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           May 20, 2014 
 
Carlton Williams, Sr., Commissioner 
Department of Licenses and Inspections 
Municipal Services Building – 11th Floor 
Philadelphia, PA 19102-1687 
 
Dear Commissioner Williams: 
 
 Pursuant to Section 6-400(d) of the Home Rule Charter, the City Controller’s Office conducted a 
performance audit of the Department of Licenses and Inspections’ (L&I) oversight of private property 
demolitions since the June 5, 2013 building collapse at 2136 Market Street.  Our objectives were to 
ascertain the extent of work performed for the demolition inspections L&I asserted were performed in the 
week after the collapse and to determine the adequacy of L&I’s newly adopted regulations and 
procedures for private demolitions and its compliance with these new standards.  Our audit also included 
an evaluation of L&I’s computer system controls over private demolitions.  A synopsis of the results of 
our work, which was performed in accordance with Government Auditing Standards, is provided in the 
executive summary to the report. 
 
 We discussed our findings and recommendations with you and your staff at an exit conference.  We 
have included your written response to the findings and recommendations and our comments on that 
response as part of the report.  We believe that our recommendations, if implemented by management, 
will improve the efficiency and effectiveness of the private property demolition process overseen by L&I.  
Our recommendations have been numbered to facilitate tracking and follow-up in subsequent years. 
 
 We would like to express our thanks to you and your staff for the courtesy and cooperation displayed 
during the conduct of our work.  
 
 Very truly yours, 

  
 ALAN BUTKOVITZ 
 City Controller 
 
cc: Honorable Michael A. Nutter, Mayor 
 Honorable Darrell L. Clarke, President 
 and Honorable Members of City Council 
 Members of the Mayor’s Cabinet 
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Background 
On  June  5,  2013,  a  tragedy 
occurred during the demolition of 
a building at 2136 Market Street.  
Six  people  were  killed  and 
another  14  injured when  a  four‐
story  brick  wall  fell  onto  an 
adjoining  single‐story  Salvation 
Army  thrift  shop  that  was  open 
for  business.    Given  the 
demolition  project  at  2136 
Market  Street  had  been 
permitted  and  inspected  by  the 

City  of  Philadelphia’s  (City’s)  Department  of  Licenses  and  Inspections  (L&I), 
serious  concerns  were  raised  regarding  how  effective  the  City’s  demolition 
permit and inspection process was in ensuring the safety of citizens. 
 
When  a private property owner plans  to demolish  a  structure within  the  city 
limits, the City requires a permit before the work can commence.  L&I is the City 
agency responsible for demolition oversight.  Demolition permit applications are 
received by L&I’s Engineering Services Unit, whose plan examiners  review  the 
applications  and  all  accompanying  documents  for  compliance  with  City 
application requirements.  After the plan examiner approves an application, the 
applicant pays the required fees and obtains the permit.   Upon  issuance of the 
permit, inspectors in L&I’s Construction Services Unit (Construction Services) are 
responsible for monitoring the demolition work from start through completion 
to ensure  the  safety of  the workers and  the public.   When L&I has deemed a 
structure to be  imminently dangerous or unsafe and the property owner takes 
responsibility  for  remediating  the condition by obtaining a permit  to demolish 
the  structure,  the  inspections  of  those  demolitions  are  handled  by  L&I’s 
Contractual Services Unit (Contractual Services).1   Upon completion of the final 
inspection,  supervisory  personnel  are  required  to  review  and  approve  the 
permit record, as evidenced by a certificate of approval entry, which closes out 
the permit. 
 
All  activity  for  demolition  permits,  including  the  review  and  approval  of  the 
permit  application,  inspector  site  visits,  and  final  supervisory  approval/close‐
out, is to be entered and captured in L&I’s HANSEN System.  Inspection reports 
contained in HANSEN are L&I’s official inspection documentation for demolition 
permits.  Additional background information on HANSEN appears in Appendix II

                                                      
1  The  Philadelphia  Property  Maintenance  Code  (Philadelphia  Code  Title  4,  Subcode  PM)  Section  PM‐308.1  defines  an 
imminently dangerous structure as one where  there  is an  immediate  threat of “failure or collapse of a structure or any part 
thereof which endangers life, or when any structure or part of a structure has fallen and life is endangered by the occupation of 
the  structure.”    Section PM‐307.1 describes unsafe  structures as  those  that have  “inadequate means of egress  facilities, or 
which  constitute  a  fire hazard, or  are otherwise dangerous  to human  life or  the public welfare, or which  involve  illegal or 
improper occupancy or inadequate maintenance.”  When a property owner rejects or fails to obey L&I’s order to eliminate the 
imminently  dangerous  or  unsafe  condition,  L&I  has  the  authority  to  abate  the  condition  by  itself  or  by  contract.    These 
demolitions are initially City‐funded and then the cost is billed to the property owner. 
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of  this  report.    In  January  2014,  the  City  announced  plans  for  a  new  L&I 
database system – Project eCLIPSE (electronic Commercial Licensing, Inspection 
and Permit Services Enterprise).  With Project eCLIPSE, L&I is looking to expand 
online functions and make the inspection process more efficient.  The estimated 
completion date for Project eCLIPSE is late 2015. 
 
On  July 8, 2004,  the City adopted  the Pennsylvania  statewide building  code – 
the Uniform Construction Code (UCC) – and elected to enforce the UCC  locally 
through L&I.  The UCC requires the City to follow the technical standards of the 
International Building Code (IBC), which has been adopted throughout most of 
the United  States,  and  is  a model  building  code  created  by  the  International 
Code  Council.2    Philadelphia’s  Building  Construction  and  Occupancy  Code 
(Philadelphia Code Title 4) adopts  the  IBC by  reference and contains  the  local 
modifications to the IBC.  Title 4 sections relevant to private demolitions include 
the Philadelphia Administrative Code (Subcode A) and the Philadelphia Building 
Code  (Subcode  B).    Subcode  A  details  the  administrative,  enforcement,  and 
appeals processes  L&I must  follow  in monitoring  compliance with  Subcode B, 
which  establishes  the  minimum  technical  requirements  that  apply  to  the 
construction and demolition of every building in Philadelphia.  
 
Prior to the June 5, 2013 building collapse, requests to perform demolition work 
were  submitted  on  the  standard  building  permit  application  form,  the 
requirements for which included: 
 

• Location and general description of the proposed work. 
 

• Total valuation of work to be performed. 
 

• Name, address, and license number of contractor performing the work. 
 

• Contractor’s insurance certificate. 
 

• Contractor’s certification of tax clearance from the City’s Department of 
Revenue. 

 
• Site  plan  showing  all  construction  to  be  demolished  and  the  location 

and size of all existing structures and construction to remain on the site. 
 

• Confirmation  from  the  Pennsylvania  One  Call  system,  which  alerts 
appropriate underground facility owners of the intent to dig. 

 
L&I’s  demolition  permit  process  did  not  include  checking  the  contractor’s 
qualifications  for  the  demolition work  or  reviewing  the  contractor’s  planned 
demolition procedures and safety measures. 
 

                                                      
2  The  International  Code  Council  is  a  non‐profit  organization  dedicated  to  developing  a  single  set  of  comprehensive  and 
coordinated national model construction codes. 
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Before the building collapse, L&I’s demolition  inspection practices appeared to 
be informal.  Despite our requests, L&I management did not provide us with any 
formalized  inspection  procedures  for  private  property  demolitions  effective 
prior  to  the  collapse.   Based upon our discussions with  inspection personnel, 
accepted  L&I  practices  for  demolition  inspections  appeared  to  be 
communicated mostly  through  on‐the‐job  training with  other  inspectors  and 
supervisors.3   
 
According  to  statements  made  by  the  L&I  Commissioner,  L&I  inspectors 
generally conducted two site inspections for private property demolitions – one 
prior  to  the  start  of  the  demolition  and  another  once  the  demolition  was 
completed.4    As  indicated  by  the  Commissioner,  these  were  the  only  two 
inspections required by the Philadelphia Code.   
 
With regard to pre‐building collapse regulations for the conduct of demolitions, 
the  IBC  and  Philadelphia  Code  required  demolitions  to  be  conducted  in  a 
workmanlike  manner  and  required  protection  of  the  public  and  adjoining 
properties.    However,  the  codes  did  not  dictate  the means  and methods  by 
which  contractors  should  conduct  private  property  demolitions  and  did  not 
provide detailed guidance on what constituted workmanlike manner and public 
protection. 
 
In response to public concerns raised by the June 5, 2013 building collapse, the 
City  administration  asserted  in  a  press  release  that,  in  the  one‐week  period 
following  the  building  collapse,  L&I  inspectors  had  proactively  inspected 
approximately  300  sites  with  open  demolition  permits,  checking  site  safety 
conditions and  looking  for any other possible violations.   When we  requested 
from  L&I management  a  list  of  the  sites  inspected,  they  provided  us with  a 
listing of 442 demolition permits.   When asked about  the difference between 
the 300 properties cited in the press release and the 442 permits on the listing, 
L&I management stated the “300 was a ballpark figure thrown out to describe 
what we were doing  to ease public concern.”   Management  further explained 
that, for many of the 442 permits, the site was no  longer an active demolition 
site,  but  the  permit  remained  open  due  to  “administrative  reasons.”    L&I 
management asserted that inspectors visited and performed safety assessments 
for all 442 demolition sites, even the inactive ones.  
 
