franja de no construccion
con un ancho minimo de diez metros a o largo
del lecho maximo y medidos a cada lado del
mismo, en la proyeccidn horizontal. Si la
acequia o cauce es de agua intermitente se reduce
a cinco la cantidad de metros en vez de los 10
metros indicados. Para estos terrenos se exige
presentar un plan de reforestacién aprobado por
la Dirzccidn General Forestal.En caso de que el
terreno esté integrado al 4rea de parque o sea de
pendiente no mayor del 25% con frente a calle y
no a fondos de lote, se podra computar como
area pablica.
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En los distritos urbanos, si una vez cumplidas las
anteriores disposiciones quedan franjas no cons-
truidas a orillas de cauces de agua, estas deberdn
conformar una sola entre calles, no seran aptas
para construir y tendrén caricter de proteccion al
cauce.

En los terrenos con pendientes mayores al 15%
deberi presentarse un estudio preliminar de
suelos y terraceo, para determinar el tamafio de
los lotes y sus taludes. En tanto que en terrenos
con pendientes mayores del 25%, debera
disponerse de un estudio de estabilidad del te-
1TeNO.

En el caso de canones de rio, los terrenos ale-
dafios al cauce que tengan mis del 25% de
pendiente no podrin urbanizarse. Para efectos de
la cesién de Areas piblicas estos no se com-
putarin por no formar parte del rea urbamzable.
En dichas laderas no se podran realizar movi-
mientos de tierra que alteren [a topografia natural
del terreno, esto implica prohibicidn de terraceo
y depdsito o extraccion de materiales.

En el caso de terrenos, que posean pendientes de
mas del 20% con laderas a orillas de cauces de
agua, se deberdn presentar, acompainando al
anteproyecto de la urbanizacion, estudios
geoldgicos de la zona a urbanizar que demues-
tren que son aptos para construir. Al respecto no
existe una guia de referencia para enmarcar el
estudio que se solicita.

Entubamiento de rios

La urbanizacion que esté cruzada por un cauce
de agua debe canalizarse y entubarse, en cuyo
caso debera preverse rebalses para avenidas
méaximas manteniendo sobre ¢l tubo un “canal
abierto" adicional.

ZONAS PROTEGIDAS EN LA
LEY DE AGUAS

1. La Ley de Aguas establece reservas de domi-
nio a favor de 1a Nacion coando;

a. Las tierras circunden los sitios de capta-
cidn o tomas surtidoras de agua potable en
un perimetro no menor de doscientos
metros de radio;

b. La zona forestal, protege o debe proteger
el conjunto de terrenos en que se produce
la infiltracion de aguas potables, asi como
de las que dan asiento a cuencas hidrogra-
ficas y margenes de depdsito, fuentes sur-
tiddoras o cursos permanentes de las mis-
mas aguas.

Cuando en una drea mayor a la aunte-
riormente sefialada exista peligro de conta-
minacion, ya sea en las aguas superficiales
o en las subterraneas, el Poder Ejecutivo,
por medio de la Seccidn de Aguas Pota-
bles, dispondra, en dicha area, las medidas
que juzgue oportunas para evitar la degra-
dacion.

2. Se establece la obligacidn de las autoridades
de la Republica, de evitar la disminucidn de
las aguas producida por la tala de bosques y
de tomar la medidas necesarias para
conservar los arboles, especialmente a las
orillas de los rios y nacimientos de aguas.

3. LaLey de Aguas prohibe la destruccién de los
bosques que estén situados en pendientes,
orillas de las carreteras y demas vias de
comunicacion, lo mismo que los arboles que
puedan explotarse sin necesidad de cortarlos,
como el hulero, el chicle, el liquidimbar, el
balsamo y otros similares.
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4. Se establece que los propietarios que tengan
terrenos atravesados por rios, arroyos, o
aquellos en los cuales existan manantiales, y
en cuyas vegas o contornos hayan sido des-
truidos los bosques que les sirvan de abrigo,
estin obligados a sembrar drboles en las
mérgenes de los mismos rios, arroyos o
manantiales, a una distancia no mayor de
cinco metros (5 m.) de las expresadas aguas,
en todo el trayecto o curso, comprendido en
la respectiva propiedad.

