4.0 PERMITS AND BUILDING CODES

When building a structure on most land in the United Sthieal governmentsare involved. Once a home-site
location is established it is imperative that one detersmvigat local authorities will hayarisdiction over the home-
building process. Municipalities collect money and erddiwir legal authority through building permits and buiddi
codes. In almost all cities and towns, construcptans and a building pernapplication must be submitted before
construction can begin. Municipalities have rules foe said practical building construction knownbaslding codes
which must be followed by the builder.

When planning and constructing a building it isaal to understand codes and permeit$orcedin your area.
Building permits may be required for building a neame as well asemodeling or building additional structures
such as a garage slab, retaining walls, or even an outdamr gaen if a structure is not built, permits and applicetio

are often required for drilling a well, installing a septiok and leach !eld, changing the zoning of a piece of land, or

discharging storm runoff off. This chapter describes typicahsiderations for building permits, building codesd a
inspections for residential construction.
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4.1 Key Words
Requirement- 1
Document- 2

Plans- 3

Permit Application- 4

Building Permit- 5
Building Code- 6
Building Inspector- 7

Violation- 8

Public Notice- 9
Land-Use Regulations- 10

Oflce- 11

Community Development- 12

Building permit applications and other forms must be submitted and

S ; , Municipality- 13
approved by the municipality before construction can begin.

Jurisdiction- 14
Aplicaciones de permiso de construccion y otros formularios deben se Zoning- 15
presentados y aprobados por la municipalidad antes de que la construc-

cion pueda comenzar.

4.2 Del!nitions
1. Building Permit: A permit required in most jurisdictions for new buildinghstruction, or adding onto pre-
existing structures. In some cases building permits amdedefer majorenovations A
building permit is usually issued by a municipality afterommer (usually through an
architect or builder) submits a building permit applicatisorrespondinéee, and building
plans have been approved by the municipality

2. Building Codes: A set of rules that speci'es the minimum acceptable requénts for safe andurable
building construction. The purpose of building codes isrtaget public health, safety,

and generalvelfare related to the construction and occupancy of buildings.
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4.0 PERMISOS Y CODIGOS DE CONSTRUCCION

Cuando se construye una estructura en la mayerfasdtierras en Estados Unidos, dmbiernoslocales estan
involucrados. Una vez que el sitio de una casa est@blecido es imperativo que uno determine quérigades
locales tendragurisdiccion sobre el proceso de construccién de la casa. Lagaipalidades colectan dinero y
hacen cumplir su autoridad legal a través de persnike construccion y cédigos de construccion. Ei walas
las ciudades y pueblos, planos de construcciénaaphicacion de permiso de construccion debe ser presen-
tado antes de que la construccion pueda comenzambuaicipalidades tienen reglas de seguridad y @oriento
de practicas de construccion de edilcios comddigos de construccionque deben ser seguidos por el constructor.

Cuando se planeay construye un edi!cio es crucial enteddégos y permisosnforsadosen su &rea. Los permisos
de construccion pueden ser requeridos para construir sa@gava como también emmodelaciones construccion de
estructuras adicionales tales como unalosa de un gara@epale retencion, o incluso un patio exterior. Aun si unaoes
turano es construida, permisosy aplicaciones son a meggugeridos para perforar un pozo, instalar un tanque sgpiico
campo de lixiviado, cambiando la zona de un pedazo de tieteacargandda escorrentia de las tormentas. Este capitulo
describe las consideraciones tipicas para permisospsdtigonstruccion ipspeccionepara construccion residencial.

4.1 Palabras Clave —
PUD Amendment

1 -Requisito
2 _Documento Eagle County Community Development Review Process
3 -Planos

4 -Aplicacion de Permiso

5 -Permiso de Construccion
6 -Cddigo de Construccion

7 -Inspector de Construccion
8 -Violacion

9 -Aviso Publico

i(l) :g(!eé;izfciones de Uso de Tierra | | E C 0 b u i l d

12 -Desarrollo de la Comunidad Eagle County Efficient Building Code

13 -Municipalidad o : : : _
Informacion sobre permisos de construccién e inspeccionede

14 -Jurisdiccion : .
Ju id CC,? ser encontrada en la o!cina de desarrollo de la comunidad dw®u-
15 -Zonilcacion nicipalidad u on-line.

Information on building permits and inspections can bedatiyour
municipality’s community development oflce or on-fine.

4.2 Delniciones

1. Permiso de Construccion:Un permiso requerido en la mayoria de las jurisdicciones qgenstruccion de edi!cios
nuevos, o adicién en estructuras preexistentes. En algasos los permisos de con-
struccion son necesarios paesovacionesprincipales. Un permiso de construccién es
usualmente emitido por un municipio después de que un dusif@hente a través de un
arquitecto o constructor) presenta una aplicacién de unigerde construcciériasa
correspondiente, y los planos de construccién han sido aprobadasymicipalidad.