On June 7, 2013, the Mayor issued Executive Order No. 4‐13, which suspended 
the mandatory  30‐day  public  notice  requirement  for  promulgating  rules5  to 
allow  L&I  to  immediately  put  into  effect  increased  safety  requirements 
regarding building demolitions.  The Mayor directed L&I to “take all appropriate 
steps  to  insure  [sic]  that demolition work  in  this City  is performed  safely and 

                                                      
3  This on‐the‐job training was preceded by classroom training in the applicable construction codes. 
4  The source of this information was the Commissioner’s testimony at the July 9, 2013 Pennsylvania House Labor and Industry 
Committee and Urban Affairs Committee hearing on House Bill 1591, which dealt with standards for building demolitions. 
5  Philadelphia  Home  Rule  Charter  Section  8‐407  establishes  public  notice  and  comment  requirements  for  departmental 
regulations. 
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appropriately,  with  the  safety  of  the  public  always  the  paramount 
consideration.” 
 
In response to the Mayor’s directive, on June 12, 2013, L&I issued Code Bulletin 
of  Information No. B‐1302: Demolition  Standards and Activity Controls, which 
detailed  new  standards  for  demolition  permits  and  inspections.    To  provide 
guidance to  its employees  in carrying out these new standards, L&I distributed 
Work  Instructions PR‐1319: Demolition Permit Processing and Review  and CS‐
1314: Demolition Permit Inspections effective June 14, 2013 and June 12, 2013, 
respectively. 
 
The  goal  of  the  new  permit  standards was  to  ensure  that  a  private  property 
owner  selected  a  contractor who  possessed  the  necessary  qualifications  and 
implemented  an  adequate  plan  to  complete  the  demolition  safely.    To 
accomplish  this  objective,  as  summarized  in  Table  1  below,  L&I’s  new 
regulations  now  required  the  following  items  be  submitted  with  demolition 
permit applications:6 
 

Table 1: Required Submission Information With Demolition Permit Application 
Required 
Documentation  Description 

Experience  Documentation regarding the previous demolition work 
experience of the contractor and his/her employees. 

Contract  A copy of the contract with the owner/developer for the proposed 
demolition showing the cost of the demolition work. 

Safety Plan 
A site safety plan which addresses the methods used to conduct 
the demolition, as well as the proposed measures for protecting 
adjoining structures, property, and pedestrian/vehicle traffic.7 

Schedule 
A schedule of proposed demolition which includes the start date, 
identification of demolition milestones and projected dates of 
completion, and proposed start and stop times for daily activity. 

Commitment 
Commitment signed by the contractor to maintain the site safety 
plan on site during all demolition activity and review the plan on 
site with an L&I inspector prior to the demolition’s start. 

Source: L&I’s Code Bulletin of Information No. B‐1302

 
In addition to reviewing the above information, plan examiners are required to 
perform  a  search  in  HANSEN  to  determine  if  there  are  any  outstanding  or 
previous violations of conduct against the contractor.  Work Instruction PR‐1319 
states  that no permits will be  issued until all violations against  the contractor 
have been resolved. 
 

                                                      
6 These new submittal requirements were in addition to the items required before the building collapse. 
7 The demolition industry refers to this plan as an “engineering study.” 
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Code Bulletin B‐1302 and Work Instruction CS‐1314 list the required inspections 
for  each  demolition  permit  and  describe  the work  to  be  performed  at  each 
inspection, as shown in Table 2 that follows:8 
 

Table 2: Required Inspection Activity Under Bulletin B‐1302 and Work Instruction 
CS‐1314 

Required 
Inspection Visits  Description 

Initial 

The inspector should conduct this visit before the demolition 
work begins.  During the visit, the inspector shall review the site 
safety plan with the contractor and verify utility terminations as 
well as pedestrian protection. 

Under‐slab/floor 

This inspection verifies that the contractor is following the safety 
measures detailed in the site safety plan and applying the means 
and methods detailed in the plan in a safe and workmanlike 
manner.  An under‐slab/floor inspection is required for each 
floor of the structure being demolished.  At a minimum, two 
under‐slab/floor inspections shall be performed for each 
demolition permit. 

Framing/close‐in 

The inspector ensures that an application of parging and 
waterproofing is applied to adjacent foundation walls prior to 
backfilling the cellar cavity.  Additionally, the inspector shall 
verify all openings in exposed party walls are closed prior to 
covering and abandoned chimneys are capped with remaining 
chimneys left in service. 

Prefinal/wallboard 

During this visit, the inspector should determine the readiness of 
the project for final inspection, prepare a list of deficiencies, and 
verify removal of all debris and improper fill from the site prior 
to backfilling the cellar cavity. 

Final  This inspection checks for final compliance of the permitted 
demolition and proper grading of the site. 

Source: L&I’s Code Bulletin of Information No. B‐1302 and Work Instruction CS‐1314 

 
Work  Instruction  CS‐1314  requires  that  inspectors  take  dated  photos  at  all 
demolition inspections.  Inspectors are directed to store these dated photos on 
the  department’s  local  area  network  drive  with  the  file  identified  by  street 
name, then number. 
 
Code Bulletin B‐1302 also dictates that all private property demolition activities 
be  carried  out  in  accordance  with  requirements  mandated  by  City‐funded 
demolitions.    The  new  regulations  require  that  all  demolitions  be  conducted 
using hand methods, and the demolition proceed from top to bottom, one floor 
at  a  time  unless mechanical  demolitions  are  specifically  authorized  by  L&I  in 

                                                      
8 Code Bulletin B‐1302 states that the contractor is responsible for scheduling all required inspections a minimum of 48 hours 
prior to each inspection. 
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writing.    Mechanical  demolitions  must  be  based  on  a  site  safety  plan  and 
endorsed  in  writing  by  a  professional  structural  engineer  licensed  in  the 
Commonwealth of Pennsylvania.   Also, Code Bulletin B‐1302 provides guidance 
for  what  constitutes  workmanlike  manner  and  protection  of  adjacent 
properties. 
 
Another L&I  initiative  in response to the collapse was the  implementation of a 
Construction Site Task Force (CSTF) in July 2013.  The CSTF consists of a manager 
and  team  of  inspectors  whose  function  is  to  inspect  each  permitted 
construction and demolition  site at  least once,  focusing on  site  safety, proper 
licensure,  and  tax  compliance.    Effective August  4,  2013, HANSEN  required  a 
CSTF inspection for all full demolition permits. 
 
In  February  and March  2014,  the Mayor  signed  a  five‐bill  package  from  City 
Council,  which  amended  the  Philadelphia  Code  by  imposing  additional 
requirements  for  the permit,  inspection,  conduct,  and  licensing of demolition 
projects  in  the  City.9    These  bills  codified  several  of  the  provisions  already 
instituted  by  Code Bulletin B‐1302,  such  as  the  site  safety  plan,  the  required 
demolition inspections, and restrictions on mechanical demolition.  Some of the 
legislation’s new requirements, many of which are effective within 18 months of 
enactment, include: 
 

• City  inspectors will now be  required  to attend  safety  training  courses 
designed  and  approved  by  the  U.S.  Occupational  Safety  and  Health 
Administration  (OSHA).    There will  also  be mandatory OSHA  or  other 
safety training for all demolition workers. 
 

• There will now be a special demolition contractor’s license as well as a 
separate demolition permit application form. 

 
• Special  third  party  site  supervision  will  be  required  in  certain 

circumstances, such as for the use of mechanical demolition methods.  
 
 
It was against  this backdrop  that  the Office of  the Controller  (City Controller’s 
Office)  undertook  an  audit  of  L&I’s  oversight  of  private  property  demolitions 
since the June 5, 2013 building collapse.  Our audit objectives were as follows: 
 

• For the 442 demolition site  inspections that L&I management asserted 
were  performed  in  the  one‐week  period  after  the  building  collapse, 
ascertain the extent of work performed. 
 

• Ascertain  the  adequacy  of  newly  adopted  oversight  procedures  for 
private demolitions. 

 

                                                      
9 The five‐bill package included Bills No. 130685, 130691‐A, 130698‐A, 130847‐A, and 130688‐AA. 

Controller 
Audits L&I’s 
Demolition 
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Since Building 
Collapse 



INTRODUCTION 
 

7 | P a g e  
 

• Determine whether L&I was compliant with its newly adopted oversight 
regulations and procedures for private demolitions. 

 
• Assess  HANSEN  System  controls  over  private  demolitions  to  identify 

deficiencies  which  could  compromise  the  completeness,  integrity, 
and/or usefulness of permit inspection records. 
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INFORMAL CULTURE OF DEMOLITION OVERSIGHT JEOPARDIZES PUBLIC 
SAFETY 

Despite  assertions  of  having  inspected  over  400  demolition  projects  and 
promises of  a major  revamp  in  the oversight of private demolitions  after  the 
June 5, 2013 building collapse, the culture of informality over these inspections 
that existed in L&I prior to the collapse, still prevails.  Our review disclosed that 
almost  half  of  the  inspections  claimed  to  have  been  made  in  the  days 
immediately  following  the  collapse were questionable because  there were no 
documented  inspection reports.   Moreover, we found that newly  implemented 
procedures to monitor private demolition projects, while more comprehensive 
and restrictive than requirements of applicable laws and other cities, were often 
applied inconsistently and/or carried out in such a way that raised doubt about 
their  effectiveness.    And  L&I’s  electronic  system  for  tracking  inspection 
workflow – HANSEN – did not contain all the appropriate fields for documenting 
inspection  activities,  which  along  with  several  systemic  control  weaknesses, 
raise  doubt  about  the  integrity  and  usefulness  of  the  data  stored within  the 
system.    Years  of  inadequate  supervision  together with  an  inspection  system 
that  lacks  structure  and  accountability  have  contributed  to  a  casual  and 
undocumented methodology  for  completing  inspections  and  ensuring  public 
safety.   
 