5. Se prohibe destruir, tanto en los bosques na-
cionales, como en los particulares, los arboles
situados a menos de sesenta metros (60 m.)
de los manantiales, que nazcan en los cerros,
oamenos de cincuenta metros (50 m.) de los
que broten en ferrenos planos.

6. La Ley de Aguas también prohibe destruir, los
arboles situados a menos de cinco metros (5
m.) de los rios o arroyos que discurran por
sus predios.

Asimismo, esta Ley establece que los jueces
encargados de extender titulos de propiedad
sobre tierras baldias o no tituladas deberdn hacer
la reserva consiguiente sobre las aguas, dlveos o
cauces y vasos de las aguas que sean de dominio
pablico, haciéndolo constar en la sentencia de
adjudicacion de las tierras e inscribiendo tal
reserva en el Registro Piblico. Con base en ella
el cauce es de dominio pablico, por lo que estos
terrenos son inalienables e imprescriptibles a
favor del Estado, lo mismo que aquellos terrenos
ocupados por las aguas en sus crecidas ordi-
narias.

De suma importancia es que el AyA tiene la
obligacidn de sufragar los gastos que demanden
la conservacidn, ampliacién y control de los
bosques que sirvan para mantener las fuentes de

agua, en las propiedades de aquellas Municipa-
lidades donde asuma los servicios de aguas y
alcantaritlado.

Finalmente, Ia Ley de Aguas incluye la obli-
gacion por parte del Poder Ejecutivo, de con-
trolar ciertas zonas con el fin de evitar ¢l peligro
de contaminacién. Por gjemplo, se establece la
potestad de la Administracién Pablica de expro-
piar los terrenos adyacentes a Jos rios o nacientes
de aguas, cuando los propietarios de tales terre-
nos realicen actividades como tala de drboles o
vegetacion de la zona, que pongan en peligro el
TeCUrso agua.

ZONAS PROTECTORAS EN EL
CODIGO DE MINERIA

El Cddigo de Mineria nos indica que e} Estado
tiene el dominic absoluto, inalienable e impres-
criptible de todos los recursos naturales que exis-
ten en el territorio nacional y su mar patrimonial.
En ese mismo Codigo de Mineria se establece
que las aguas minerales y aguas subterrineas y
superficiales son ptblicas, por lo que el Estado
tiene el dominio y la administracidn de este
recurso. Esta normativa establece que las fuentes
y aguas minerales, las aguas subterraneas y
superficiales solo podran ser explotadas por
particulares de acuerdo con la Ley o mediante
una concesion especial otorgada por tiempo
limitado y con arreglo a las condiciones y
estipulaciones que establezca la Asamblea
Legislativa.

Este Codigo establece como potestad del Legis-
lativo reservar la exploracion o explotacién de
clertas zonas, entre otros fines para la proteccion
de riquezas forestales o hidroldgicas.

También en la reglamentacion al Codigo existen
disposiciones sobre Ia extraccién de materiales



en los cauces de dominio pablico, incluyendo
algunas definiciones que es importante tener

presentes:

El cauce de dominio pablico es el lveo o cauce
de un rio o arroyo, el terreno que cubren sus
aguas en las mayores crecidas ordinarias.

Los diques o represas son las barreras que se
construyen en el cauce de un rio para facilitar la
sedimentacion de materiales en el represamiento
que se forma. Podran ser de madera, troncos de
irbol o barreras del mismo material del rio.
Estas obras deberan ser de caricter provisional y
de ninguna manera se utilizaran para desviar la
corriente de los rios.

