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Antecedentes 

 
 
Promulgación del Reglamento para el Trámite de Revisión de los Planos para la Construcción 

 

El Reglamento para el Trámite de Revisión de los Planos para la Construcción, Decreto 

Ejecutivo No. 36550-MP-MIVAH-MEIC, entró en vigencia el 17 de junio del 2011, y en los 

artículos 10 y 14 establecía que las revisiones de planos que realizan el Ministerio de Salud (MS), 

el Benemérito Cuerpo de Bomberos de Costa Rica (BCBCR), el Instituto Costarricense de 

Acueductos y Alcantarillados (AyA) y el Instituto Nacional de Vivienda y Urbanismo (INVU), de 

ahora en adelante denominadas instituciones revisoras, podían derivarse observaciones técnicas 

y documentales a los proyectos, las cuales debían ser acatadas por profesionales y propietarios. 

  

Las observaciones que recibía los proyectos constructivos, eran de acatamiento obligatorio para 

los profesionales, y el procedimiento en ese momento no contemplaba una segunda revisión de 

los planos por parte de las instituciones, por lo que quienes emitían las observaciones carecían 

de un mecanismo para verificar que el profesional las había cumplido. Además, esta regulación 

facultaba a la Municipalidad para entregar la licencia constructiva, sin estar obligada a revisar si 

las observaciones de las instituciones fueron debidamente subsanadas. (Ver Anexo No.1) 

 

 
Reforma mediante el Decreto Ejecutivo No. 38441 del 2014  

 

 

La situación cambia con la Reforma al Reglamento para el Trámite de Revisión de los 

Planos para la Construcción y el Reglamento para el Trámite de Visado de Planos para la 

Construcción de Edificaciones en la Zona Marítimo Terrestre, realizada mediante el Decreto 

Ejecutivo No. 38441, del 25 de abril del 2014, el cual, entre otras cosas, modifica los artículos 10 

y 14 del Reglamento para el Trámite de Revisión de los Planos para la Construcción. Con esta 

reforma, las instituciones revisoras pasan a aprobar y visar los planos, superándose el esquema 

original en el que únicamente emitían observaciones. 

  



Guía de Tramitación con Proyectos Constructivos Asociados- En Condominios 

4 

 

También el trámite se hace más completo, brindándole herramientas a las instituciones revisoras 

herramientas para constatar que los planos cumplen con los requisitos exigidos, inclusive, 

previendo una etapa recursiva para que el profesional impugne el rechazo del visado de los 

planos. Con esta nueva redacción, las instituciones adquieren una herramienta procedimental 

para cumplir con su deber legal de aprobar planos, lo cual no existía en la redacción original del 

decreto ejecutivo. (Ver Anexo No. 2)  

 

Se estima que durante la vigencia de la redacción original de los artículos 10 y 14 del Reglamento 

para el Trámite de Revisión de los Planos para la Construcción; cuya redacción original estuvo 

vigente entre el mes de setiembre del 2011 hasta su reforma, se otorgaron aproximadamente 

seiscientas licencias constructivas por parte de las Municipalidades. Actualmente se presenta 

incertidumbre en el momento de realizar modificaciones, ampliaciones o remodelaciones 

asociadas a proyectos constructivos que se tramitaron bajo el primer esquema de tramitación, 

pues los planos con observaciones no subsanadas igual derivaron en licencias constructivas 

municipales que fueron ejecutadas en obras existentes.  

 

La cantidad de proyectos con observaciones en situación pendiente es de número indeterminado. 

Ante este escenario, la Comisión Interinstitucional de Trámites de Construcción; acordó la 

necesidad de contar con una guía que indique un procedimiento básico, para aquellos proyectos 

dentro de esta situación jurídica. 

 

Objetivo 

 

El presente documento tiene como objetivo plantear un procedimiento especial y mínimo, que 

permita orientar al administrado y/o a los profesionales responsables cuando deban realizar las 

modificaciones, ampliaciones, transformaciones o remodelaciones, relacionadas con otro 

proyecto constructivo y pueda realizar las verificaciones, correcciones y/o coordinaciones 

necesarias para rectificar las observaciones que quedaron pendientes en caso que así se 

determine. 
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Alcance 

 

La guía se aplica únicamente para presentar proyectos constructivos bajo el Régimen de 

Propiedad en Condominio que implica modificaciones, ampliaciones o remodelaciones que 

tienen un proyecto asociado que obtuvo su licencia constructiva entre mes de setiembre del 2011 

hasta el 25 de abril de 2014. 

Procedimiento 

 

A continuación, se presenta el procedimiento especial, que deben seguir los profesionales 

responsables: 

  
 

Pasos Observaciones 

1. Identificar si el proyecto se encuentra 
afectado por el Régimen de Propiedad en 
Condominio, de conformidad con el 
Reglamento a la Ley de Propiedad en 
Condominio, Decreto Ejecutivo No. 32303-
MIVAH-MEIC-TUR, que fueron tramitados 
entre de setiembre del 2011 hasta el 25 de 
abril de 2014. 

 

 

Si la respuesta es SI continuar al paso 2 

Si la respuesta es NO continuar al paso 9 

2.  El profesional debe verificar el sello 
estampado en los planos tramitados y 
verificar la leyenda: 

a) Este proyecto no tiene objeciones 
por parte de las instituciones  

b) Observaciones institucionales 
subsanadas por el profesional. 

NOTA: El sello estampado en los planos 
tramitados según el Anexo No. 4.  

Si cuenta con el sello a), pasar al paso 3. 

Si cuenta con el sello b), deben solicitarse las 
observaciones al CFIA conforme se detalla en 
el Anexo 5, y continuar al paso 4.  