L&I  officials  asserted  that  inspectors  visited  sites  for  442  open  demolition 
permits during the week following the June 5, 2013 building collapse, reviewing 
site  safety  conditions  and  looking  for  any  other  violations.    However,  L&I 
management  was  unable  to  provide  complete  inspection  documentation  to 
confirm this assertion for nearly 50 percent (210 of 442 permits).  According to 
HANSEN  records,  almost  all  of  the  210  permits  were  previously  completed 
demolitions  that  had  not  yet  been  closed  out  in HANSEN.    L&I management 
informed  us  that  inspectors  visited  these  sites  to  verify  the  demolition  was 
completed,  no  new work was  started,  and  the  site  remained  safe.    For  this 
group,  instead of  inspection  reports  to document  the site visits, we were only 
provided with the close‐out entries inspection staff posted to HANSEN.  Also, we 
observed  that  several  of  these  previously  completed  demolitions  lacked  final 
inspection  reports  so  the  inspector waived  the  final  inspection  report  before 
initiating the close‐out entry.   
 
As part of our inquiries of management concerning the asserted inspections, we 
asked for the formal written instructions given to inspectors who carried out the 
inspections.    However, management  disclosed  there were  no  formal written 
instructions  given  to  inspectors  –  nor  were  there  any  formal  checklists  or 
detailed procedures to ensure that work was consistently carried out among the 
inspectors.   Consequently, because of  the  lack of documentation  surrounding 
the asserted demolition  inspections, we were unable to determine whether all 
of the asserted inspections had actually been performed or how thorough a job 
L&I did. 
 

Asserted 
Post-Building 
Collapse 
Inspections 
Not 
Documented  
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Recommendation: 
 
We  recommend  that management  require  that detailed  inspection  reports be 
prepared  for all site visits performed by  inspectors,  including  those conducted 
as part of a special initiative outside the regular inspection process.  For special 
inspection  initiatives, management  should  also ensure  that  inspectors  receive 
formal guidance, such as a checklist [402614.01]. 
 
When  we  compared  L&I’s  new  demolition  oversight  procedures,  to  the 
demolition requirements of applicable building codes (i.e. Uniform Construction 
Code  (UCC),  International Building Code  (IBC), and Philadelphia Code) and  the 
oversight  procedures  of  applicable  standard  setting  organizations  and  other 
major cities, they appeared to exceed the other standards. 10   Additionally, our 
survey  of  the  other  entities  found  that  L&I’s  new  procedures  provided more 
comprehensive  and  specific  guidance  to  plan  examiners  and  inspectors  for 
demolition oversight than procedures of the other entities.  
 
Despite  the  comprehensiveness  and  specificity  of  L&I’s  new  procedures,  our 
observations of permit applications for 14 demolitions11 revealed that L&I plan 
examiners  (examiners) did not always consistently enforce the new demolition 
permit  requirements. As  depicted  in  Table  3 below,  for  10 of  14 demolitions 
examined, we did not observe one or more of the permit application documents 
required by the new regulations.   
 

Table 3: Inconsistent Enforcement of Demolition Permit Requirements 

 
Source:  Prepared by the City Controller’s Office based on review of L&I’s permit application files. 

                                                      
10 The recent legislation passed in February and March 2014, as discussed on page 6 of the report, revises the Philadelphia Code 
to include many of the provisions from the regulations adopted by L&I in June 2013 and imposes additional standards to further 
heighten requirements. 
11 As of January 30, 2014, we identified 18 completed demolitions subject to L&I’s post‐collapse permitting requirements.  We 
examined demolition permit applications for 14 of these 18 completed demolitions. 
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Enforcement 
of New 
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In  several  instances,  examiners  appeared  to question  the necessity of  certain 
documentation requirements and employed other methods to verify contractor 
experience or planned demolition procedures, which they deemed sufficient.  In 
some cases, examiners waived  requirements when an application  to demolish 
an imminently dangerous structure required immediate action. Additionally, we 
noted  that  certain  requirements  lacked  standardized  criteria  for  their 
application.  
 
When examiners inconsistently enforce permit regulations, there is an increased 
risk  that  contractors with  inadequate  qualifications  and/or  potentially  unsafe 
demolition  plans will  receive  approval  to  conduct  demolitions.    Examples  of 
inconsistent enforcement noted by our  review are presented below, arranged 
by requirement area. 
 
Contractor Experience Documentation 
 
L&I’s  permit  guidelines  list  the  following  as  minimum  documentation 
requirements  to  verify  the  contractor’s  demolition  experience:    contracts, 
engineering surveys, and permits  for  three previous demolition  jobs.   For 8 of 
the 14 demolitions  tested,  L&I’s permit application  files did not  contain all or 
part  of  this  required  documentation.    With  regard  to  four  of  these  eight 
demolitions – two of which were imminently dangerous properties – examiners 
indicated  the  contractor’s  previous  demolition  experience  was  confirmed 
through  review of past demolition permits or contracts  the company  received 
from  the  City.    For  another  imminently  dangerous  case,  which  required 
expedited  processing,  the  contractor  was  not  able  to  provide  the  required 
documentation in the shorter timeframe.  Instead, the examiner included on the 
permit  a  statement  requiring  compliance with Code Bulletin B‐1302.    For  the 
remaining three demolitions missing required documents, examiners explained 
they accepted contracts or permits to confirm past demolition experience and 
did  not  require  the  submittal  of  engineering  surveys  that,  in  their  opinion, 
provided no additional insight into the contractors’ qualifications anyway. 
 
In addition, L&I permit requirements direct contractors to  identify at  least two 
employees who will perform  the demolition and details on  their work history.  
In one case  involving an unsafe structure destroyed by fire with  little structure 
remaining,  the  examiner waived  this  requirement,  believing  the  scope  of  the 
work  involved  was  limited.    For  two  other  demolitions,  we  observed  a  list 
identifying  two  employees,  but  there were  no  details  on  their work  history.  
Examiners  indicated  there  had  been  confusion  in  applying  this  provision 
because  L&I  did  not  establish  criteria  for  the  minimum  required  work 
experience.   Therefore, examiners accepted any statement  that confirmed  the 
contractors’ employees were experienced in structural demolition.   
 
Permit guidelines also require that examiners review HANSEN violation records 
to verify whether demolition contractors have any current violations related to 
other construction or demolition projects.  L&I Work Instruction PR‐1319 states 
that no permit will be issued until all violations against the contractor have been 
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resolved.  However, for two demolitions tested, we noted outstanding conduct 
violations against the contractors at the time the permits were issued.   
 
In one  case,  the  examiner believed  the nature of  the  violations  (construction 
debris not maintained and sidewalk blocked during non‐working hours) did not 
warrant delaying the demolition of an  imminently dangerous structure.   While, 
in  our  opinion,  it  is  reasonable  that  not  all  violations  should  automatically 
disqualify  a  contractor  from  obtaining  a  permit  because  there  are  varying 
degrees  of  seriousness,  L&I  failed  to  establish  criteria  identifying  which 
violations  should  result  in denying  a permit.   Also, our observations  revealed 
that  examiners  did  not  formally  document  their  review  for  outstanding 
violations against contractors.   
 
Regarding the other case where the contractor had outstanding violations, the 
violations  occurred  after  the  permit  application  had  been  approved  by  the 
examiner, but before the permit was issued.  The violations, which pertained to 
construction projects  the  contractor was handling, were described  as  “permit 
not  posted,  unsafe/unkempt  job  site,  no  right  of  way  permit,  and  expired 
contractor’s  information.”   When  we  asked  whether  these  violations  should 
have  delayed  the  permit’s  issuance,  L&I  management  responded  that  the 
review for open violations was performed by the examiner, not by the clerk who 
accepted  the  check  for  permit  fees  and  issued  the  permit.    L&I  had  no 
mechanism  to delay  issuance of an already approved permit when  contractor 
violations occurred in the period between permit approval and issuance. 

 
Demolition Planning Documentation 
 
Demolition planning documents required by the new permit standards  include 
(1) a site safety plan detailing the means and methods to protect the public and 
adjacent  properties;  (2)  a  demolition  schedule  identifying  the  proposed  start 
date, demolition milestones, projected dates of completion, and proposed start 
and stop times for daily activity; and (3) a signed commitment by the contractor 
to maintain the site safety plan on site during all demolition activity and review 
it with an L&I inspector prior to the start of the demolition.   
 
Site Safety Plans and Demolition Schedules 
 
Our  testing of 14 demolitions  found one approved permit application with no 
site safety plan submitted and  three other demolitions where  the contractor’s 
site  safety  plan  did  not  include  a  report  on  the  means  and  methods  for 
protecting adjacent properties.   For 3 of 14 demolitions tested,  the contractor 
did not submit a demolition schedule. 
 
Examiners  provided  various  explanations  for  waiving  these  requirements 
including: 
 

• Two  permits  involved  imminently  dangerous  properties  needing 
immediate  attention  so  contractors  were  unable  to  provide  the 
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required  site  safety  plans  and  demolition  schedules  within  a  short 
timeframe.  Instead, in the permit’s description of authorized work, the 
examiner  included  the  means  and  methods  for  protecting  adjoining 
structures and/or a statement requiring compliance with Code Bulletin 
B‐1302. 
 

• The  demolition  for  another  imminently  dangerous  structure  requiring 
prompt  action was  being  handled  by  one  of  the  City’s  pre‐approved 
contractors  for  emergency  public  demolitions  so  the  report  on 
protecting adjacent property was waived. 

 
• For  one  application  where  the  site  safety  plan  did  not  detail  how 

adjoining property would be protected, the examiner opined that, since 
the  structure  being  demolished was  a  two‐story  building  attached  to 
another  three‐story  structure,  there was  no  unusual  threat  to  safety.  
The examiner pointed  to  the  contractor’s  statement  that  the building 
would be demolished by hand as being sufficient.   

 
• When an examiner deemed the demolition work for one unsafe building 

limited in scope because there was little structure remaining after a fire, 
the examiner waived the submission of a demolition schedule. 