ZONAS PROTECTORAS EN LA
LEY FORESTAL

La Ley Forestal es obligatoria para todos los ha-
bitantes de la Repiiblica, ya que se busca de ma-
nera general establecer regulaciones, que limiten
el libre uso de la propiedad privada, pero
requiere hacer prevalecer un interés pablico
ambiental que busca beneficiar a Ja mayoria,
pues mantener los bosques beneficia no s6lo los
suelos, el agua y el aire, sino que también
redunda en mejoras a la calidad de vida de Ia
poblacidn.

Cualquier desmejora en ese equilibrio ecoldgico
entre el suelo, bosque y agua se traduce en un
deterioro evidente en la calidad de vida de los

seres humanos, especialmente en las clases mas
desprotegidas de la sociedad.

Asi, todos los terrenos de aptitud forestal y
bosques del pais, ya sean estatales o que estén
reducidos a dominio particular, quedan some-
tidos a los fines de la Ley Forestal.

Régimen forestal

La Ley Forestal define el régimen forestal como
el conjunto de disposiciones, de caricter juridico,
economico y técnico, que regulan la conser-
vacion, protecci6n, renovacion, aprovechamiento
y desarrollo de los bosques y terrenos de aptitud
forestal del pas.

La Direccién General Forestal entre su compe-
tencia incluye: establecer reservas forestales,
zonas protectoras, refugios de vida silvestre y
otras categorias de uso que sea necesario definir
y precisar.

Zonas protectoras

Las zonas protectoras pertenecen al régimen
forestal del Estado, constituido por el conjunto de
disposiciones juridicas, econdmicas y técnicas
encargadas de darle contenido a la conservacion,
proteccion y racional aprovechamiento de los
bosques y terrenos forestales.

Son aquellas 4reas conformadas por los bosques
y terrenos de aptitud forestal, en que el objetivo
principal es la proteccidn del suelo, la regulacion
del régimen hidrologico, la conservacidn del
ambiente y de las cuencas hidrograficas.

Las zonas protectoras son una limitacion que se
establece al derecho de propiedad, con el fin de
proteger ¢l suelo, la conservacion del ambiente,
las nacientes de aguas y cuencas hidrograficas ya
que ¢l agua se considera un elemento fundamen-
tal para el ser humanoy la vida en general.

La Ley Forestal establece como zonas protec-
toras todas aquellas dreas que:

1. Borde=n manantiales que nazcan en cerros, y
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<n un radio de doscientos (200 m.) o cien me-
tros (100 m.) si los manantiales brotan en te-
rrenos planos. Terreno plano es aquel cuya
pendiente sea igual o menor al treinta por
ciento.

. Poseen una zona minima de diez metros (10
m.) a ambos lados de las riberas de todos los
rios, quebradas y arroyos, permanentes o no,
si el terreno fuere plano, y de cincuenta me-
tros (50 m.) horizontales si el terreno fuere
quebrado. Llamamos terreno quebrado al

que tiene una pendiente superior al treinta por
ciento.

Rios o quebradas son aquellos que mantienen
caudal de agua todo el afo.

. Tengan una zona de hasta cien metros (100
m.) en la ribera de los lagos y embalses natu-
rales y astificiales.

Embalses o lagos artificiales son aquellas
masas de agua que se han formado por la
mano del hombre, a través del represamiento
de aguas fluviales y/o pluviales para su
posterior aprovechamiento en diferentes usos.
El drea de éstas debe ser superior a dos
hectireas.

. Presenten 4reas de recarga acuifera de los
manantiales, donde sus aguas sean utilizadas
para el consumo humano.

Los anteriores terrenos forman parte del
patrimonio forestal del Estado. En general,
los bosques y terrenos forestales declarados
zonas protectoras, por disposicion de leyes o
decretos ejecutivos, estin sometidos obli-
gatoriamente al régimen forestal y gozan de
sus beneficios. En consecuencia, est prohi-
bido efectuar en ellos labores agropecuarias o

ehiinar la vegetacidn, salvo en los casos
que, con sujecidn a las normas técnicas, lo
determine la Direccién General Forestal.

