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DE-012-01-2023
11 de enero, 2022

Sefioras (es)

Comisiones Legislativas IV

Departamento de Comisiones Legislativas
Asamblea Legislativa

Presente

Reciban un cordial saludo:

Conforme a lo solicitado a este Colegio Federado de Ingenieros y de Arquitectos de Costa Rica (en adelante
CFIA, Federado o Colegio), mediante el oficio AL-CE23167- 0240-2022 con fecha del 19 de diciembre del
afio 2022, suscrito por la sefiora Cinthya Diaz Bricefio, Jefa del Area de Comisiones Legislativas 1V, de la
Asamblea Legislativa, en el cual se solicité el criterio de esta cuerpo gremial referente al proyecto
denominado “CREACION DEL MINISTERIO DE TERRITORIO, HABITAT Y VIVIENDA” expediente

23.450, se procede formalmente a rendir criterio de la siguiente forma:

Este razonamiento se emite conforme a lo dispuesto en el Ley Orgénica nimero 3663 de este Organismo,
ya que en el inciso g) del cardinal 4 se establece, precisamente, como fines primordiales “Dar opinion y
asesorar a los Poderes del Estado, organismos, asociaciones e instituciones publicas y privadas, en matera
de la competencia de los diferentes colegios que integran el Colegio Federado”.

Ahora bien, este proyecto en su justificacion plantea, en lo que interesa, la necesidad de revisar y establecer
un marco normativo cada vez mas especifico respecto a las acciones y a los objetivos tendientes a articular
procesos de urbanizacion que integren el uso racional del suelo urbano, y asi equilibrar las condiciones de

vida en las ciudades.
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El proyecto establece como principal problematica, que Costa Rica carece de un Ministerio debidamente
constituido con amplias competencias para articular de manera integral la gestion del territorio en sus
diferentes escalas y que, por el contrario, existe una serie de instituciones en donde se encuentran
distribuidas esas competencias; explica que el MIVAH no tiene competencias ni ley organica y que el INVU
pese a su competencia en materia de ordenamiento territorial, no tiene poder politico ni material para ejercer
una rectoria en la materia. Y, por otro lado, el BANHVI tiene una naturaleza financiera, pero en la practica
asume funciones técnicas como la aprobacién de proyectos habitacionales que no cumplen con la vision y

modelos de viviendas accesibles.

Asi, lo que el proyecto plantea, es la creacion de una institucion unica con la que se pretende articular una
accion coordinada en las tres escalas de actuacion territorial (vivienda, habitat y territorio), mediante la unién
de las funciones entre el actual Ministerio de Vivienda y Asentamientos Humanos, el Instituto Nacional de
Vivienda y Urbanismo y el Banco Hipotecario de la Vivienda, ademas del Organo de Normalizacion Técnica
(ONT).

Previo a emitir el criterio respectivo, conviene de previo, indicar que el CFIA no se encuentra sujeto al plazo
de ocho dias para rendir criterios, segun lo estatuye en el articulo 157 del Reglamento de la Asamblea
Legislativa debido a la naturaleza juridica que se ostenta por ley. No obstante, nos referimos a la mayor

brevedad posible.

. DOCUMENTOS UTILIZADOS.

Se confecciona el presente documento con vista en:

- Proyecto de ley denominado “CREACION DEL MINISTERIO DE TERRITORIO, HABITAT Y VIVIENDA’
expediente 23.450.

- Constitucion Politica.

- Resoluciones de la Sala Constitucional de la Corte Suprema de Costa Rica.

- Ley General de la Administracion Publica.
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- Ley de Contratacion Administrativa.
- Consideraciones internas de varios departamentos del CFIA entre ellos Direccidn de Investigacion y de

Estudios Técnicos.

IIl.  CONTENIDO DEL CRITERIO.

Tal y como se indico, es loable la intencion de este proyecto, en el tanto pretende una mejora en la elaboracion
y aprobacion de los instrumentos de planificacion urbana regional y local mediante el otorgamiento de créditos y
mejoramiento de barrios, lo cual solo se lograra con la reestructuracién, invocacion y fortalecimiento de nuestra
institucionalidad. Ahora bien, sin perjuicio de lo anterior, se sugiere considerar los siguientes comentarios u

observaciones:

COMENTARIOS O CONSIDERACIONES GENERALES

Vale mencionar que el proyecto de Ley que se analiza se considera de alto impacto, dado que plantea una
reconfiguracion total para el sector. Lo anterior debido a que deroga por completo la Ley 7052 génesis del
Sistema Financiero Nacional para la Vivienda, del BANHVI, de las Mutuales y del Bono Familiar de Vivienda;
asi como, deroga la Ley 1788 que es la Ley Orgénica de Creacion de INVU. Ambos casos corresponden a

organizaciones que han aportado valor a la politica publica costarricense y al bienestar de la sociedad.

El primer punto a considerar, es que el proyecto de ley omite muchos aspectos que las leyes a derogar si
regulan, como por ejemplo: tipos de programas, proyectos, tipos de subsidios, tipos de créditos, poblacién
meta a atender, entre otros, es decir, la propuesta actual se estima no es completa y deja mucho de la
esencia de como funcionara el “nuevo sistema” para una fase siguiente de reglamentacién, en un periodo
transitorio de 12 meses, lo que preocupa dicho estado de incertidumbre, lo que puede vulnerar el principio
de seguridad juridica y el de no regresividad en materia de derechos sociales.
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Otro aspecto de vital importancia a valorar es el impacto que tendra derogar la Ley 7052 del Sistema
Financiero Nacional para la Vivienda, por lo que nos permitimos exponer los siguientes comentarios

generales:

1. La politica de vivienda ha sido eficiente, y por dicho motivo, genera duda, incertidumbre y plantea
riesgos querer deshacer todo un sistema que ha rendido sus frutos, méaxime cuando se desconoce cdmo se

regulara.

Segun estudios del BID del 2012, Costa Rica presento el déficit habitacional mas bajo de la regién. Por
dicho motivo, al pretender plantear cambios al sistema y normativa actual, debe hacerse con suma cautela,
pues lo que se esta proponiendo es hacer cambios a una politica que ha brindado resultados claves para el

bienestar del pais, hasta el momento.