 
Signed Commitments 
 
The  permit  applications  for  7  of  14  demolitions  did  not  contain  the  signed 
commitment  from  the  contractor  regarding  the  site  safety  plan.    Examiners 
appeared  to  question  the  necessity  of  this  document,  stating  that  the 
Philadelphia Administrative  Code  already  requires  contractors  to  keep  permit 
documents on  site and  contact  the  inspector prior  to  starting work.   As  such, 
examiners  were  less  stringent  in  enforcing  this  documentation  requirement 
when a property was deemed imminently dangerous or unsafe, or the examiner 
had difficulty obtaining the signed commitment from the contractor.  Also, since 
there was no  standard  language and  format established by L&I  for  the  signed 
commitment, examiners accepted a variety of forms. 
 
When  we  inquired  why  L&I  had  not  developed  a  standard  format  for  such 
requirements as the signed commitment, management stated that the revised 
demolition  permit  requirements  were  prepared  on  an  emergency  basis  in 
response  to  the  June  5,  2013  building  collapse.    Given  that  demolitions 
represented  less  than  two  percent  of  building  permits  and  legislation  was 
needed  to  determine  final  permit  requirements,  L&I management  deemed  it 
unnecessary at  that point  to develop new  forms.   Management  indicated  that 
recent legislation passed in February and March 2014 imposes additional permit 
standards, such as a separate demolition permit application.   These additional 
standards,  several of which are effective within 18 months of enactment, will 
require L&I to revise departmental procedures and forms. 
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Recommendations: 
 
To ensure more uniform enforcement of demolition permit standards, we offer 
the following recommendations:  
 

• As  L&I management  revises  departmental  procedures  to  incorporate 
changes from recent legislation, they should reevaluate documentation 
requirements  in  light  of  examiners’  questions  to  determine  which 
standards  require  change  and  adjust  them  accordingly.    Acceptable 
alternative  methods  for  verifying  the  adequacy  of  contractor 
qualifications  and  demolition  plans  should  be  incorporated  into  L&I 
procedures [402614.02]. 
 

• Since  the  urgency  in  processing  imminently  dangerous  applications 
often  resulted  in  waiving  requirements  and  recent  legislation  now 
requires  that  these  applications  be  processed  within  seven  days  of 
receipt,12  management  should  establish  minimum  acceptable  permit 
standards for this application type.   For example, L&I could establish a 
pool  of  pre‐qualified  contractors  to  handle  permitted  demolitions  of 
imminently dangerous structures [402614.03].   

 
• Management  should  develop  standardized  criteria  for  examiners  to 

follow  in determining which conduct violations will  result  in denying a 
permit.    Also,  examiners  should  formally  document  their  review  for 
current  violations.   As  L&I develops  its new Project  eCLIPSE  (eCLIPSE) 
database  (as  discussed  in  the  Introduction  Section  of  the  report), 
management  should  automate  the  review  for  open  violations  and 
include a mechanism  to  flag  contractor  violations  that occur between 
permit approval and issuance [402614.04]. 

 
• For  other  requirements  lacking  clear  guidance,  management  should 

establish  clear  criteria  for  their  application,  such  as  the  minimum 
required work  experience  for  contractors’  employees  and  a  standard 
language  and  format  for  the  contractor’s  signed  commitment 
[402614.05]. 

 
• When  there  is  a  need  to waive  a  permit  requirement,  the  examiner 

should  fully  document  the  reason  for  the  waiver  in  the  permit’s 
application record [402614.06]. 

 
The formalized inspection procedures established by L&I after the June 5, 2013 
building  collapse  required  the  assigned  Construction  Services  or  Contractual 
Services inspector to perform the following six demolition permit inspections:13 

 

                                                      
12 Bill No. 130698‐A, signed by the Mayor on February 19, 2014,  imposed this seven day processing requirement, which was 
effective immediately upon enactment. 
13 The work to be performed during each of these inspections is discussed in further detail on page 5 of the report.   
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• Initial  
• First under‐slab/floor  
• Second under‐slab/floor14  
• Framing/close‐in 
• Prefinal/wallboard 
• Final 

 
In  addition,  effective  August  4,  2013,  an  inspector  from  L&I’s  newly  formed 
Construction  Site  Task  Force  (CSTF),  is  required  to  visit  all  permitted 
demolitions, focusing on site safety, proper licensure, and tax compliance. 
 
Inspectors Frequently Waived Required Inspections 
 
The  L&I Commissioner  indicated  that, before  the building  collapse,  inspectors 
usually  only  visited  demolition  sites  prior  to  the  demolition’s  start  and  at  its 
completion.   Our audit revealed no significant change  in this practice after the 
collapse.   We examined HANSEN System  inspection  records  for 18  completed 
private property demolitions occurring after the June 5, 2013 building collapse.  
Table  4  below  summarizes  the  results  of  our  observations  pertaining  to  the 
number  of  waived  inspections  for  the  18  demolition  projects  we  examined. 
   

Table 4: Inspections Frequently Waived 

 
 

Source: Prepared by the City Controller’s Office based on data residing in the HANSEN System. 

                                                      
14 Since this inspection shall be performed for each floor being demolished, at least two inspections of this type are required on 
each permit. 
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Appendix III of the report presents an illustration of a HANSEN inspection detail 
report showing required inspections waived with no explanation. 
 
For  15  of  the  18  demolitions,  HANSEN  records  indicated  that  the  assigned 
Construction Services or Contractual Services  inspector waived one or more of 
the  six  required  inspections.    The  other  three  demolitions  were  completed 
either before  the permit was  issued or prior  to  the posting of  the demolition 
notice on the property; therefore, the  inspector could not perform all required 
inspections.15  
 
For 9 of  the 15 demolitions with waived  inspections,  the  inspector performed 
only two of the required six inspections – the initial one before the demolition’s 
start  and  the  final  inspection  at  its  completion.    For  another  demolition,  L&I 
records showed no site visits being performed until the final inspection.  When 
we  interviewed  the  responsible  inspectors,  they  informed us  that  the waived 
inspection steps were not applicable to those demolition jobs.  However, for all 
of  these  waived  inspections,  our  review  of  HANSEN  records  found  the 
inspectors did not  include any  comments  to explain why  the  inspection  steps 
were not applicable.  In addition, HANSEN did not require supervisory approval 
for waived inspections.   
 
Our discussions with  inspection staff revealed concerns regarding the titles for 
certain required demolition inspections (under‐slab/floor, framing/close‐in, and 
prefinal/wallboard).    The  inspectors  stated  that  the  use  of  those  titles  for 
demolition  inspections  caused  confusion  because  they were  also  utilized  for 
inspections of construction sites and were more appropriate for that activity.   
 
Lack of Adequate Training 
 
Additionally,  our  inquiries  revealed  an  apparent  lack  of  adequate  training  for 
inspectors  in  implementing  the  new  inspection  procedures.  Inquiries  of 
management  regarding  training  for  the new procedures disclosed  there was a 
meeting with Construction Services and Contractual Services inspection staff on 
June  14,  2013  that  lasted  approximately  four  hours.    During  this  training, 
management stated they reviewed the new requirements with staff, who were 
provided with  copies of  the new procedures.   Supervisors were also asked  to 
separately  review  the  new  procedures  with  assigned  staff.    However,  a 
supervisor  and  an  inspector  from one of  the Construction  Services’ districts16  
expressed  to us  their belief  that  they did not  receive adequate  instruction  for 
implementing the new inspection procedures.    
 
 
 
 

                                                      
15 One of these three demolitions was conducted under the Pennsylvania Department of Transportation’s supervision.  For the 
other two demolitions, the inspectors issued violations to the offending contractors. 
16 The supervisors and  inspectors  in Construction Services are assigned to one of five districts:   central, east, north, south, or 
west. 
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Construction Site Task Force Inspections Not Performed 
 
Our audit also disclosed  the  required CSTF  inspections were not performed  in 
most  cases.    For  10  of  14  demolitions we  examined which  required  a  CSTF 
inspection,17  the  inspection  was  waived  by  the  Construction  Services  or 
Contractual  Services  inspector.   Again, we noted no  comments  in HANSEN  to 
explain why  any  of  these  CSTF  inspections were waived.   When we  inquired 
about  these  waivers,  the  Construction  Services  and  Contractual  Services 
inspectors asserted that, since the CSTF  inspections had not been made before 
the demolitions were completed, they waived the CSTF  inspections  in order to 
close out the permits.  Our review of HANSEN records showed that 9 of the 10 
CSTF  inspection  waivers  were  entered  into  HANSEN  on  or  near  the  final 
inspection date.   However,  the other CSTF waiver was made by a Contractual 
Services  inspector approximately  two months before  the  final  inspection date.  
When we inquired about the adequacy of the CSTF’s staffing, the unit’s manager 
stated that personnel was  limited with only six  inspectors assigned to perform 
CSTF inspections of all permitted construction and demolition sites. 
 
Recommendations:  
 
To  ensure  that  demolition  inspections  are  conducted  in  accordance  with 
established procedures, management should: 
 

• Ensure  that  L&I’s  planned  new  eCLIPSE  database  require  that  any 
waived  inspection  be  fully  explained  and  approved  by  a  supervisor 
[402614.07]. 
 

• Change  the  current  titles  used  for  demolition  inspections  to  more 
demolition specific terminology [402614.08].  

 
• Develop  a  formalized  training  program  to  instruct  inspection  staff  on 

the  department’s  requirements  for  conducting  demolition  inspections 
and provide this training to current staff and new hires [402614.09]. 

 
• Require  that  CSTF  inspections  be  performed  earlier  in  the  demolition 

process,  preferably  around  the  time  of  the  initial  inspection 
[402614.10]. 

 
• Analyze  CSTF  staffing  needs  to  determine  how  many  inspectors  are 

required and request the proper funding from City Council [402614.11].  
 