SOBRE ZONA MARITIMO TERRESTRE

Al analizar la zona maritimo terrestre se debe re-
cordar que es un bien de dominio piblico.
Conceptos tradicionales como "la propiedad de
las aguas es del Estado”, "son bienes de uso pit-
blico”, "dominio piblico de las aguas”, "su apro-
vechamiento lo serd conforma al interés social"y
aceptados tradicionalmente como parte de nues-
tra cultura juridica, lamentablemente nos llevan a
concluir que no reciben ninguna proteccion real.
Los bienes que han sido cubiertos bajo estos con-
ceptos son generalmente , las aguas, los bosques,
el aire, la zona maritimo terrestre y los 4rboles
urbanos, bienes que actualmente se encuentran
bajo una fuerte presion, producto de la degra-
dacién a que son sometidos.

Debido a que las zonas costeras tienen una gran
importancia econémica — en ella se concentran
gran cantidad de recursos naturales— se hace
necesario analizar la legislacion detenidamente.

Las zonas costeras, son actualmente de alta
explotacion, y de usos muy variados y hasta
incompatibles entre ellos. La forma en que son
usadas estas zonas tienen un impacto directo
sobre los recursos marinos. Por ejemplo: la
destruccion de estuarios afecta la reproduccion
de los peces y mariscos, lo mismo que la con-
taminacion del mar por fuentes terrestres. Las
basuras que son lanzadas desde los buques en los
mares son lfevadas por las corrientes a las
playas.Asi se podria continuar indicando los
efectos negativos que ciertas actividades ejercen
sobre la zona maritimo terrestre y sus recursos
Marinos.
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La Ley N° 6034 sobre la Zona Maritimo-Te-
rrestre establece que esta zona es la franja de
doscientos metros de ancho a todo lo largo de los
litorales Atlantico y Pacifico de la Repiiblica,
cualquiera que sea su naturaleza, medidos hori-
zontalmente a partir de la linea de la pleamar
ordinaria y los terrenos y rocas que deje el mar
en descubierto en la marea baja. Establece en
forma clara que la zona maritimo terrestre
(ZMT) es patrimonio nacional, pertenece al
estado y es inalienable e imprescriptible. La Ley
en su articulo sexto establece que esta normativa
no se aplicara a areas de las ciudades situadas en
los litorales, ni a las propiedades inscritas a
nombre de particularidades, ni a aquellas cuya
legitimidad reconozcan las leyes.

La zona maritimo terrestre se compone de dos
secciones:

1. La zona piblica, que s la faja de cincuenta
metros de ancho a partir de la pleamar ordi-
naria y fas dreas que quedan al descubierto
durante la marea baja. Se incluye dentro de
esta a todos los manglares de los litorales
continentales e insulares y esteros del
territorio nacional. En esta irea es prohibido
realizar cualquier tipo de construccidn, pues
pertenece a todos los costarricenses, no puede
cercarse, ni prohibirse su paso por ella.

La zona plblica no puede ser objeto de nin-
guna ocupacion, bajo ningin titulo en ningiin
caso. Esta zona esti dedicada al uso pablico
y en especial al libre transito de las personas.
No obstante, esos cincuenta metros estan
siendo cuestionados y en la practica han sido
vulnerados por particulares que han construi-
do edificios, caminos o han efectuado movi-
mientos de tierra, como se denuncia muy a
menudo®,

13, Periddico La Repiblica, 12 de junio de 1992,

Otro problema en esta zona es que los terre-
nos ganados al mar por razones naturales le
pertenecen al Estado. Sin embargo, aiin cuan-
do existen disposiciones legales, en algunas
zonas del pais, principalmente en la costa
caribefia que aumentd su area —por causa del
terremoto— se han cambiado los mojones,
naturalmente en perjuicio de la zona pablica.