En sus exposiciones orales las autoridades del MIVAH han indicado que “no estamos mal, pero que
podriamos estar mejor”. En este punto, a pesar de que una actitud optimista, se considera siempre como
una actitud constructiva, reconocer que, si se desecha algo valioso y la experiencia adquirida, para sustituir
por otro marco legal que presenta vacios, el pais podria entrar en un retroceso y la politica de vivienda

podria deteriorarse.

2. Las Auditorias de Vivienda de Interés Social que ha efectuado el CFIA no muestran un panorama

negativo.

Las 12 Auditorias de Vivienda de Interés Social que ha efectuado el CFIA muestran un récord histérico de
un sector que ha venido produciendo vivienda que, en general han cumplido con los estandares técnicos y
la responsabilidad profesional. Dichas auditorias a la fecha han mostrado que la condicion técnica y social
es buena, asi como que ha venido mejorando. Lo anterior, refuerza la necesidad de revisar el costo-beneficio

de las reformas que se estan promoviendo relativas al BAHVI.
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3. La carencia de estudios objetivos para proponer un cambio de gran envergadura:

En términos de seguimiento de un debido proceso de anélisis y discusion con el sector que trabaja sobre
una politica publica, se desprende que existe una preocupante carencia de estudios, conocidos o
concientizados con los actores de dicho sector, que puedan dar un diagnéstico sectorial y organizacional

para sustentar un cambio de este nivel.

Es de resaltar que la fusion del Banco Hipotecario de la Vivienda (Banhvi), el Instituto Nacional de Vivienda
y Urbanismo (INVU) y el Ministerio de Vivienda y Asentamientos Humanos (Mivah) se supone que tiene por
objeto optimizar que, en el fondo, es reducir gastos operativos. Lo cual genera la duda si ello implicara
necesariamente el despido de gran nimero de personal, con su consecuente indemnizacion, empezando
por jerarcas, jefaturas de departamentos, incluso modificacion de salarios entre otros aspectos, lo que a la

postre puede tener gran impacto en las finanzas y en el desarrollo del pais.

Por estas razones, de previo a tramitar un proyecto de ley como este, se debe contar con un analisis integral
de como se estructuraria el nuevo ministerio versus los puestos que se eliminan y el personal del que se
prescindiria, para efectos de calcular los costos que implica un cambio como integral como el que se

propone.

4. Las leyes 7052 del Sistema Financiero Nacional para la Vivienda (SFNV) y No. 1788 del INVU son
desarrolladas con gran fortaleza; han sido puestas a prueba por entes contralores y en general han sido

positivas en su aporte a la sociedad:

Tanto la Ley 7052 como la Ley 1788 han sido revisadas y auditadas constantemente por la Contraloria
General de la Republica, a través de sus muchos afios de existir y se han venido adaptando a las
observaciones del ente contralor. Por este motivo, tienen un alto valor intrinseco, por lo que desecharlas es

un tema que deberia analizarse con sumo cuidado, ya que volver a contar con leyes similares a ellas, hoy
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en dia, no seria sencillo. Derogarlas deberia ser un acto de mucha reflexion, que no debe tomarse de forma
precipitada y sin tener a manos los estudios técnicos y diagndsticos; o bien, de una propuesta mayor
desarrollada, ya que la actual no es completa, pues mucho se deja para el ambito de la reglamentacion. La
rapidez con la que se tendria que generar, para no impactar el funcionamiento del sistema, deja abierta la
posibilidad de que no tenga la fortaleza que han tenido las Leyes 7052 y 1788, con el retroceso que ello

implica para el pais.

d. Marco juridico para la Mutuales:

Esta Ley vacia de contenido juridico a las mutuales, lo que en principio parece que se trae abajo todo un
Sistema Financiero Nacional de Vivienda de interés social, a pesar de que existe consenso generalizado en

cuanto al porte que han tenido las mutuales al desarrollo del pais es de una gran escala.

6. La propuesta actual no brinda la solucion completa, deja mucho para la etapa de reglamentacién y

por ello genera inseguridad juridica y regresion en la regulacién de derechos sociales:

La propuesta actual del proyecto de Ley propone la derogacion de las leyes mencionadas, pero no propone
mecanismos sustitutos de forma concluyente. Deja mucho del nuevo sistema para la etapa transitoria de 12
meses de reglamentacién y por lo tanto, no da la seguridad a los actores del sector, al no contar con
visualizacion de lo que se propondra. Esto genera inseguridad juridica para empresas que tienen
inversiones en progreso, lo que puede afectar la reactivacion econémica. Ademas, no se analiza el costo-
beneficio que implica “apagar” o “reiniciar” la alianza publico-privada que da vida al actual Sistema Financiero

Nacional para la Vivienda, la cual no se logra de forma inmediata.

7. El proyecto fue enviado a Asamblea Legislativa sin retroalimentacion con el sector relacionado:
El sistema que da vida a la actual politica de vivienda en Costa Rica funciona como una alianza publico -

privada, en la que los proyectos se formulan, se disefian y se construyen desde el sector privado, siguiendo
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los estandares y normativa emanados desde el sector publico. Gracias a este funcionamiento, cada afio se
producen en promedio 11.000 viviendas. Para que dicha alianza publico-privada funcione, se requiere
direccionamiento y reglas claras planteadas desde el sector publico; asi como una gobernanza bien
estructurada para todos los actores del sector. Por estas razones, no pareciera viable pensar que el Estado
pueda proponer, sin cumplir con un procedimiento previo de informacion y retroalimentacion con los otros

actores del sector, a efectos que sea un proyecto que sea viable y funcional.

8. Nos cuestionamos si existe una alternativa viable a la alianza publico - privada que actualmente da
vida al SFNV:

Una preocupacion latente, es ¢ Como generar 11mil soluciones de vivienda por afio, todos los afios? Bajo
esa premisa, es complicado visualizarlo, si no es por medio de una alianza publico - privada como la existente

actualmente en el Sistema.

El éxito del Sistema Financiero Nacional para la Vivienda deviene de tal alianza publico — privada, ya que
se estima que los plazos de ejecucion anuales, tipicos de la contratacion administrativa no permitirian licitar,

adjudicar, contratar, disefiar y construir la cantidad de viviendas en los plazos que se requieren.

9. El transitorio de 12 meses para poner “todo en marcha” se estima que es complejo y poco viable de

cumplirse:

Como se ha mencionado, el proyecto actual desaparece el SFNV y en su lugar propone reglamentar, en un
periodo de 12 meses de transitorio, para crear un sistema sustituto que, no parece que vaya a funcionar

bajo el esquema de una alianza publico - privada como la que ha funcionado hasta la fecha.