2. Cbdigos de Construccion:Una serie de reglas que especilcan los requisitos adegtaiinimos para construccion
de un edilcio seguro ylurable. El propésito de los codigos de edilcios es proteger la
salud publica, seguridad,byenestar general relacionado a la construccion y ocupacion
de edilcios.

PERMISOS Y CODIGOS DE CONSTRUCCION 69



3. Building Inspector: A person who is employed by a city or county who is usualljieeelrin one or more
constructiordisciplines A building inspector will inspect the building for compice to
applicable building codes at key stages during the building’s rearisn.

4. International Residential A model building code formulated by the International C68dencil (vww.iccsafe.ord)
Code (IRC): for residential construction. This code is the basis ot mosicipal residential building
codes. Municipalities may adopt or create other codeseat discretion. Most local
building codes are stricter, and have more requirements than the IRC code

4.3 Key considerations for permits and building cods

Constructing in accordance with local building codes éidining the required permits is of key importance on
any construction project. When permits areatniined or buildings have code violations, local building auttiesimay
impose ¢nes, delays, or shut down a construction project completely

Most information regarding what is required for buildiregmits and permit application submission guidelines can
be found at the municipality’s development ofece. Mupdities often post permit information on the Web as wéle T
owner is responsible for obtaining all necessanystruction permits; the owner maynploy an architect or general
contractor for this.

The typical sequence of events for permits and insptions in the home building process is:

1 An owner or developer buys land and decides they want to build a home.

2. Where public utilities are not available, permits are neededlta dvell or install a septic system.

3. These permits are typically issued prior to a building permit.

4. The owner submits a building permit applicatidmng with construction documents and a permit fee.

Construction documents mayclude architectural plans, structural foundation plans, aptéte, a recent
land survey, as well as documents relating to water and wastewatetsparitapping fees.

5. The city planning ofece will review the building permtication and construction documents, and may
suggest changes to the proposed building plan.

6. The owner or architects and engineers employed by the addeess these changes or negotiate them with
the planning department.

7. After all issues have been resolved, the planning depattissues a building permit and construction is
ofecially authorized to begin.

8. When the site utility conduits and reinforcing steel afgace and a building’s concrete foundation is ready
to be poured, a building inspector inspects its constnudtiocompliance with the code. (Sometimes the
county or municipality will require soils testing as well.)

9. A building inspector will inspect the house again afterftaming has been completed, and before struc-
tural members become non-visible due to interior wall coverings.
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3. Inspector de Construccién: Una persona que es empleada por una ciudad o condado quelesense certiscado en
una o maglisciplinas de construccion. Un inspector de construccién inspeardoal
ediscio para el cumplimiento del cédigo de construccidicaple en etapas clave durante
la construccioén del ediscio.

4. Cdédigo Residencial Un modelo de codigo de construccion formulado por el Conkef@ddigo Internacional
Internacional (CRI): (www.iccsafe.ord) para construccion residencial. Este cédigo es la basengy/tria de
los codigos de construccion residenciales municipales. rhanicipalidades pueden
adoptar o crear otros cAdigos a su discrecion. La mayor@s dédligos locales de con-
struccidn son mas estrictos, y tienen mas requisitos que el codigo CRI.

4.3 Consideraciones clave para permisos y codigos cbnstruccion

Construir de acuerdo con los cédigos de constoudcical y obtener los permisos requeridos es gmitancia
clave en cualquier proyecto de construcciéon. Cudosi@ermisos no soobtenidoso los ediscios tienen violaciones
del cédigo, autoridades locales de construccion puedemnenpnultas, retrasos, o cortar un proyecto de construccion
completamente.

Mayor informacién de acuerdo a qué es requerido para peghésconstruccion y guias de presentacion de aplica-
ciones de permisos pueden ser encontradas en la oecinaatedle de la municipalidad. Las municipalidades a menudo
ponen también informacién de permisos en los sities. El duefio es responsable de obtener todgselosisos de
construccion necesarios; el duefio puedg@lear un arquitecto o contratista general para esto.

La secuencia tipica de eventos para permisos e iespiones en el proceso de construccion de casas es:

1 Un duefio o desarrollador compra tierra y decide que quieren cons@gasa.

2. Donde servicios publicos no estan disponibles, son aecsepermisos para perforar un pozo o instalar un
sistema séptico.

3. Estos permisos son tipicamente emitidos antes de un permiso tte@ods.

4. El duefio presenta una aplicacion de un permismdstruccion junto con documentos de construccion
y una tasa de permiso. Los documentos de construccion puetlen planos de arquitectura, planos de
fundacion estructural, un plano de sitio, un examen detieniente, como también documentos relativos
a aguay permisos de aguas residuales o tasas de conexion.