2. Zona restringida, constituida por la {ranja de
los ciento cincuenta metros restantes o por los
demas terrenos, en casos de islas. En esta
parte se pueden levantar proyectos, que debe-
rin contar con ¢l permiso de la Municipali-
dad, que da una concesién por un plazo deter-
minado, previa declaratoria de que la zona es
de interés turistico, contando en este caso
también con el permiso del ICT e INVU.

Administracion de la zona maritimo terrestre

La vigilancia y administracién de la zona mari-
timo terrestre esta en manos del Instituto Costa-
micense de Turismo (ICT), que vigila de manera
general. En lo especifico corresponde a las Mu-
nicipalidades de las zonas costeras velar por el
cumplimiento de las normas de la Ley, sobre el
uso de la zona maritimo terrestre y de las areas
turisticas de los litorales. Le compete a la Muni-
cipalidad costera el usufructo y administracién
de 1a zona maritimo terrestre. El control juridico
compete a la Procuraduria General de la Rep-
blica.

La Municipalidad tiene una serie de obligaciones
especificas que incluyen:

1. Atender directamente el cuido y conservacion
de la zona maritimo terrestre y sus recursos
naturales.

2. Mantener bajo su custodia y administracién
las &reas de la zona maritimo terrestre no
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sometidas a dominio privado.

3. Coordinar con el ICT las funciones que la
Ley le otorga.

4. Contar con la previa aprobacion del ICT para
autorizar proyectos de desarrollo turisticos en
areas declaradas turisticas.

5. Solicitar al ICT y al INVU la realizacion de
los planos reguladores.

6. Contar con planes reguladores para poder
otorgar concesiones en las zonas turisticas.

Planes de desarrollo urbano o turistico

La Ley ha previsto la adecuada utilizacién de la
zona maritimo terrestre con la aprobacion de
planes de desarrollo urbano o turistico, en cuya
formacidn participa también [a Direccion de
Urbanismo del INVU; posteriormente, se aprue-
ba por la Municipalidad de la jurisdiccidn res-
pectiva.

El plan regulador, como ya se ha indicado en la
seccidn respectiva, es un instrumento de plani-
ficacion local. Es un conjunto de planos, mapas,
reglamentos y cualquier otro documento grafico
o suplemento, que establece la politica que
permitird la distribucidn y uso racional de la
tierra de acuerdo con normas urbanisticas y
reglas, la distribucién de la poblacion , usos del
suelo, vias de circulacion, servicios piblicos,
facilidades comunales y construcciones.

En relacion a los planes reguladores y la parti-
cipacion de la Municipalidad, esta normativa
adolece de una gran falta de eficacia y de vigi-
lancia. Pero no es este el Ginico problema de la
zona costera. Las municipalidades, en la mayo-
ria de los casos, no cuentan con recursos huma-

nos y financieros para realizar el plan regulador
y su control. También se presenta la situacion,
de que gran cantidad de terrenos estin titulados a
nombre de propietarios privados, lo cual impide
que la normativa de la zona maritimo terrestre se
aplique en esas zonas. En algunos casos, la
Municipalidad de la jurisdiccion costera, ha per-
mitido construcciones incluso en la zona piblica,
con miras a percibir un canon anual, no importa
que vaya en detrimento del ambiente o del
patrimonio nacional, como ha sucedido en Playa
Espadilla en Quepos™