Al respecto, dicho plazo de 12 meses puede resultar corto o desproporcionado, dado que la tarea implica

iniciar desde cero con un nuevo redisefio institucional, fusionar 3 instituciones (MIVAH, INVU, BANHVI);
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construir culturas organizacionales; trasladar horizontalmente funcionarios a otras instituciones; buscar otros
funcionarios de refuerzo para el MIHABITAT; reubicar el Sistema de Ahorro y Préstamo del INVU; sustituir
un subsidio como el Bono Familiar de Vivienda que ha dado vivienda a mas del 25% de la sociedad
costarricense; disefiar vehiculos financieros que sustituiran al SFNV y a sus actores; y migrar todo ello al
nuevo esquema para iniciar su implementacion sin afectar el funcionamiento. Lo que preocupa es el costo
para el pais si ello no se realiza, ante la paralizacion y desatencion de las necesidades publicas que se

generaria.

Adicionalmente, el plazo de 12 meses de este transitorio también se visualiza corto, en especial cuando
suman los otros compromisos que se estan asumiendo, por parte del MIVAH, en la Politica Nacional del
Habitat y que coinciden en el mismo espacio de tiempo. El cronograma de implementacion de esa otra
politica se recarga en los proximos 3 afios, razon por la cual existe riesgo de que las autoridades del MIVAH
estén subestimando el volumen de trabajo o que resulten desbordadas con estas dos grandes actividades
(Ley MIHABITAT y Politica Nacional del Habitat).

10. El subsidio (bono) definido por Ley ha tenido sus ventajas:

Haber tenido el subsidio (Bono Familiar de Vivienda) definido por Ley, quizas no ha sido un escenario ideal,
pero si ha sido suficientemente bueno y es quizas mucho mas idoneo que solamente tenerlo definido por
reglamento. La definicion por ley, del bono le ha dado la difusién, seguridad juridica, continuidad y fortaleza
de un programa de alcance nacional, de muy alta penetracion y aporte social al pais. Literalmente, no
existen sitios del pais que no hayan contado con inversion estatal pro-vivienda, gracias a la fortaleza y
alcance que ha tenido dicho subsidio. Cambiar a un esquema en que el subsidio solamente sea
reglamentario, lo convierte en un elemento que queda expuesto a la voluntad o discrecionalidad de las

personas que estén a cargo del ministerio en un determinado momento.
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1. Existe consenso en que se requieren cambios y simplificar instituciones del Estado y eliminar

duplicidades, pero se deben valorar otras posibilidades:

Otra opcidn, de una transicion mas natural, alternativa a la que se esta proponiendo seria retomar la idea de
un proyecto de Ley para fusionar MIVAH e INVU, no al BANHVI y generar un lazo fuerte de direccionamiento
desde el MIVAH hacia el BANHVI. De esta forma se podria configurar en el MIVAH una rectoria fuerte en
materia de Ordenamiento Territorial y Vivienda; y por su parte, fortalecer al BANHVI y al SFNV como el
ejecutor financiero de dicha politica. Un escenario como este seria uno de menor riesgo y mayor viabilidad.
De otra forma, bajo el esquema del proyecto de Ley actual, se mezclan las funciones de rectoria y
direccionamiento con las de financiamiento y ejecucion. En ese sentido, preocupa que un Ministerio vaya a

asumir funciones de un banco, por ejemplo, de intermediacion financiera.
12. Las preocupaciones de las autoridades del MIVAH se pueden solucionar desde la Ley 7052:

Las justificaciones que se han planteado para promover este proyecto de Ley se han argumentado desde
cuestiones que, podrian solventarse desde las leyes que actualmente existen. Asi por ejemplo, podria

considerarse lo siguiente:
. Que el beneficiario pague parte del bono (subsidio) que recibe.

En este punto, no existe ningun impedimento actual para que esto sea asi. Bastaria con tomar
acuerdos sencillos e implementar una politica, en el SFNV, a través de la cual cada uno aporte algo,

en la medida de sus posibilidades.

. Que el MIVAH tenga una mayor incidencia en direccionamiento de los proyectos que se

aprueban y se construyen.
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13.

Si la preocupacion del MIVAH es su poca incidencia en aprobar o rechazar, en su etapa final,
proyectos que ya vienen dados desde el funcionamiento de alianza publico - privada, entonces lo
que se podria plantear es un mecanismo de pre-factibilidad que todo proyecto deba aprobar, en sus
etapas mas tempranas, bajo criterios estrictamente técnicos, claro esta, definidos y supervisados

por el MIVAH. Y esto no requiere desaparecer el SFNV para lograr solventar esta inquietud.

. Que los costos de los proyectos y los plazos para ejecutarlos sean acordes al mercado y

que no estén inflados.

En este punto, lo que podria proceder es implementar, un mecanismo de control de costos a través
de presupuestos y de control de plazos de ejecucion, a través de referencias (puntos comparativos)
basados en datos del mercado del sector privado y administrar todo el funcionamiento del proceso
a través de indicadores de gestion. EI BANHVI deberia publicar, semestralmente los indicadores
clave, de forma abierta y transparente para compartir con la sociedad costarricense los costos de
sus proyectos y los plazos de ejecucion y la comparacion de estos con los del sector privado. El

CFIA podria apoyar en el suministro de la informacion de referencia.

Uso y dilucion de los escasos fondos de vivienda:

Bajo el proyecto actual, los escasos fondos que actualmente solo se puede utilizarse para producir viviendas

de bien social, en la propuesta nueva se podrian diluir y usar para otros usos, como estudios de

ordenamiento territorial.

Si bien se considera acertada la propuesta del proyecto de que existan fondos y procesos de pre-inversion,

gestionados por el MIVAH, que faciliten la génesis de los proyectos, dada la escasez de los fondos la

vivienda social, seria mejor que los fondos para esos nuevos propositos provengan de otras fuentes y dejar

asi los escasos fondos de vivienda, dispuestos unicamente para lo que fueron originalmente concebidos.
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14, Alta concentracidn de poder, en una sola persona (Ministro), sin 6rganos de pesos y contrapesos:

Tanto en el caso del proyecto del MIHABITAT, como en el caso del proyecto de restructuracién del MOPT
para eliminar los Concejos, preocupa la alta concentracién de poder en manos de las personas a cargo de
ministerio, que resulta en los esquemas que se estan proponiendo y sin interaccion con 6rganos colegiados
que proporcionen ciertos controles cruzados de “pesos y contrapesos”. Si bien, esta preocupacion no
proviene estrictamente de las personas que estan actualmente al mando, lo claro es que las leyes son de
caracter general y perduran en el tiempo, lo que genera preocupacion por los riesgos a la transparencia,

idoneidad, tecnicidad y a la probidad que puedan generarse.