5. La oscina de planeamiento de la ciudad revisara la ajpdicalel permiso de construccion y los documentos
de construccion, y puede sugerir cambios al plano de construcojguegto.

6. El duefio o arquitectos e ingenieros empleado®lpuefio anotan estos cambios o los negocianlicon e
departamento de planeamiento.

7. Después de que todos los problemas han sido resueltepaelainento de planeamiento emite un permiso
de construccion y la construccion esta oscialmente autorizadecparenzar.

8. Cuando los conductos de servicio del sitio yef@reforzado estan en su lugar y una fundaci@omereto del
ediecio estd lista para ser vertida, un insped®rconstruccion inspecciona la construccion pamaadan-cia
con el cadigo. (A veces el condado o municipalidaplierira también prueba de suelos.)

9. Un inspector de construccion inspeccionard la casa meene luego de que el enmarcado ha sido comple-
tado, y antes de que los miembros estructurales se vuelwasiliies debido a las coberturas de paredes
interiores.
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10.

11.

The inspector will return to inspect rough plumbing, I€YAnd electrical systems. This must also be done
prior to insulating walls or installing sheetrock.

A enal inspection of plumbing, HVAC and eledai systems is done when all systems are functional
and the home is ready to be occupied. (Sometimes a Ceetie€&ccupancy is needed to move into the
home.)

Note: Permits, codes, and building inspectors vgirgatly between states and municipalities. What bmyegarded
asacceptablebuilding practice in one area may be considered a senode infraction the next town over. Be sure to
follow all applicable codes and procedures for thierectgoverning municipality.

4.4 Useful Phrases

1

2.

Where do | submit a building permit application?

Do these codes apply to homes built outside of the city limits?
This design will not meet building code.

Have you obtained a building permit?

When must the building permit application fee be paid?

| do not understand this code.

When will you submit the building permit application?

Is your work ready to be inspected?

Has the building inspector approved the framing (electrical sygtem

4.5 Advice for Building Permit Applicants

1.

72

If you do not obtain a permit for work that re@s one, you run the risk ofséop work order from local
governments, fees, and delays in construction. ydwad out what permits are needed and applytent.

Many counties and municipalities offer buildingrmit rebatesfor buildings designed, and built to be
energy efecient and environmentally friendly. Modifgim design to meet requirements for these rebates
may help save on the cost of the building permit.

Owners and general contractors should write into thboaniracts alausethat states that subcontractors
are responsible to comply with applicable building codes.
Be sure subcontractors have work enished properly poiarranging a building inspection. If possible let

subcontractors know the date and time a building inspedtbarrive and make sure they are on site to
answer any concerns the inspector might have.
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10.

11.

El inspector regresara a inspeccionar plomeria pahdf)/AC, y sistemas eléctricos. Esto también debe
ser hecho antes de aislar paredes o instalar tabla-roca.

Unainspeccion ¢nal de plomeria, HVAC y sistsraéctricos es hecha cuando todos los sistemésrsnana-
les y la casa esta lista para ser ocupada. (A vecesoesario un Certiecado de Ocupacion para mudarse
alacasa)

Nota: Permisos, codigos, e inspectores de consibnccarian enormemente entre estados y municipdédalo que
puede ser considerado como una practica de construeciéptableen un area puede ser considerado una infraccion
del cédigo seria en la pueblo de al lado. Asegumseeguir todos los codigos aplicables y proceiifos de la
correctamunicipalidad gobernante.

4.4 Frases Utiles

1

2.

¢,Dénde presento una aplicaciéon de un permiso de construccion?

¢ Estos codigos aplican para construir casas afuera de los limites dadi ciu
Este disefio no cumplira con el cédigo de construccion.

¢,Ha obtenido un permiso de construccion?

¢Cuando debe pagarse la tasa de la aplicacién del permiso de com®ruccio
No entiendo este cédigo.

¢Cuando presentara la aplicacion del permiso de construccion?

¢, Su trabajo esta listo para ser inspeccionado?

¢,Ha aprobado el inspector de construccién el enmarcado (sistema®@i&ct

4.5 Consejos para Aplicantes de Permisos de Constaion

Si usted no obtiene un permiso para un trabagorgquiere uno, usted corre el riesgo de ami@an de
parar el trabajo de los gobiernos locales, tasas, y retrasos earlataiccion. Siempre investigue qué
permisos son necesarios y aplique para ellos.

Muchos condados y municipalidades ofreeambolsosde permisos de construccién para construcciones
disefiadas, y construidas para ser escientes emyi@ng ambientalmente amigables. Modiscar un disefi
para concordar con los requisitos para esos reembolsos ayiedar a ahorrar en el costo del permiso de
construccion.