Our  review  found  that  L&I’s  inspection  records  routinely did not  comply with 
established standards and failed to document important details about the work 
performed by  inspectors during  site visits.   The accuracy and completeness of 

                                                      
17 A CSTF  inspection was not applicable  for 4 of the 18 demolitions we examined because  (1) the demolition was completed 
before the permit was  issued or the demolition notice was posted or (2) the permit was  issued before CSTF  inspections were 
required. 
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documentation  is  important  in  supporting  inspection  pass  and  fail  decisions, 
particularly in view of potential legal liability. 

 
Required Photographs Missing 
 
Inspection  procedures  established  after  the  building  collapse  required  that 
dated  photographs  be  taken  at  all  demolition  inspections  and  stored  on  the 
department’s  local  area  network  (LAN)  drive.    However,  as  shown  below  in 
Table  5,  for  17  of  18  post‐building  collapse  demolitions  reviewed  by  us, we 
found one or more of the required photographs were missing.  For 10 of the 18 
demolitions,  inspectors  could  not  provide  any  photographs.    One  inspector  
 
 

Table 5: Summary of Missing Demolition Photos†

 
†In many instances, no photo was taken because the inspection was waived or not applicable.  See Table 4. 
Source:  Prepared by the City Controller’s Office based on photos provided by responsible L&I inspectors.

 
 
asserted he had  taken  the photographs on his cell phone, but had not gotten 
around to storing them on the LAN drive.   Another  inspector  informed us that 
some  inspectors  in the Construction Services’ district where he worked did not 
know how  to upload photographs  to  the LAN drive.   That district’s  supervisor 
reiterated  the  need  for  some  of  his  inspection  staff  to  receive  technology 
training.  
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Insufficient Detail About Inspections 
 
In  addition  to  the  unexplained  inspection waivers  discussed  above,  our  audit 
noted  other  instances  where  L&I’s  inspection  documentation  was  not 
sufficiently  detailed.    The  HANSEN  inspection  report  contained  fields  for 
inspection  type,  the  inspector’s  payroll  number,  start  date/time,  completed 
date/time,  status  (i.e.  passed,  failed,  or  waived),  violations  found,  and 
comments.   However, HANSEN’s design was deficient  in that the  inspector was 
not required to provide information on the specific steps performed during each 
inspection site visit.   Instead of having a standard checklist for the  inspector to 
indicate  performance  of  the  minimum  required  steps  for  each  inspection, 
HANSEN  only  had  an  open‐text  comments  section  for  the  inspector’s  use.   
Moreover,  HANSEN  did  not  require  the  inspector  to  insert  an  entry  in  the 
comments section, even for a failed inspection. 
 
Also,  we  observed  certain  fields  in  the  HANSEN  inspection  report  were  not 
properly  filled out.   The  start date/time and  completed date/time  fields were 
designed  to  record  the  actual  start  and  completion  dates  and  times  of  an 
inspection  visit.    Such  information  can  serve  as  a  useful management  tool  in 
evaluating  inspection  performance  times.   However,  as  illustrated  in  Figure  1 
below,  the entries  in  these  two  fields were routinely  the exact same date and 
time, thus giving no information on how long inspections took. 
 

Figure 1: HANSEN Date Fields Were Incomplete 

 
 
Source: HANSEN System

 
Recommendations:  
 
To  improve  the  accuracy  and  completeness  of  inspection  documentation, we 
recommend L&I management:  
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• Reinforce to inspection staff the requirement to take photographs at all 
demolition  inspections and store  the photographs on L&I’s LAN drive.  
Training should be provided to inspectors on how to store photographs.  
Also,  analyze  equipment  needs  to  comply with  this  requirement  and 
request the appropriate funding from City Council [402614.12]. 

 
• Ensure  that  the  planned  new  eCLIPSE  database  includes  a  standard 

checklist for  inspectors to  indicate the specific steps performed during 
site visits in addition to an open comments field.  Inspectors should be 
required to insert an entry for all failed inspections [402614.13]. 

 
• Instruct  inspectors  to  insert  actual  start  and  completion  dates  and 

times  into  the  inspection  reports.   This  information  could be used  to 
evaluate inspector performance [402614.14]. 

 
Frequently,  there  was  no  evidence  of  independent  supervisory  review  of 
inspectors’  activity.    In  fact,  we  found  that  the  HANSEN  System  was  not 
designed to require supervisory approval for each inspection report entered by 
an  inspector.    The  only  supervisory  review  required  by  HANSEN  was  the 
certificate  of  approval  entry made  by  the  supervisor  to  close  out  the  permit 
after the inspector’s final inspection.   
 
Demolition Inspections Frequently Lacked Certificate of Approvals 
 
In examining L&I’s practices before the June 5, 2013 building collapse, we found 
that supervisors frequently failed to perform this certificate of approval review.  
Out of the 442 open demolition permits L&I asserted to have been inspected in 
the week  after  the building  collapse, 192 were  completed demolitions where 
the  inspector had completed the final  inspection, but the supervisor had never 
applied  the  certificate  of  approval  entry.    For  136  of  these  192  completed 
demolitions,  the  final  inspection  reports were  filed  over  one  year  before  the 
building collapse, with some dating as far back as 2006.  
 
Our  examination  of  18  demolitions  occurring  after  the  building  collapse 
revealed  that  a  lack  of  independent  supervisory  review  remained  a  problem.  
For 8 of the 18 demolitions, there was no certificate of approval entry made by 
a supervisor.   Additionally, we noted that,  in five cases, four of which  involved 
the  demolition  of  an  imminently  dangerous  or  unsafe  structure  inspected  by 
Contractual  Services,  the  inspector  who  performed  the  site  visit  made  the 
certificate of approval entry  in the HANSEN System  instead of an  independent 
supervisor. 
 
In our discussions with L&I management, they attributed the lack of supervisory 
review to  inspection staff shortages and the  large workloads being handled by 
supervisors  in  the  Construction  Services  and  Contractual  Services  units.    In 
addition, management  stated  that HANSEN was not designed  to  facilitate  the 
supervisor’s  review  of  inspector  activity.   While  HANSEN  had  a work  viewer 
which allowed an  inspector  to view all assigned activity,  there was no  system 

No Evidence of 
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feature which  identified for the supervisor all permits requiring a certificate of 
approval entry. 
 
Supervisory Review of Inspection Activity Reports Questionable 
 
In  addition  to  the  certificate  of  approval  in HANSEN,  L&I  procedures  require 
supervisors to review and sign‐off on inspectors’ daily inspection activity reports 
(also known as route sheets) on a weekly basis.  The daily route sheet shows all 
of  the  stops made  by  an  inspector  during  the work  day.   Guidelines  instruct 
supervisors  to  spot‐check  and  compare  stops  listed  on  route  sheets  to  the 
inspector’s  HANSEN  entries  to  ensure  consistency  and  accuracy.    After  the 
supervisor  has  completed  the  review,  the  route  sheet  should  be  signed  and 
dated.   For 15 of the 18 demolitions we examined, there was no evidence that 
the supervisor reviewed the route sheets. 

 
Recommendations: 
 
In  developing  the  new  eCLIPSE  database, we  recommend management  build 
into  the  system more  frequent  supervisory  reviews of  inspectors’  activity.    In 
addition  to  the  supervisor’s  certificate  of  approval  entry  at  the  demolition’s 
completion, the system should require supervisory approval for each inspection 
report filed [402614.15].  Also, the ability to perform the certificate of approval 
entry should be restricted to supervisory personnel [402614.16].   
 
Additionally,  the  new  database  should  have  reporting  features  to  facilitate 
timely supervisory reviews of  inspectors’ activity.   Examples  include reports of 
permit  inspections  not  yet  performed,  filed  inspection  reports  awaiting 
approval, and permits requiring the certificate of approval entry [402614.17]. 
 
In  light  of  their  stated  concerns  regarding  personnel  shortages  in  the 
Construction  and  Contractual  Services  Units,  management  should  analyze 
staffing  levels  to  determine  the  number  of  inspection  and  supervisory  staff 
needed  for  demolitions  and  then  request  proper  funding  from  City  Council 
[402614.18]. 
 
The  Pennsylvania  UCC,  the  statewide  building  code  adopted  by  the  City, 
requires  that  any  person  who  inspects  construction  or  equipment,  or 
administers  and  enforces  the  UCC  must  be  certified  by  the  Pennsylvania 
Department  of  Labor  and  Industry  (PA  L&I)  in  the  category  applicable  to  the 
work  being  performed.    Our  inquiries  of  the  PA  L&I’s  building  code  official 
disclosed  that  an  individual  performing  inspections  of  permitted  demolitions 
must possess the UCC certification of building inspector.   
 
To test L&I’s compliance with state certification requirements, we reviewed the 
UCC  certifications  for  the  employees  who  inspected  the  18  post‐building 
collapse demolitions  tested by us.   Our audit  found  two employees were not 
certified by the state as a building inspector.   
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The  first  case  involved  a  Contractual  Services  inspector  whose  Civil  Service 
position  did  not  require  the  UCC  building  inspector  certification.    City  L&I 
management  informed us that the  inspector was a  long‐term employee whose 
job  title  was  no  longer  used  by  the  department  for  hiring  purposes.    We 
observed that,  in addition to performing  inspections for permitted demolitions 
of imminently dangerous structures, this employee also posted the certificate of 
approval entry for one of the 18 demolitions tested by us. 
 