15. Otro aspecto para retomar también de vital importancia son los “Elementos de la Ley Organica del INVU
(Ley 1788 de 1954) que no se retoman en la propuesta de Ley del MIHABITAT”:

La propuesta de Ley de la creacion del MIHABITAT deroga la Ley 1788 (Ley Organica el INVU) y, aunque
en el nuevo proyecto de Ley se menciona que la nueva institucion absorbera sus capacidades y
competencias, luego revisar la Ley 1788, se observa que con el nuevo Ministerio se dejan por fuera algunas
competencias o capacidades. Los articulos de la Ley 1788, que a continuacion se transcriben contienen
funciones o capacidades valiosas en la institucion original (INVU), que no son retomadas o aprovechadas
en la nueva institucion propuesta (MIHABITAT) y que se recomiendan que sean revisados con el Sector
para determinar si son oportunidades que no se deberian perder o competencias que no se deberian

eliminar, los articulos son los siguientes:

“Articulo 4 dispone:
El Instituto tendra las siguientes finalidades (...)
b) Planear el desarrollo y el crecimiento de las ciudades y de los otros centros menores, con el fin

de promover el mejor uso de la tierra, localizar las areas publicas para servicios comunales,
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establecer sistemas funcionales de calles y formular planes de inversion en obras de uso publico,
para satisfacer las necesidades consiguientes.

ch) Promover y efectuar estudios e investigaciones sobre todos los aspectos de vivienda y
urbanismo....”

“Articulo 5°.- El Instituto tendra las siguientes atribuciones esenciales

a) Preparar planos reguladores para todos los conglomerados urbanos de la nacién que a juicio de
la Institucion lo ameriten, y redactar los reglamentos necesarios para su aplicacion, la que se hara
efectiva a través de las Corporaciones Municipales, previa la aprobacion de una ley general de
planeamiento de las ciudades {...).

g) Estimular el desarrollo de aquellas industrias cuya produccion pueda contribuir directamente a
solucionar los problemas de vivienda y urbanismo,; procurar el adiestramiento del personal obrero
especializado, asi como propiciar por todos los medios, la capacitacion técnica de sus empleados....
h) Arrendar, vender, permutar, gravar y administrar las viviendas, centros de servicio comunal que
adquiera o construya, asi como los demas bienes de su propiedad {...)

i) Conceder préstamos en efectivo o en materiales, con garantia hipotecaria, para la construccion,
reconstruccion, ampliacion o higienizacion de urbanizacion, barrios o viviendas urbanas o rurales,
dentro de las normas reglamentarias que aseguren su positivo beneficio para la comunidad, de
acuerdo con los fines que persigue esta ley (...)

J) Establecer un sistema de financiacion de viviendas con garantia de pélizas del Instituto Nacional
de Seguros, la Sociedad de Seguros de Magisterio Nacional o la Caja Costarricense de Seguro
Social, que garanticen la cancelacion total de la hipoteca en caso de fallecimiento del adquirente y,
como consecuencia, la posesion inmediata de la vivienda libre de gravamenes para el conyuge o
los otros deudos. Las mencionadas Instituciones podran invertir parte de sus reservas para financiar
a sus asegurados en la construccion de viviendas mediante adelantos al Instituto Nacional de
Vivienda y Urbanismo (...)

n) Adquirir, conforme al derecho comun o mediante expropiacion, de acuerdo con la ley

correspondiente, bienes muebles o inmuebles. Las expropiaciones las decretara el Poder Ejecutivo
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ante gestion expresa y motivada del Instituto y determinado las necesidades y condiciones de las
mismas {(...)

Fuera de los determinados en las leyes vigentes, son motivo de utilidad publica o interés social para
decretar la expropiacion; la necesidad de efectuar obras de crecimiento o ensanche de ciudades o
conglomerados urbanos; de seguridad; de saneamiento; de ornato; de embellecimiento; de
construccion o modernizacion de barrios; de apertura o ampliacion de calles, plazas, parques y
jardines publicos (...)

fi) Celebrar todos los contratos y realizar todos los actos administrativos, civiles, industriales o
comerciales que sean convenientes y/o necesarios para el mejor cumplimiento de sus fines;
incluyendo la constitucion de fideicomisos, cuya administracion financiera y contable podra ser
contratada con las entidades financieras supervisadas por la Superintendencia General de
Entidades Financieras (Sugef), sin perjuicio del control que le corresponde ejercer a la auditoria
interna del Instituto o la Contraloria General de la Republica.

El Instituto queda facultado para traspasar, a titulo gratuito, las areas publicas y comunales de sus
programas a la entidad que corresponda, las que se tendran como parte del porcentaje que debe
cederse para parques y facilidades comunales, segun las leyes o los reglamentos de urbanizacion
y fraccionamiento (...)

o) Dar informacién y ayuda técnica a las personas de pocos recursos, a fin de que puedan construir
viviendas propias y debidamente planeadas, todo de acuerdo con el Reglamento que sobre el
particular sea dictado.

p) Dar asesoria a las cooperativas de vivienda y a las de ahorro que efectuaren préstamos para
vivienda, cuando éstas lo soliciten, cola-borando en la vigilancia de la construccion, segun sus

propias nor-mas y especificaciones.
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COMENTARIOS PUNTUALES SOBRE LOS ARTiCULOS DEL PROYECTO DE LEY

En relacién con el articulo 1.

En este articulo se crea el Ministerio de Territorio, Habitat y Vivienda como 6rgano del Poder Ejecutivo, en

adelante también llamado MIHABITAT el cual asumira las funciones y competencias del Instituto Nacional

de Vivienda y Urbanismo y del Banco Hipotecario de la Vivienda.

Para tales efectos, es necesario recordar que un Ministerio, forma parte del Gobierno, y tiene un doble
caracter: politico y administrativo. La primera (la politica) de dichas funciones deriva del hecho de formar
parte del Gobierno como organizacion colegial que impulsa y dirige los asuntos publicos, sea la orientacién
politica general. (Martin Rebollo, Luis, op. cit., pag. 110 y Biscaretti di Ruffia, Paolo, op. cit., pag. 458). Y la

funcion administrativa se manifiesta en las atribuciones especificas que le corresponden por ley.