Duefios y contratistas generales deben escritBusrsubcontratos uméausula que establezca que los
subcontratistas son responsables de cumplir con los cédigos deicoidstiaplicables.

Asegulrese de que subcontratistas hayan termiglamabajo apropiadamente antes de arreglar una in-
speccion de construccion. Si es posible haga saber a suhisbas el dia y la hora en que el inspector de
construcciorlegaray esté seguro que ellos estén en el lugar para respondguieupreocupacion que el
inspector pueda tener.
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5. Maintain the building inspector’s approval form on-aitel in a secure and visible location. Frequently make
copiesof the inspector’s approval form for your record.As pastafr planning and permitting process for
any project it is a good idea to ask the loeal assessoto see how your new home or construction project
may be taxed.

6. Apartment complexes and commercial or industrigldings will require additional inspections and
permits. Occupancy permits, emergency egress plansyoteqgtion, ADA requirements, are jusimeof
the additional items required when a building is not classiled as asiaglily home.

7. Always be friendly to and trust your building inspectbthé inspector Inds something that does not meet
code and needs to be !xed. Fix it" Building codes are eafbfar a reason and one would not want to deal
with awarranty failure at a later date.

8. Usually the building inspector will communicatelyowith the general contractor regarding inspeatiio
and inspection failures. It is the general contractorpamsibility to communicateinspection issues with
subcontractors.

9. As always it is important to follow the approveldns when constructing. The building inspectod wil

inspect a house based on the approved plans that were sabfionitpbermit. If the construction plans change
they should bee-approved and given to the inspector before work is inspected.

Building codes and inspections are in place to protect thléhhend welfare of the public. When structures fail, owner
designers, and contractors can be deemed liable especially if codéssarere not followed.

Cadigos de Construccion e inspecciones estan en su lagaippoteger la salud y bienestar del piblico. Cuando falla
las estructuras, los propietarios, disefiadorespwtcatistas pueden ser considerados responsablescédmente si
codigos o normas no fueron respetados.
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5. Mantenga el formulario de aprobacion del inspedtoconstruccion en el lugar y en una ubicaciguisey
visible. Frecuentemente hagapiasdel formulario de aprobacion del inspector paraegistro.Como parte
de su plan y proceso de permisos paralquier proyecto es una buena idea preguntar asasor de
impuestoslocal para ver cOmo su nueva casa 0 proyecto de construccion puedadwer tas

6. Complejos de apartamentos y edilcios comercialésdustriales requeriran inspecciones y permisos
adicionales. Permisos de ocupacion, planos deasatld emergencia, proteccion contra fuego, reqaisit
ADA, son séloalgunosde los items adicionales requeridos cuando un edi!cicsraasi!cado como una
casa de una sola familia.

7. Siempre sea amigable y confie en su inspect@odstruccion. Si el inspector encuentra algo que no
concuerda con el cédigo y necesita ser arreglado, jAroédlek cédigos de construcciéon son esforzados
por una razén y uno no querra lidiar con una fallgatentia en una fecha posterior.

8. Usualmente el inspector de construccion se comunickr&a® el contratista general respecto a inspec-
cionesy fallas de inspeccion. Es la responsabilidad dalattsta generatomunicar problemas de inspec-
cién con subcontratistas.

9. Como siempre, es importante seguir los planos aprobadosl@ se construye. El inspector de construc-
cién inspeccionard una casa basado en los planos aprob@du®mpn presentados para el permiso. Si los
planos de construccidon cambian, ellos deberesgrrobadosy dado al inspector antes de que el trabajo sea
inspeccionado.

4.6 Web Resources Recursos de la Web

Permit information and applications particular to younformacién de permisos y aplicaciones particularesua
municipality are likely posted on their government welmunicipalidad estdn cominmente anunciadas en sus sitios
site. Search for: “Your town’s Name, County and State”Web de gobierno. Busque por “El Nombre de su pueblo,

“building permits” Condado y Estado” + “Permisos de Construccion”
(In English)
A brief explanation of building permits: Una breve explicacién de permisos de construccion:

http://en.wikipedia.org/wiki/Building _permits

A good explanation of building codes: Una buena explicacién de codigos de construccion:

http://en.wikipedia.org/wiki/Building _code

The International Code Council (ICC) produces and sell&l Consejo Internacional de Cédigo (ICC) produce y
the International Building Code: vende el Cédigo de Construccion Internacional:

www.iccsafe.org

(En Espariol)

A good description of plans required with a building per-Una buena descripcion de planos requeridos con una

mit application, (from the city of Phoenix): aplicacion de permiso de construccién, (de la ciudad de
Phoenix):

http:/phoenix.gov/BUILDING/devappsp.html
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