In  the  second  instance,  management  asserted  that  a  construction  codes 
specialist trainee (trainee) had passed the exams needed to obtain the building 
inspector certification but had not yet  submitted  the  required application and 
fee to the PA L&I.  The employee started as a trainee in Construction Services in 
late  October  2011.    According  to  our  November  2013  interview  with  the 
employee, after a period of classroom  instruction and on‐the‐job training with 
experienced  inspectors,  he  began  performing  inspections  on  his  own  around 
August  2012.    Since  a  trainee  is  required  to  obtain UCC  certifications  in  the 
building inspector and three other categories within 18 months of appointment, 
this employee also did not meet  the professional qualifications needed  for his 
Civil Service position.  As of the end of our fieldwork, management informed us 
the employee would be instructed to obtain the required UCC certifications.  In 
the meantime,  the  individual  is  working  as  a  CSTF  inspector  for  which  UCC 
certifications are not required. 
 
Recommendations: 
 
To  comply with UCC  certification  requirements  for  demolitions, management 
must  ensure  that  all  employees  performing  inspections  of  permitted 
demolitions are certified by the state as building inspectors [402614.19]. 
 
L&I’s Human  Resources Unit  should  verify  that  recently  appointed  inspection 
staff  possess  the  UCC  certifications  required  by  their  Civil  Service  positions, 
particularly the trainees who must obtain the certifications within 18 months of 
appointment [402614.20]. 
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MATTERS AFFECTING HANSEN SYSTEM’S DATA INTEGRITY 
 
As part of the audit, we also reviewed selected controls impacting the integrity 
of data within  the HANSEN System.       We  found L&I’s  information  technology 
(IT) governance deficient, as  IT management could not provide  formal policies 
and  procedures  for  several  critical  control  activities  involving  security.    In 
addition, we have numerous concerns about certain incompatible duties among 
IT  employees,  and  the  lack  of  controls  to  provide  reasonable  assurance  that 
access  to  the  HANSEN  System  data  is  reasonably  restricted  to  authorized 
individuals.  In our opinion, these deficiencies create the potential for permit or 
inspection information to be manipulated without detection.  Each of the above 
matters is discussed in more detail below. 
 
IT management  did  not  provide  us  with  formal  comprehensive  policies  and 
procedures  governing  several  of  its  critical  control  activities  over  security, 
including the: 
 

• process  for  authorizing,  testing,  and  approving  changes made  to  the 
HANSEN application;  
 

• process for  initiating and approving corrections to HANSEN transaction 
data files; 

 
• review and approval procedures  for granting access  to new users and 

removing access rights; 
 

• management  of  passwords,  such  as  assigning,  changing,  resetting 
passwords, and handling lost or compromised passwords; and 

 
• assessment and scrutinization of risk to ensure effective management of 

security threats. 
 

In  addition  to  providing  no  evidence  of  risk  assessment  procedures,  IT 
management informed us there was no assigned technology security officer for 
the  HANSEN  System.  We  believe  this  deficiency  further  increases  the 
vulnerability of the system to security threats. 
 
When  policies  and  procedures  have  not  been  formally  developed  and 
adequately  documented,  there  is  an  increased  risk  that  critical  control 
procedures  may  be  inconsistently  applied  or  not  performed  at  all.    Formal 
policies and procedures help prevent errors by ensuring uniformity  in  routine 
processes. 
 
Recommendations: 
 
As  L&I  develops  its  planned  new  eCLIPSE  database,  we  recommend 
management strengthen IT governance by performing the following steps: 
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• Develop and document formal comprehensive policies and procedures for 
controls over making changes or corrections to programs and transaction 
data; granting, changing, and removing user access; managing passwords; 
and assessing and monitoring security threats [402614.21].     

 
• Design  and  implement  appropriate monitoring  controls  to  ensure  that 

policies  and  procedures,  once  established,  are  complied  with  on  a 
consistent basis [402614.22]. 

 
• Formally assign a technology security officer, whose duties should include 

assessing and monitoring the risk of system security threats [402614.23]. 
 
Two  other  concerns  we  had  about  L&I’s  HANSEN  System  centered  on 
incompatible duties and  the  lack of  controls  in place  to  restrict  access  to  the 
system’s  data.   As  to  the  first  concern,  three  IT  employees  –  the  IT  director, 
programmer  analyst  supervisor,  and  programmer  analyst  project  leader  – 
responsible  for  HANSEN  System  programming  also  had  the  ability  to  make 
changes  to  the  system’s  transaction  data.    Only  users  –  not  programmers  – 
should be responsible for transaction origination and correction. 
 
With  regards  to  deficiencies  that  might  allow  for  unauthorized  access  to 
HANSEN  System  data  and  thus  increase  the  risk  that  errors  or  intentional 
manipulation of permit and  inspection data might occur without detection by 
management, we observed that: 

 
• Demolition  inspection  data  was  not  restricted  only  to  the  inspector 

assigned  to  the  permit.    All  inspectors  with  the  ability  to  update  a 
permit inspection report in HANSEN can access any open permit record 
and make changes to the inspection report data.  

 
• The HANSEN System audit trail was inadequate to document changes to 

transaction data and user activity.  The audit trail only retained the date 
and user name  for the  last change made to data.   Also,  it provided no 
detail  on  the  specific  data modified.    Lastly,  while  HANSEN  had  the 
ability  to  show users  currently  logged  in,  it did not  store  a history of 
when users accessed the system and for how long. 

 
• L&I did not ensure that HANSEN System access for separated employees 

was  terminated  on  a  timely  basis.   When we  compared  the HANSEN 
active users  list against City payroll  records of  current employees, we 
found  that 209 of  the 774 active users  (27 percent) were not  listed as 
current City employees.18  From this group of 209, we selected a sample 
of ten individuals and observed they had separation dates ranging from 
January 2004 to October 2010.  When we inquired as to why these ten 
individuals were still  listed as active users,  IT management was unable 

                                                      
18 IT personnel provided us with the HANSEN active users list on January 9, 2014.  We compared this users list against the City 
payroll run for the pay period ending December 22, 2013, which was the most recent run available at the time of our testing. 
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to offer an explanation, but agreed  that  the  individuals’ access  should 
have  been  inactivated  upon  separation.    In  addition,  IT management 
informed us that two of the ten selected user accounts still had active 
passwords.    

 
• The HANSEN  active  users  list  also  included  eight  generic  user  names, 

such as “DESKTOP2”, “FIRE”, and “LAW”.   User  IDs should  identify  the 
names of the actual users to hold employees accountable for activities 
performed in the system. 

 
• User  accounts were  not  locked  out  or  disabled  after multiple  invalid 

login  attempts.    This weakness  created  the  risk  that  an  unauthorized 
person could attempt a user ID and password login with no system limit.  
If an unauthorized  individual accesses  the  system with a user account 
that  has  the  ability  to  change  transaction  data,  HANSEN  System 
information could be compromised.  

 
Recommendations: 
 
In  developing  its  new  eCLIPSE  database,  we  recommend  that  management 
improve access controls by taking the following actions: 
 

• Segregate  duties  and  responsibilities  for  system  programmers.  
Specifically,  the  ability  to  add,  change,  or  remove  data  should  be 
delegated  to  individuals  who  are  not  responsible  for  programming 
activities [402614.24]. 
 

• Restrict the ability to modify a permit’s  inspection data to the assigned 
inspector  and  supervisor.    If  there  is  a  need  to  change  the  assigned 
inspector or give another inspector access, the supervisor should send a 
request to responsible IT personnel [402614.25]. 

 
• Establish  a  system  audit  trail  which  records  the  date,  user  ID,  and 

specific  information  changed  for  all  data modifications.    In  addition, 
information  on  user  login  activity  (when  and  how  long)  should  be 
recorded  and  retained.   Management  should  periodically  review  the 
audit trail log for unusual activity [402614.26].  

 
• Establish and  implement a procedure  to ensure mandatory and  timely 

notification  to  responsible  IT  personnel  of  employee  separations.  
Responsible  IT  personnel  should  disable  and  remove  accounts  for 
separated employees in a timely manner [402614.27]. 

 
• Remove  access  authorizations  for  all  generic  user  accounts.    While 

generic  users  are  often  created  during  system  implementations,  they 
should be deleted, for security purposes, once the system is live.  Users 
should be  assigned  a unique  account  to provide  a mechanism  to  log, 
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monitor,  and  hold  individuals  accountable  for  activities  performed 
[402614.28]. 

 
• Ensure that account  lockout settings are properly configured to disable 

user accounts after multiple invalid login attempts [402614.29]. 
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This appendix provides information on the scope of work and methodology 
used to (1) ascertain the extent of work performed by L&I with respect to 
the 442 demolition site inspections asserted to have been completed in the 
one‐week period following the June 5, 2013 building collapse; (2) evaluate 
the  adequacy  of  newly  adopted  oversight  procedures  for  private 
demolitions; (3) determine whether L&I has been compliant with the newly 
adopted procedures; and (4) assess controls over L&I’s HANSEN System to 
identify  deficiencies  that  could  compromise  the  completeness,  integrity, 
and/or usefulness of demolition inspection records. 

 
To satisfy the first objective, we requested from L&I management and then 
reviewed documentation providing evidence that asserted inspections had 
been completed.  In trying to gain an understanding of the inspection work 
performed  on  the  asserted  442  sites, we  interviewed  the  L&I  personnel 
responsible for the inspections – the manager, supervisors, and inspectors 
from  L&I’s  Construction  Services  Unit.    We  also  requested  written 
guidelines  these employees use  to  carry out  the building  code  standards 
followed when  conducting demolition  inspections, but  found  there were 
no written guidelines at the time the asserted inspections were completed. 
 
To  address  the  second  objective, we  ascertained  the  private  demolition 
permit  and  inspection  procedures  developed  by  L&I  after  the  building 
collapse.  We did this by: 
 

• Reviewing written demolition procedures established by L&I after 
the collapse, which included (1) Code Bulletin of Information No. B‐
1302: Demolition Standards and Activity Controls  (issued  June 12, 
2013); (2) Work Instruction PR‐1319: Demolition Permit Processing 
and Review  (issued  June  14,  2013);  and  (3) Work  Instruction CS‐
1314: Demolition Permit Inspections (issued June 12, 2013).   
 