Por su parte, se debe considerar las funciones de INVU que, si bien en la actualidad ejecuta politicas y
planes en materia de desarrollo urbano y ordenamiento del territorio, también tiene la funcién de disefar,

coordinar y promover programas habitacionales que permitan a las personas tener acceso a una vivienda

propia, de acuerdo con sus necesidades y posibilidades. Para estas funciones, lleva a cabo compras y venta

de bienes y ademas pone a disposicion de la poblacion bonos y créditos.

Por otro lado, el BANVHI es el ente rector del Sistema Financiero Nacional para la Vivienda, que, por medio
de la alianza publica - privada, contribuye a la atencién del déficit habitacional para familias de bajos o
medios ingresos mediante el desarrollo econdémico y social del pais en ambientes comunales sostenibles.
Esto lo realiza mediante operaciones financieras varias como compra y venta de bienes, colocacion de
préstamos con hipotecas entre otros.

Ahora bien, estas instituciones fueron creadas para atender necesidades especificas en diversas areas

(asistencia social, vivienda, infraestructura, etc.). Son entidades desconcentradas o descentralizadas
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creadas como “atajos” o vias de escape para superar muchas restricciones que tiene el Gobierno Central,

como lo es un Ministerio.

Asi, por ejemplo, un Ministerio no puede acumular superavits, es decir, el presupuesto que no se utilice de
un Ministerio debe reintegrarse por medio de Tesoreria Nacional a la Caja Unica del Estado. Mientras que
los fondos transferidos a instituciones descentralizadas que no llegaran a utilizarse durante el periodo
vigente pueden acumularse para ser usados en el siguiente, quedando depositados en la cuenta que el
6rgano mantiene en la Caja Unica del Estado. A esto se le suma, que la aprobacién del presupuesto de un
Ministerio lo debe hacer la Asamblea Legislativa, cuyo tramite es mas complejo que la aprobacion que emite
la CGR para los presupuestos de los entes desconcentrados. También resulta relevante mencionar que, la
creacion de entes publicos no Estatales o autbnomos hacen posible que las Juntas Directivas queden
conformadas por representantes de los sectores particulares en defensa de sus intereses. Y principalmente,
estas instituciones hacen posible la atencién especializada de algun area, que en el caso de una entidad
financiera como lo es el BANVHI le permite comercializar productos o servicios, colocar bonos y créditos,
con mayor fluidez y celeridad, debido a su personalidad juridica propia, ya que, por el contrario, el todo el
Gobierno Central carece de esta personalidad pues su representacion recae en la Procuraduria General de

la Republica.

Teniendo claro lo anterior, resulta incompatible que un Ministerio asuma las funciones del INVU mas aun las
del Banco Hipotecario de la Vivienda, cuya especializacién financiera se estaria viendo mermada por las
restricciones del Gobierno Central, en cuanto al manejo de presupuestos, representacion y la imposibilidad

de comercializar productos como préstamos bancarios para viviendas.

En relacion con el articulo 2.

En este numeral se establece una rectoria en materia de ordenamiento territorial, desarrollo urbano y

vivienda. Para tales efectos, el articulo de comentario prescribe que el MIHABITAT realizara lineamientos y
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politicas de acatamiento obligatorio para todas las instituciones estatales con competencias en materia de
ordenamiento territorial y planificacién urbana a nivel regional y nacional. Y dentro de esa competencia se
incluyé de manera expresa lo siguiente: “e igualmente en el caso de las municipalidades, deberan ser

considerados en la formulacion de los planes locales de ordenamiento territorial o planes reguladores”.

Lo anterior, se sugiere revisar con detenimiento, porque las Municipalidades ostentan un régimen
competencial independiente del resto de 6rganos del Estado segun la Constitucién Politica de Costa Rica,
por lo que, disponer que esos lineamientos y politicas sean considerados imperativamente por parte de las

Municipalidades podria generar una eventual inconstitucionalidad.

Por ejemplo, hoy las disposiciones del INVU en materia de ordenamiento territorial, urbano y de vivienda,
para efectos de las Municipalidades, son de acatamiento obligatorio Unicamente en el caso de que el
Municipio carezca de reglamentacion propia. Suponer que una politica 0 un lineamiento general va a
satisfacer las necesidades de cada canton es un error, pues todas las zonas son distintas y ameritan
tratamiento diferenciado, que solo el gobierno local seria capaz de determinar, por lo que, una obligacion de
acatar un lineamiento en materia de ordenamiento territorial podria calificar como una obstaculizacién de las
funciones propias de una Municipalidad. En ese sentido, se sugiere revisar los articulos 149, 169 y 170 de

la Constitucion Politica que regulan lo siguiente:

ARTICULO 149.- El Presidente de la Republica, y el Ministro de Gobierno que hubieran
participado en los actos que en sequida se indican, seran también conjuntamente

responsables:

(...) %) (...) cuando obstaculicen en alguna forma las funciones que corresponden a los organismos

electorales o a las Municipalidades;
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ARTICULO 169.- La administracion de los intereses y servicios locales en cada canton, estara

a cargo del Gobierno Municipal, formado de un cuerpo deliberante, integrado por regidores

municipales de eleccion popular, y de un funcionario ejecutivo que designara la ley.

ARTICULO 170.-Las corporaciones municipales son auténomas (...).

Como se puede observar, un gobierno local, es un ente autonomo llamado a velar por los intereses del
canton, lo que desde luego incluye cualquier tema relacionado con ordenamiento territorial, es por lo que,
cualquier decisidn de un Ministerio, incluso del mismo Presidente, contrario a las buenas practicas del canton
y a las necesidades de este, podria considerarse como una obstaculizacion a las funciones de una

Municipalidad que generan responsabilidad.

En relacion con el articulo 3 y 10.

En estos numerales se crea el Organo de Valuacion Inmobiliaria (OVI) adscrito al MIHABITAT, pero en
realidad estaria asumiendo las funciones y competencias que hoy tiene el Organo de Normalizacién Técnica
(ONT) adscrito al Ministerio de Hacienda.