En la zona maritimo terrestre es prohibido, si no
se cuenta con autorizacion, explotar la floray la
fauna existentes, deslindar cercas, carriles o en
cualquier otra forma, levantar edificaciones o
instalaciones, cortar arboles, extraer productos o
realizar cualquier actividad u ocupacién. A pesar
de esta prohibicidn, y de que el manglar es muy
importante para el desarrollo pesquero de nuestro
pais, encontramos evidentes violaciones a la
normativa, y ante las cuales nuestras autoridades
no han podido lograr la proteccion real de estos
recursos naturales. Asi por ejemplo, en varias
ocasiones se han denunciado violaciones a la Ley
de zona maritimo terrestre en Playa Flamingo, ya
que empresarios han construido alcantarilias con
rellenos sobre la boca de Estero Salinas en Playa
Potrero de Santa Cruz, obstaculizando el fiujo y
reflujo de las mareas en el estero mencionado y
dificultando el paso del agua de mar, lo cual a-
fecta al manglar existente en el estero'®. Otro
caso muy interesante lo constituye la denuncia
realizada sobre tierras costeras en Samara,
Nicoya. Alli se han recabado pruebas que aten-
tan contra la existencia del manglar, declarado
también Reserva Samara. Para justificar estas
acciones destructivas se ha dicho que el manglar

14. Periddico La Nacion, noviembre de 1992.
15.. Expediente 345-Z-88.
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ha perdido su importancia bioldgica y por tanto
la zona de su alrededor no es de aptitud forestal y
se ha solicitado el cambio de uso del manglar. El
MIRENEM ha respondido que en este caso la
Ley excluye el cambio de uso, ya que esto con-
lleva a la tala rasa, que no es de recibo en ¢l caso
de los manglares. El MIRENEM considera que a
pesar de la existencia de informes técnicos que
alegan que el valor biolégico del manglar ha
disminuido, sigue sosteniendo que: "los mangla-
res son sistemas ecoldgicos de gran potencial de
recuperacion, y un parche bosque de mangle,
por pequenio que este sea, resulta muy impor-
tante en el mantenimiento de la zona.""®. Lo
positivo en esta ocasion, es que debidoa la
existencia de determinada conciencia ecoldgica,
se ha logrado cierta accion inmediata positiva, al
menos de escritorio, sobre la evidente destruc-
cién de nuestros recursos naturales.

La zona maritimo terrestre, cualquiera que sea su
regulacion, continta como un bien de dominio
publico, que por ley esta destinado de un modo
permanente a cualquier servicio de utilidad
Zeneral, y del cual todos pueden aprovecharse
por estar entregadas al uso piblico'” . Muy bien
lo ha expresado nuestra Sala Constitucional en la
resolucion N°447-91, Recurso de Incons-
titucionalidad contra la Ley de Ia Zona Maritimo
Terrestre y que manifestd una serie de criterios
importanies de gran valor y que a continuaci6n
se transcriben:

"En nuestro medio, con toda claridad desde
el siglo pasado se ha reconocido el caracter

16. Resolucién 370-92 MIRENEM
17. Articulo 261, Codigo Civil

pliblico de esa franja, como una prolongacion de
la propiedad del Estado en la zona marina
adyacenie al territorio nacional, en la que ejerce
su soberania. Serfa una tarea que excede el
propésito de esta resolucién sefialar los
antecedentes normativos que recogen el cardcter
de "cosa piblica" de la zona maritimo terrestre,
que no hacen mds que plasmar con cardcter
mandatorio algo que la misma doctrina ha
aceptado como un "destino natural” dadas las
particularidades de las playas y costas,
otorgéndoles a estos, entonces, un destino de
afectacion”,

Existe otra resolucidon de gran importancia
nacional, en donde la Sala Constitucional
rechaza un amparo presentado por un ciudadano
que tenia un puesto de venta de frutas en la playa
Manuel Antonio. Este alegaba que tenia un
derecho de posesion, que la Municipalidad de
Aguirre pretendia despojarlo de este derecho, ya
que la Municipalidad solicité su desalojo. La
Sala al rechazar el amparo dice que: "el recu-
rrente no posee derecho alguno sobre los
terrenos sobre los cuales ha establecido su
puesto de frutas. Antes, bien, dichos terrenos
Jorman parte de la zona maritimo terrestre. Asi,
de ninguna manera se puede infringir un
derecho de propiedad que no se tiene, y menos
sobre un terreno sobre el cual nadie puede
ejercer tal derecho™®

18. Sala Constitucional, voto N°203-89,
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