• Examining L&I procedures  in effect before and after  the collapse, 
which addressed the inspectors’ preparation of daily activity sheets 
and  supervisor  responsibilities  for monitoring  inspectors’  activity, 
and  included Operational  Procedure No. OP‐0001: Completion  of 
Daily Inspection Activity Reports (effective December 13, 2011) and 
L&I  Policy  on  Supervisory  Responsibilities  (effective  February  1, 
2011). 
 

• Interviewing  various  inspectors  and  supervisory  personnel  from 
the  Construction  Services  and  Contractual  Services  Units  to 
determine post‐building collapse inspection procedures for private 
demolitions. 

 
As part of the second objective we researched best practice standards for 
demolitions,  by  contacting  applicable  standard  setting  organizations  and 
conducting phone  interviews with key  Licenses and  Inspection experts of 
several major  cities.   The organizations and  cities we  contacted  included 
the  International  Code  Council;  International  Accreditation  Service;
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National  Demolition  Association;  Occupational  Safety  and  Health 
Administration; Baltimore, MD; Boston, MA; Dallas, TX; Houston, TX;  Los 
Angeles, CA; New York, NY; and Pittsburgh, PA.  We also reviewed laws and 
regulations governing private property demolitions.   More specifically, we 
reviewed  (1)  sections  of  the  Pennsylvania  Uniform  Construction  Code 
(UCC), the statewide building code which the City elected to enforce locally 
as  of  July  8,  2004;  (2)  applicable  sections  of  the  International  Code 
Council’s  International Building  Code  (IBC),  a model  building  code which 
the  UCC  requires  the  City  to  adopt;    and  (3)  relevant  sections  of  the 
Philadelphia Building Construction and Occupancy Code (Philadelphia Code 
Title 4), which adopts  the  IBC and contains  the  local modifications  to  the 
IBC.   
 
To complete the second objective, we then evaluated L&I’s newly adopted 
oversight  procedures  for  private  demolitions  against  the  demolition 
practices of standard setting organizations and other cities as well as  the 
applicable  laws  and  regulations  that  have  been  adopted  by  the  City  of 
Philadelphia. 
 
To  address  the  third  objective, we  identified  completed  demolition  jobs 
subject  to  L&I’s  post‐building  collapse  demolition  permit  and  inspection 
requirements.  To accomplish this we: 
 

• Confirmed  with  L&I  management  that  all  demolition  permits 
applied for after June 12, 2013 (issue date of Code Bulletin No. B‐
1302) were subject to the post‐building collapse requirements. 
 

• Obtained  from L&I  information  technology  (IT) personnel a  listing 
of all full demolition permits applied for after June 12, 2013.   The 
listing  provided  showed  all  demolition  permits  applied  for  from 
June 12, 2013  through  January 30, 2014 and detailed activity  for 
those permits through January 30, 2014. 

 
• Using the listing provided by IT personnel, identified all completed 

demolition projects (i.e. those with a final inspection report).   
 

As of January 30, 2014, there were 18 completed demolition jobs subject to 
the  post‐collapse  requirements.    All  18  completed  demolition  jobs  were 
examined  for compliance with  inspection  requirements while 14 of  the 18 
completed  demolitions  were  reviewed  for  compliance  with  permit 
application standards. 

 
To  determine  whether  L&I’s  oversight  for  the  completed  demolition 
projects complied with the post‐collapse requirements, we: 

 
• Reviewed  the permit  application  records,  ascertaining whether  all 

required documents were present.   For all missing documents, we 
obtained explanations from the responsible plan examiners. 
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• Examined  the  HANSEN  inspection  records  to  determine  if  all 
required  inspections and supervisory reviews were performed.   For 
any  required  inspections  and  supervisory  reviews  not  performed, 
we interviewed responsible inspectors and supervisors to determine 
why. 

 
In addressing objective  three we also ascertained whether  inspectors and 
supervisors  for  the  18  completed  demolitions  possessed  the  necessary 
professional certifications. We did this by: 
 

• Reviewing  the  relevant  UCC  sections  and  interviewing  the 
Pennsylvania  Department  of  Labor  and  Industry’s  (PA  L&I’s) 
building  code  official  to  determine  the  certification  requirements 
for permitted demolition inspections.  
 

• Reviewing  the  job  specifications  for  the  Civil  Service  titles  of  the 
inspectors  and  supervisors  to  determine  the  UCC  certifications 
required for their positions.  
 

• Determining the UCC certifications currently held by the inspectors 
and supervisors through review of the list of certified code officials 
maintained  on  the  PA  L&I’s  website,  and  comparing  these 
certifications  to  those  required  by  the  state  and  for  Civil  Service 
positions. 

 
• Made  inquiries  of management  regarding  any  inspectors  and/or 

supervisors not possessing the required certifications. 
 

To  satisfy  the  fourth objective, we evaluated HANSEN System  controls  for 
demolition permits,  focusing on  controls over data  input, processing,  and 
output.  We did this by: 
 

• Examining procedures over  system  access,  including processes  for 
making  changes  to  programs  and  transaction  data,  granting  new 
user access, terminating access, and managing passwords.   
 

• Obtaining  a  list of  active HANSEN users  and  comparing  the  list  to 
City  records  of  current  employees  to  identify  any  terminated 
employees that still had active HANSEN accounts. 

 
• Reviewing  help  desk  procedures  and  related  logs  of  issues 

reported/resolved,  and  also  determining  whether  HANSEN 
contained appropriate audit  trails  to  record user activity and data 
modifications.   

 
• Determining  whether  procedures  were  in  place  to  ensure  that 

system  data  was  reviewed  by  supervisory  personnel  on  a  timely 
basis.   
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• Examining  the design and use of  the HANSEN  inspection  report  to 
determine whether all appropriate fields were included and existing 
fields were being properly used. 

 
We  performed  our  work  from  October  2013  through  April  2014  in 
accordance with generally accepted government auditing standards  issued 
by the Comptroller General of the United States.   Those standards require 
that  we  plan  and  perform  the  audit  to  obtain  sufficient,  appropriate 
evidence  to  provide  a  reasonable  basis  for  our  findings  and  conclusions 
based  on  our  audit  objectives.   We  believe  that  the  evidence  obtained 
provides a  reasonable basis  for our  findings and conclusions based on our 
audit objectives.  
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L&I’s  HANSEN  System,  which  was  developed  by  Hansen  Information 
Technologies,  first  became  operational  in  August  1999.    HANSEN’s 
Construction  Permitting module,  which  includes  demolition  permits,  was 
implemented in 2006.   

 
The HANSEN System is used by L&I for the following activities: 

 
• Managing  workflows  and  record  keeping  related  to  a  variety  of 

building and land use permits, trade licenses, code enforcement cases, 
periodic inspections, and regulatory enforcement programs. 

 
• Tracking  all  application,  review,  issuance,  inspection,  and  closure 

activities  for  construction  permits,  including  building,  demolition, 
grading and site work, and various trade permits. 

 
• Handling  complaint  and  case  management  for  areas  of  code 

enforcement  activity,  including  notices  of  violation  and  citation 
issuance and tracking. 

 
HANSEN  operates  in  a  client‐server  environment,  meaning  that  the 
application  runs  on  a  dedicated  server  and  users  are  granted  application 
access on  their desktop or  laptop computers via a  security system of user 
names  and  passwords.    The  current  running  version  of  the  system  is 
HANSEN 7.7 release 410, which is linked to an Oracle relational database.   
 
HANSEN  is managed by an  information  technology  (IT) director who has a 
supporting  staff  of  seven  employees.    The  IT  director  and  her  staff  are 
employees of the City’s Office of Innovation and Technology (OIT) who have 
been assigned to L&I.   Other OIT employees handle the help desk function 
for HANSEN. 
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Source:  L&I’s HANSEN System – Building Inspection Detail report for demolition of 69 West School House Lane 
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Government Auditing Standards require auditors to report  instances where the auditee’s comments to 
the auditor’s findings, conclusions, or recommendations are not, in the auditor’s opinion, valid or do not 
address  the  recommendations.   We believe  this  to be  the  case with  certain  statements made  in  the 
Department of Licenses and Inspections’ (L&I) response regarding the following: 

 
• Documentation for asserted post‐building collapse inspections 
• Enforcement of demolition permit application requirements 
• Waiving of required demolition inspections 
• L&I regulations not requiring photographs for inspections 
• Assertions of multiple mandatory levels of supervisory reviews 
• Claims that uncertified inspectors were fully certified in June 2013 

Documentation for Asserted Post‐Building Collapse Inspections 
 
In discussing  L&I’s documentation  for  the 442 properties asserted  to have been  inspected during  the 
week after the building collapse, on page 37 of the report, L&I management states the HANSEN System 
was queried to “review the assessment result entries on each of these 442 permits,” and “this review 
revealed  that  437  of  the  442  permits  had  an  entry  to  record  the  conditions  found  at  the  site.”  
Additionally, management concluded “this  review directly  refutes  the Report’s conclusion  that 210 of 
the  442  permits  did  not  have  documented  inspection  reports,”  stating  that  these  210  permits  had 
entries which, in many cases, were closures of the permits. 
 
On page 8 of the report, we acknowledge that we observed HANSEN System close‐out entries for almost 
all of  the 210 permits.   However, our examination of  these  close‐out entries disclosed  that generally 
they only showed the data entry dates and the payroll numbers of the employees who made the entries.  
We observed that these close‐out entries contained no  information on the work performed during the 
visits and/or conditions  found at  the  sites.   Therefore, we did not consider  these close‐out entries  to 
represent documented inspection reports.   
 