Lo que se estima necesario reconsiderar, debido a que, ese 6rgano adscrito tiene por objeto garantizar con
precision los valores de los bienes inmuebles y optimizar la administracion del impuesto sobre bienes
inmuebles, lo que, a todas luces son funciones mas afines con las del Ministerio de Hacienda dada su

naturaleza y habitualidad en la administracion y recaudacion de los impuestos a nivel nacional.

En relacion con el articulo 4.

Se sugiere suprimir la palabra “cascada” porque el término técnico correcto es “multinivel”. Ademas, como

parte de los objetivos del MIHABITAT se establece la siguiente:
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“d. Establecer normas especiales supletorias en materia de renovacion urbana, que faciliten la

coordinacion entre gobiernos locales, el Estado e inversionistas privados.”

Lo que se sugiere revisar y armonizar con lo que establece el articulo 21 de la Ley de Planificacién Urbana

que dispone:

Articulo 21.- Los principales reglamentos de Desarrollo Urbano seran:

1) El de Zonificacion, para usos de la tierra;

2) El de Fraccionamiento y Urbanizacion, sobre division y habilitacion urbana de los terrenos;

3) El de Mapa Oficial, que ha de tratar de la provision y conservacion de los espacios para vias
publicas y areas comunales;

4) El de Renovacion Urbana, relativo al mejoramiento o rehabilitacion de areas en proceso o en
estado de deterioro; y

5) El de Construcciones, en lo que concierne a las obras de edificacion.

En relacion con el articulo 5.

Se establecen las funciones del MIHABITAT entre las cuales resalta la siguiente: “Evaluar sistematica e
integralmente la calidad de la infraestructura de las viviendas de interés social, asi como de la infraestructura
urbana existente en el entorno de estos proyectos, particularmente a partir de las intervenciones urbanisticas
realizadas en los asentamientos informales, con el objetivo de promover el mejoramiento barrial.”

Como se observa, se establece como una funcion la de evaluar la calidad de las infraestructuras de interés
social, por lo que, se sugiere agregar la necesidad de contar con profesionales iddneos debidamente

autorizados para el ejercicio profesional en la ingenieria y en la arquitectura.

Ademas, en el inciso T y X del mismo articulo 5, se establecen funciones relacionadas con la adquisicion de

una solucién habitacional a través de arrendamiento, usufructo, contrato de usufructo en proyectos de
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vivienda cooperativa, o cualquier otro instrumento técnico-legal que permita cumplir con dicha finalidad, asi

como el otorgamiento de créditos y subsidios.

Tal y como se analiz6 anteriormente respecto al articulo 1, estas funciones corresponden a la de un 6rgano
publico no estatal como lo es el Banco Hipotecario de la Vivienda, quien cuenta con personalidad juridica
propia y con las herramientas legales y presupuestarias libres para ello, lo que no sucederia en el caso del

Ministerio que intente asumir estas funciones.

Ademas, se habla de créditos y subsidios Unicamente, dejando de lado mencionar expresamente la
posibilidad de dar bonos habitacionales, tal y como se encuentra regulado en la actual Ley 7052, generando
una sensacion de que estos bonos podrian desaparecer, en el tanto no se regulan expresamente, sino que
se deja para reglamentar, cuyo contenido podria variar dependiendo del Gobierno de turno o la

discrecionalidad de la persona a cargo.

En relacion con el articulo 6.

Aligual que sucede con el articulo 5, en este nuevo acapite se incluyeron competencias o atribuciones que

no corresponden a las de un Ministerio, como las siguientes:

113

e) Adquirir, por cualquier via legal ordinaria o mediante alguna técnica de gestion del suelo

debidamente requlada, bienes inmuebles para los fines establecidos en la presente Ley.

f) Celebrar los contratos y realizar los actos administrativos, civiles, industriales o

comerciales que sean convenientes y/o necesarios para el mejor cumplimiento de sus fines,
incluyendo la constitucion de fideicomisos, cuya administracion financiera y contable podra ser
contratada con las entidades financieras supervisadas por la Superintendencia General de
Entidades Financieras (SUGEF), sin perjuicio del control que les corresponde ejercer a la auditoria

interna del MIHABITAT y a la Contraloria General de la Republica.
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9) Conceder créditos, a través de vehiculos financieros de propésito especial, con garantia

hipotecaria, para la construccion, reconstruccion, ampliacion o renovacion de urbanizaciones,
barrios o viviendas urbanas o rurales, dentro de las normas reglamentarias que aseguren su positivo

beneficio para la comunidad, de acuerdo con los fines que persigue esta Ley.

h) Establecer vehiculos financieros de propésito especial, que puedan establecer y

gestionar, sistemas de ahorro y préstamos, o de préstamos de forma exclusiva, que se

destinen a financiar los proyectos en materia de ordenamiento territorial, desarrollo urbano y
vivienda. De igual forma, disefiar mecanismos que promuevan el acceso de la poblacion de menores
ingresos al mercado de crédito hipotecario, bien sea publico o privado, como la garantia por parte

del Estado y el apoyo a las cuotas iniciales”

Este numeral eventualmente traeria consigo roces de legalidad en el tanto la Ley General de Contratacion

Publica resulta de aplicacion para toda la actividad contractual que emplee total o parcialmente fondos

publicos. Por lo que, se estaria creando un contrasentido legal si se establece en esta ley la posibilidad de

que el Ministerio realice contratos civiles, industriales y comerciales, préstamos, entre otros, en lugar de los

contratos usuales en contratacion administrativa regulados en dicha ley. Y el problema es mayor cuando se

considera nuevamente que un Ministerio carece de personalidad juridica suficiente para llevar a cabo este

tipo de actuaciones.

Asimismo, otra competencia que es necesario revisar es la siguiente:

13

c. Ejecutar, en coordinacion con los gobiernos locales, el sector privado y otros entes de

distinta naturaleza, proyectos de renovacion urbana y mejoramiento barrial en las areas urbanas

deterioradas, de conformidad con las disposiciones reglamentarias que se estableceran para este

ﬁn”
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Lo anterior a efectos de que se armonice y no se contrarie con lo dispuesto ya sobre esta materia en el
Reglamento de renovacion urbana creado con base en el articulo 21, inciso 4) y 51, entre otros, de la Ley
de Planificacion Urbana, segun los cuales ya, tales reglamentos son los que deben contener las regulaciones
que localmente se deben adoptar para conservar, rehabilitar o remodelar las areas urbanas defectuosas,

deterioradas o en decadencia-

En relacién con el articulo 8.