 

3. Al no contar con observaciones, se tramita 
únicamente el alcance del nuevo proyecto, 
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ante el APC bajo el registro de un nuevo 
contrato. 

4. El profesional que tramita debe verificar: 

¿Las observaciones de las instituciones 
revisoras, fueron subsanadas por el 
profesional, en sitio y en planos? 

Si la respuesta es SI continuar al paso 5 

Si la respuesta es NO continuar en el paso 6 

NOTA: Se recomienda al profesional realizar 
una verificación cruzada con la lista de 
observaciones institucionales y las 
observaciones en láminas del proyecto, para 
comprobar si fueron corregidas o están 
pendientes. 

5. Presentar los planos en el APC, en el que 
se reflejen las correcciones de las 
observaciones realizadas por las instituciones 
revisoras 

En los casos que las observaciones fueron 
atendidas por el profesional responsable de 
un contrato anterior, solo se debe presentar 
los planos.  

6.  Si NO se corrigieron las observaciones, se 
debe verificar si las mismas fueron técnicas o 
documentales 

Si las observaciones al proyecto fueron 
documentales continuar al paso 7 

Si las observaciones al proyecto fueron de 
carácter técnico continuar al paso 8.  

7. Presentar los requisitos documentales 
pendientes mediante el APC, junto con los 
planos de la modificación del condominio. Ver 
el Anexo 6- Requisitos Documentales.  

Nota: Ingresa al proceso ordinario de revisión 
del APC, una vez que fueron atendidos los 
documentos pendientes y corregidos. 

 

 

8. Si las observaciones técnicas NO fueron 
atendidas por el profesional responsable de 
un contrato anterior, se debe presentar en 
planos las correcciones donde se subsanen 
las observaciones técnicas recibidas, y el 
diseño de la modificación a tramitarse ante el 
APC, se debe continuar conforme el paso 5. 

 

NOTA: Si el profesional que tramita no es el 
mismo del proyecto asociado, se debe hacer 
constar mediante una nota aclaratoria en los 
planos, indicando que el diseño es del 
profesional del contrato anterior, para respetar 
los derechos de propiedad intelectual. 

La nota aclaratoria mínima, podría indicarse 
de la siguiente manera: “El diseño que consta 
en el contrato No.___,  es propiedad 
intelectual del profesional_______. La 
presente modificación o transformación se 
tramita con el objetivo de subsanar las 
observaciones realizadas por las instituciones 
revisoras.” 
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9. Presentar al APC, los planos de la 
modificación del condominio. 

 

 

Inspecciones 

Las instituciones revisoras, ante la solicitud del profesional responsable, pueden realizar la 

inspección de las edificaciones conforme lo determina el artículo 18 del Reglamento para el 

Trámite de Revisión de los Planos para la Construcción, con el fin de verificar el cumplimiento de 

las observaciones que fueron realizadas. En los casos que se compruebe que las modificaciones 

fueron subsanadas en el sitio, el profesional responsable debe presentar las modificaciones en 

los planos, y seguir con el trámite correspondiente.  
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Anexo No.1: Esquema de revisión contemplado en la versión original de los artículos 10 
y 14 del Decreto Ejecutivo 36550 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

     

 

 

 

  

Sello del CFIA 

Revisión institucional (30 días 
naturales) 

Observaciones Sin observaciones 

Notificación a 
profesional, 
propietario e 
instituciones 

Notificación del 
CFIA a 

Municipalidad 

Licencia 
constructiva 
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Anexo No. 2: Esquema de revisión contemplado en los artículos 10 y 14 reformados por 
el Decreto 38441 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Sello del CFIA 

Revisión institucional (15 días 
hábiles) 

Única prevención del 
ciclo correspondiente  

Sin prevención 

Notificación a 
profesional, 
propietario e 
instituciones 

Subsanación del 
profesional (30 
días hábiles) 

No responde 

Inactivo 

Presenta 
correccione

s 

Revisión 
institucional (8 
días hábiles) 

Conformidad 

No 
conformidad 

Planos visados y 
aprobados 

Archivo Apelación 

Con lugar 

Sin lugar 
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ANEXO 3. Procedimiento especial para proyectos afectados por la primera versión del 
Decreto Ejecutivo No.  36550 (Primera versión de APC).   

 



Guía de Tramitación con Proyectos Constructivos Asociados- En Condominios 

11 

 

Anexo No. 4: ¿Cómo identifico un proyecto tramitado antes de la reforma del Decreto 
Ejecutivo N° 36550? 

En la época de vigencia del primer decreto, existían dos tipos de sello para consignar las 

condiciones que tenían los proyectos una vez tramitados: a) Este proyecto no tiene objeciones 

por parte de las instituciones, b) Observaciones institucionales subsanadas por el profesional. 
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Anexo No. 5 Procedimiento de Solicitud de observaciones ante el CFIA 

 
Caso 1: Cuando la modificación la asume el profesional que tramitó originalmente el 
proyecto. 
 

1. Deberá verificar las observaciones institucionales del proyecto tramitado inicialmente 
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2. Ingresar un nuevo contrato con la clasificación de modificación, en los planos adjuntos 

deberá incluir las correcciones pendientes del contrato originalmente tramitado  
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Caso 2: Cuando la modificación la asume un profesional distinto al que tramitó 
originalmente el proyecto 
 

1. Debe solicitar el listado de observaciones institucionales al correo infoapc@cfia.or.cr  

2. Ingresar un nuevo contrato con la clasificación de modificación, en los planos adjuntos 

deberá incluir las correcciones pendientes del contrato originalmente tramitado  
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