Enforcement of Demolition Permit Application Requirements 
 
On page 38 of the report, management contends that most of the 14 permit applications reviewed by us 
were processed in July 2013, which they describe as “the first days of implementation of the brand‐new 
safety controls.”   As discussed on page 27, we confirmed with L&I officials that June 12, 2013 was the 
effective date when all demolition permit applications became subject to the new post‐building collapse 
requirements.  Seven of the fourteen permit applications tested by us were processed from August 2013 
through  December  2013.    Of  those  seven, we  observed  that  five were missing  at  least  one  of  the 
required documents. 
 
Additionally, on page 38, management explains that five of the 14 applications were for the demolition 
of  imminently  dangerous  structures  and  claims  that  our  report  failed  to  acknowledge  that  these 
applications required expedited reviews by the plan examiners  (examiners).    In discussing  the  findings 
from our test of permit applications on pages 10 through 13 of the report, several times we mention the 
department’s explanation  that certain documentation  requirements were waived because  imminently 
dangerous permit applications  required expedited processing.   Furthermore, management  states  that 
permit  applications  for  imminently  dangerous  properties  “are  necessarily  processed  using  different 
standards  and  issued  with  different  requirements.”    However,  L&I  had  not  formally  established  a  
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separate  set  of  standards  and  requirements  for  the  processing  of  imminently  dangerous  permit 
applications.   In fact, on page 13 of the report, we recommended that L&I create minimum acceptable 
standards for this application type.   
 
Lastly, on page 38, L&I officials assert that plan reviews for all 14 applications were complete and proper 
and  waivers  of  certain  documentation  requirements  were  “done  as  conditions  warranted  and  as 
specifically  permitted  by  Section  305.1.1  of  the  Philadelphia  Administrative  Code.”    However,  we 
observed  no  documentation  in  the  permit  application  records  to  explain  why  certain  required 
documents were missing for 10 of 14 applications reviewed.   Therefore, on page 13 of the report, we 
recommended  that  examiners  fully  document  the  reasons  for  all waivers  in  the  permit  application 
records.    On  page  38  of  its  response,  management  acknowledged  “that  deviations  from  typical 
processing standards were not documented  in a manner  that can be easily deciphered by  the public” 
and stated they have addressed this issue by “developing a comprehensive review checklist for inclusion 
in the permit record.” 
 
Waiving of Required Demolition Inspections 
 
In discussing the demolitions reviewed as part of our audit, on page 39, L&I management refers to our 
“sample”  of  18  demolition  permits.    To  provide  clarification  on  the  demolitions  we  reviewed,  as 
described on page 27 of the report, we identified all demolition projects applied for after June 12, 2013 
(i.e. effective date of new inspection standards) and completed (i.e. those with a final inspection report) 
as of January 30, 2014.   Per our analysis of L&I’s records, there were 18 completed demolition projects 
meeting  these  criteria.    To  test  compliance  with  the  new  demolition  inspection  requirements,  we 
focused on demolitions that had been through the entire inspection process. 
 
In responding to our finding that required inspections were not performed for 15 of the 18 demolitions, 
on page 39, L&I management claims  that  inspectors “completed all six required  inspections on all but 
one of the 15 permits – meaning that of the 90 total inspections for these permits, 89, or 98.88%, were 
properly completed and documented.”   As depicted on Table 4 of  the  report, our  review of HANSEN 
System records – which represent L&I’s official  inspection documentation – showed  that 53 of  the 90 
required  inspections  (59  percent)  were  waived  in  HANSEN  with  no  documented  explanation  or 
supervisory approval.  
 
In explaining waived inspections, on page 40, management contends that, in certain cases, two or more 
inspections are combined during one visit to the jobsite so the inspectors mark one of the inspections as 
completed  and  the  rest  as waived.    L&I management  first  offered  this  explanation  to  us  at  the  exit 
conference  and  again  in  their  written  response.    We  interviewed  the  inspectors  and  supervisors 
responsible  for  the 15 demolitions with waived  inspections, and  they all  informed us  that  the waived 
inspections were  not  applicable.   None  of  these  inspectors  or  supervisors  indicated  to  us  that  they 
waived certain inspections because they had combined multiple inspections into one visit.  
 
Furthermore, management makes  certain assertions about HANSEN System  limitations.   On page 39, 
they  contend  that, when  an  inspector must waive  an  inspection  because  it  is  not  applicable  to  the 
permit, HANSEN “does not permit the user to enter that type of explanation.”   Our review of HANSEN 
records found this statement to be  inaccurate.   Although we observed no explanations for the waived 
inspections summarized on Table 4 of the report, our examination of HANSEN inspection records found 
several  instances of other waived  inspections  for which the  inspector had  inserted a statement  in the 
open text comments field.  Also, on page 40, management claims “HANSEN does not allow inspectors to 
enter  results of multiple  inspections on a  single  site visit, even  if  the  inspector  inspects  two or more 
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aspects of the job on one visit, as this would lead to inaccurate performance measures.”  However, for 2 
of  the  18  demolitions,  we  observed  that multiple  inspections  were  recorded  on  the  same  date  in 
HANSEN.   For example, the HANSEN  inspection record for one demolition showed that the first under‐
slab/floor,  prefinal/wallboard,  and  final  inspections  were  all  recorded  on  the  same  date  and  time.  
Therefore, management’s assertion appears to be incorrect. 
 
L&I Regulations Not Requiring Photographs for Inspections 
 
On page  40  of  the  report,  L&I management  states  that  “the Department  currently does not  require 
inspectors  to  take  photographs  at  demolition  inspections  because  HANSEN  does  not  allow  for 
photograph storage and because photographs are not required by code or regulation.”  This statement 
contradicts  the  requirements of  L&I’s own written procedures,  specifically Work  Instruction CS‐1314:  
Demolition Permit  Inspections  (effective  June 12, 2013).   As discussed on page 5 of  the  report, Work 
Instruction  CS‐1314,  which  provided  guidance  to  inspectors  on  post‐building  collapse  standards, 
required that inspectors take dated photographs at all demolition inspections.  The procedure instructed 
inspectors to store these dated photographs on the department’s local area network drive with the files 
identified  by  street  name,  then  number.    We  confirmed  demolition  inspection  documentation 
requirements,  including  photographs, with  the  responsible  L&I  deputy  commissioner  on  January  31, 
2014.  At that time, the deputy commissioner did not indicate to us that the Work Instruction CS‐1314’s 
requirement for dated photographs had been rescinded. 
 
Assertions of Multiple Mandatory Levels of Supervisory Reviews 
 
In its response on pages 40 and 41, management contends that L&I “currently has multiple mandatory 
levels of supervisory review, including built‐in checks in HANSEN that require supervisory review before 
any  permit  can  be  closed  or  any  violation  is  issued  and  a  system  for  daily  review  of  inspectors’ 
electronically‐submitted route sheets.”  However, as detailed on page 19 of the report, both before and 
after  the  building  collapse  supervisors  frequently  failed  to  perform  the  required  approval  entries  to 
document their review and close out of the HANSEN permit record.  Also, we noted several cases where 
the HANSEN supervisory approval entry was made by the inspector who performed the site visit instead 
of an independent supervisor.  Furthermore, the system for daily review of inspectors’ route sheets did 
not  appear  to  be  operating  effectively.    As  explained  on  page  20  of  the  report,  for  15  of  the  18 
demolitions examined, there was no evidence that the supervisor reviewed the inspectors’ route sheets, 
which we noted were a mixture of both electronic and manually prepared reports.  
 
Claims That Uncertified Inspectors Were Fully Certified in June 2013 
 
In  its response to the  finding regarding the two  inspectors who  lacked required state certifications on 
page 41, management claims that the two uncertified  inspectors “were fully certified at the time they 
completed  the  site  safety assessments  in  June 2013.”   Also,  they assert  that one of  these uncertified 
inspectors  ‐ the Contractual Services Unit (Contractual Services) employee whose Civil Service position 
did not  require  the state certifications – subsequently allowed his certifications  to  lapse.   L&I has not 
provided us with  any documentation  to  substantiate  these  claims.    In  fact, when we questioned  L&I 
management in April 2014 regarding the Contractual Services inspector’s failure to possess the required 
state certifications, they never indicated to us that he had been fully certified as of June 2013. 
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Bill Rubin, First Deputy City Controller, (215) 686‐6696, bill.rubin@phila.gov 
 

 
In addition to the  individual named above, Gerald Micciulla, Post Audit Deputy 
Controller, Kathleen Duggan (Audit Director), Philip Bridgeman (Senior Auditor),  
Joseph Kobsar (Senior IT Auditor), Garth Scott (IT Auditor), and Michael Regan, 
Daniel Lee, and Jenny Ly (Staff Auditors) made key contributions to this report. 
 
Graphic designs:   Brian Dries, Director of Communications 
 
 
The City Controller’s Office  is the  independent watchdog agency of the City of 
Philadelphia  that  strives  to  promote  honest,  efficient,  effective,  and  fully 
accountable city government.  We address this mission by: providing timely and 
objective analysis on  the availability of  funds  for all  city  contracts; preventing 
inappropriate  spending  of  public  funds;  and  providing  objective,  timely,  and 
relevant  information  to  city  officials,  the  public,  and  other  interested  parties 
about  financial operations of  the city, and on ways  to  improve city operations 
and the use of public resources. 
 
 
The  fastest  and  easiest  way  to  obtain  copies  of  the  City  Controller's 
Office  reports  is  through  the  City  Controller's  Web  site  at 
(www.philadelphiacontroller.org).  
 
 
Contact information 
 
Web site:  http://www.philadelphiacontroller.org/report‐city‐fraud‐waste‐

corruption.asp 
Telephone:  (215) 686‐8888 or (215) 686‐3804 (automated line) 
 
Download  the  FREE  Fraud  Reporting  app  for  iPhone,  iPad,  iPod  Touch  and 
Android devices. 
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