En este numeral se establece que el una persona Ministra o Ministro, “contard con el apoyo de los

Viceministerios que se consideren necesarios”.

Es decir, a discrecion la figura del viceministro, sea que puede haber uno o mas de uno, lo que podria
problemas presupuestarios y de organizacion, que en principio lo que se busca es racionalizar y hacer

eficiente los recursos.

En relacion con el articulo 14.

De las atribuciones del Ministro o Ministra Rector del Sistema se estima necesario revisar la siguiente:

153

9) Autorizar la adquisicion, hipoteca, gravamenes y enajenacion de bienes, asi como

contratar empréstitos nacionales o extranjeros.

Este inciso se sugiere revisar y ajustar a efectos de que no implique un eventual roce de constitucionalidad,
pues el articulo 121 de la Constitucion Politica dispone:
ARTICULO 121.- Ademas de las otras atribuciones que le confiere esta Constitucion, corresponde

exclusivamente a la Asamblea Legislativa:
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(...

4) Aprobar o improbar los convenios internacionales, tratados publicos y concordatos. Los

tratados publicos y convenios internacionales, que atribuyan o transfieran determinadas
competencias a un ordenamiento juridico comunitario, con el proposito de realizar objetivos
regionales y comunes, requeriran la aprobacion de la Asamblea Legislativa, por votacion no menor

de los dos tercios de la totalidad de sus miembros (...)

15) Aprobar o improbar los empréstitos 0o convenios similares que se relacionen con el

crédito publico, celebrados por el Poder Ejecutivo (...).

Tal y como se poder observar, es una competencia exclusiva de la Asamblea Legislativa la de contratar

empréstitos, de modo que, la atribucién para que sea el Ministerio el que autorice este tipo de contrataciones

podria resultar contraria a la Constitucion.

En relacion con el articulo 15.

Se establece lo siguiente:

“ARTICULO 15 — Establecimiento del Fondo de Subsidio del Habitat (FONHABITAT). Créase el
Fondo de Subsidio del Habitat, cuyo objetivo sera financiar el otorgamiento de subsidios para

proyectos de ordenamiento territorial, desarrollo urbano y los programas habitacionales y de

mejoramiento de barrios que impulse el MIHABITAT.”

No queda claro a que se refiere con que “proyecto de ordenamiento territorial, desarrollo urbano”. Podrian

estarse

refiriendo a los “proyectos habitacionales” o a los proyectos de “bonos colectivos”.
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En relacion con el articulo 16.

Se establece lo siguiente: “El MIHABITAT podra hacer uso de los recursos ordinarios y extraordinarios, (...)

para (...) realizar emisidon de bonos y promover la captacion de recursos de la cooperacion internacional,

con la finalidad de dar cumplimiento a sus objetivos, funciones y atribuciones.”

Este articulo es el unico lugar de proyecto en donde se establece la posibilidad expresa de emitir bonos,
solo que, se hace sin determinar con claridad en qué consisten, y por el contrario la Ley 7052 que se pretende
derogar, establece con claridad un “bono familiar de vivienda” que consiste en una solucion habitacional, las
caracteristicas, los beneficiarios y las condiciones generales para su otorgamiento. En ese sentido, se
considera de vital importancia mantener regulado de forma expresa, para su existencia y permanencia en el
tiempo como principal herramienta para paliar la falta de vivienda digna para personas de bajos recursos o

con condiciones de riesgo.

En relacion con el articulo 17.

El numeral establece lo siguiente:

“La definicién de las modalidades de subsidio, los potenciales beneficiarios, asi como los requisitos,

procedimientos y demas disposiciones relativas al otorgamiento de subsidios provenientes de

este Fondo seran definidos mediante reqlamento, el cual sera elaborado y aprobado por el
MIHABITAT".

Se tiene que el otorgamiento de subsidios, incluida la definicién y el tipo de subsidios, asi como las
disposiciones relativas para su otorgamiento, segun el proyecto de ley, seran definidas via reglamento. Esto
es un tema de gran preocupacion debido a que, las leyes que se pretenden derogar regulan actualmente la

materia de marras, pues si contienen o definen adecuadamente este tipo de productos y sus caracteristicas,
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lo que contribuye con la seguridad juridica y su permanencia. Por el contrario, dejar este tipo de asuntos

para ser reglamentados por un Ministerio que va a cambiar de jerarca cada 4 afios, implica riesgos, cambios

abruptos y hasta posibles desigualdades sociales.

Asi por ejemplo en la actual Ley del Sistema Financiero Nacional para la Vivienda y Creacién del BANHVI

(Banco

Hipotecario de la Vivienda) se establecen temas puntuales necesarios que generan seguridad y

permanencia, y que del proyecto de ley que hoy se revisa, suprime:

Articulo 50.- Los beneficios del Fondo se otorgaran, por una sola vez, a las familias de escasos
recursos econémicos. También se concedera este bono para construir la casa de los maestros
de las escuelas rurales con un maximo de tres aulas, por medio del patronato escolar
correspondiente. La finalidad es procurar soluciones habitacionales de interés social mediante el
bono familiar de la vivienda. Asimismo, seran objeto de estos beneficios los adultos mayores
carentes de nucleo familiar y las personas con discapacidad carentes de nucleo familiar. En
ningun caso, el monto maximo del subsidio excedera del equivalente a treinta salarios minimos

mensuales de un obrero no especializado de la industria de la construccion.

El monto del Bono Familiar para la Vivienda o subsidio podra ponderarse segun el nimero de
miembros de la familia, de conformidad con el reglamento de dicho Fondo.

No obstante, lo indicado en el parrafo primero del presente articulo, la Junta Directiva del Banco
Hipotecario de la Vivienda (Banhvi), mediante acuerdo razonado y a propuesta de la Gerencia, podra
autorizar la entrega de un segundo bono a familias beneficiarias, unicamente en los siguientes
casos: (...)

Articulo 51.- Seran elegibles para recibir el beneficio del fondo, las familias, las personas con
discapacidad con o sin nucleo familiar, las parejas jovenes y las personas adultas mayores
sin nucleo familiar que no tengan vivienda o que, teniéndola, dichas viviendas requieran

reparaciones o ampliaciones. Asimismo, sus ingresos mensuales no deberan exceder el
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maximo de seis veces el salario minimo de una persona obrera no especializada de la industria

de la construccion (...).

Articulo 56.- Las familias que reciban el subsidio deberan inscribir el inmueble a nombre de la
pareja en el matrimonio y, en caso de unioén de hecho, a nombre de la mujer; asimismo, sobre
el inmueble debera constituirse el régimen de patrimonio familiar tanto en caso de

matrimonio como en union de hecho.

Los articulos anteriores se transcriben a modo de ejemplo, de entre otros tantos numerales que regulan el
tipo de beneficiarios, el tipo de subsidios, montos, condiciones y caracteristicas, que hoy dia contiene la Ley
del Sistema Financiero Nacional para la Vivienda y Creacidn del BANHVI (Banco Hipotecario de la Vivienda),
temas que el actual proyecto de ley pretende dejar sin contenido a efectos de que sea el Ministerio quien lo
reglamente, lo que podria implicar un retroceso en materia de intereses social, pues las leyes con mayor

contenido se estarian derogando por unas que carecen de este.

En relacion con el articulo 19.

En este numeral se incluye como entidad autorizada a las “asociaciones mutualistas de ahorro y préstamo”,

sin embargo, no se incluy6 ningun tipo de regulacion como si la contiene la actual Ley del Sistema Financiero
Nacional para la Vivienda y Creacion del BANHVI (Banco Hipotecario de la Vivienda), asi por ejemplo: en el
actual articulo 74 se autoriza su formacion; en el 74 bis se regula su patrimonio; en el 75 su organizacion y
funcionamiento ademas de una excepcion de tributos; en el numeral 76 de incluyen los requisitos que deben
cumplir; entre otros articulos y aspectos necesarios para su funcionamiento y existencia. Lo mismo sucede

con el resto de “entidades autorizadas”, se incluyeron, pero sin contenido o regulacién expresa.

Por su parte, se extrae que este tipo de aspectos seran regulados via reglamento, lo que se considera

arriesgado en el tanto existen temas, como la existencia y creacion de los organismos, como lo relacionado
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a la excepcion de tributos (entre otros), que son materias de reserva de ley (articulo 59 Ley General de la

Administracién Publica).

Asimismo, en este articulo del proyecto se hace mucha referencia a la Ley 7052, sin embargo, en el articulo

33 del proyecto, esa ley es derogada, por lo que, no se comprende la referenciacion.

En relacién con el articulo 20.

Este numeral incluye una serie de prerrogativas que tendran las entidades autorizadas entre las cuales

resaltan las siguientes:

c) Exencion de rendir fianza de costas, de hacer depdsitos para lograr embargos preventivos
y de hacer depdsitos para participar en remates judiciales.

(...)

Las certificaciones que expida los vehiculos financieros de propdsito especial, refrendadas por el
Mihabitat, tendran el caracter de titulo ejecutivo cuando se refieran a obligaciones en favor del

vehiculo financiero

Al respecto se debe recordar que estos dos temas ya han sido abordados por la Sala Constitucional en el

pasado asi:

“...mediante la norma general que permite a las partes exigirse reciprocamente el afianzamiento de
costas (articulo 285 parrafo primero del Cédigo Procesal Civil) quedaria incluido también el Estado
cuando sea parte en cualquier proceso, con lo cual se evita que el afianzamiento se convierta
en mero instrumento de opresion de una parte, ya de por si poderosa, respecto de la otra
(voto 01087 — 1991 del 11 de Junio del 1991)".
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Con el parrafo recién transcrito la Sala declaré inconstitucional una exencion de rendir fianza de costas para

instituciones del Estado, es por lo anterior que, incluir ahora en esta nueva ley una exencion para lo mismo,

podria traer consigo la misma consecuencia, de modo que, se sugiere revisar y ajustar.

Asimismo, la Sala en el pasado declard inconstitucional una norma que le daba a una cooperativa que es

sujeto de derecho privado con utilidad publica e interés social, posibilidad de certificar en su condicion de

acreedor con capacidad constituirlos titulos ejecutivos, al respecto se transcribe parte del texto de la

sentencia:

‘La potestad certificadora, que es propia de los entes publicos, (...) conlleva un necesario ejercicio
de la potestad de imperio del Estado, pues se les autoriza a través de esta ley a crear titulos que
son ejecutivos y ejecutorios, siendo sujetos de derecho privado. A pesar de la cualidad de estos
entes, de ser sujetos cuyo funcionamiento es de utilidad publica e interés social, ello no les
da caracter publico ni puede depositarse en las mismas competencias que soélo
corresponden a entes del Estado, regidos por el derecho administrativo. El articulo 13 de la Ley
de Asociaciones Cooperativas consultado, considera la Sala que es abiertamente contrario al
principio de igualdad juridica que rige nuestro sistema de derecho, por lo que lo pertinente
es declararlo inconstitucional, ya que la posibilidad de certificar otorgada a un acreedor, deja al
deudor en franca indefension ante lo que administrativamente pueda certificar con referencia al
monto, condiciones, exigibilidad y demas extremos que puedan serle reclamados (...) -voto 00998
- 1993 del 23 de Febrero del 1993-.”

Asi las cosas, se sugiere revisar y reformular este articulo a efectos de evitar posibles inconstitucionalidades.

En relacion con el articulo 21 y transitorio 1.

Estos apartados ameritan una revision en el tanto establecen plazos diferentes para reglamentar la

organizacion del Ministerio y su proceso de constitucion (18 y 12 meses).
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Se deja asi rendida la opinién de este Colegio Profesional, que en sintesis consiste lo siguiente:

- Es importante la intencién de este proyecto en el tanto pretende centralizar algunas de las funciones
que se encuentran duplicadas, en pro de la adecuada planificacién de los territorios y el bienestar de la
ciudadania y del medio ambiente en general.

- Sin perjuicio de lo anterior, se considera necesario sopesar los comentarios expuestos supra y validar
la posibilidad de hacer algunos ajustes o bien reestructurar la idea base, para la correcta aplicacion y

eficacia de la norma.

Atentamente,
GUILLERMO
Digitally signed by GUILLERMO
ANTONIO DN selaumiber Y O1-0554 0067,
CARAZO O o,
¢=CR, 0=PERSONA FISICA,
RAMIREZ TN RARER (o)
Date: 2023.01.11 10:35:49 -06'00"
(FIRMA)

Ing. Guillermo Carazo Ramirez
Director Ejecutivo
Colegio Federado de Ingenieros y de Arquitectos de Costa Rica
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