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RESUMEN

El presente informe corresponde al Trabajo Final de Investigacién Aplicada (TFIA) que
concierne a la culminacién del plan de estudios de la Maestria profesional en Disefic Urbano
de la Universidad de Costa Rica. La investigacion que se presentara fue realizada durante el
primer semestre del ano 2017, propiamente dentro del marco del Taller de disefio de
Reinvencién urbana. El proceso metodologico consisti6 en operacionalizar la ciudad en
dimensiones o ambitos a saber: a) Fisco Ambientales , entendidos como las condiciones de
tipo naturales que pueden representar condicionantes, virtud o amenaza a la dinamica
urbana y viceversa, b) Fisico Espaciales, entendido como las condiciones de tipo materiales
de composicion propio del desarrollo urbano o la estructura primaria de la ciudad, c)
Sociales, entendidas como las condiciones propias de su poblacion y la calidad de vida, d)
Productivos - Econémicos, entendidos como condiciones propias del modelo econdmico de
la ciudad y e) Politico - Institucional, entendido como las condiciones politicas, juridicas y
coyunturales. Este ultimo punto se reviste de importancia por los decretos N° 31730-
MIDEPLAN-MIVAH (3 de febrero, 2004). Programa de Regeneracion y Repoblamiento de
San José) y la proyeccion de Ciudad Gobierno (Decreto N° 39330-MOPT-H-PLAN-MIVAH-
2016 Ciudad Gobierno). Lo anterior con el objetivo de generar un diagnostico de la ciudad
que permitiese posteriormente establecer criterios de priorizacién de areas urbanas y tipos
de renovacion posibles para cada una, paralelo se trabajé en la construccion de un
reglamento de renovacién urbana, con la proyeccion de tener alcance nacional y estrategias
de gestion integral de un proyecto de mejoramiento de la ciudad. Los resultados de
investigacion se ven traducidos a su vez en propuestas de disefio urbano, el cual sera la

parte final de presente informe.
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CAPITULD 4: INTRODUCCION



1.1 JUSTIFICACION

Muchas son las aristas que pueden dar pie a repensar la ciudad y su crecimiento hasta hoy,
por ejemplo, afirma Lavell (s.f.) que una constante en el surgimiento de las ciudades son los
recursos naturales que apoyan la permanencia de los grupos humanos sobre terminado
territorio, pero que en las ciudades contemporaneas estos recursos que alguna vez
ofrecieron oportunidades para la vida humana se convierten en distintos momentos en
amenazas. Lo anterior haciendo referencia a los riesgos asumidos (algunos grupos mas que
otros) en los procesos de urbanizacion y esto tiene que ver por ejemplo con las
consecuencias negativas que tiene el desarrollo urbano sobre territorios vulnerables a
inundaciones, deslizamiento u otros fendmenos. En este caso, hablamos de riesgos socios
naturales Lavell (s.f.) definidos como aquellos riegos que aparentan ser naturales, pero en
concreto son producto de la intervenciéon del ser humano, es decir, la ciudad convierte un

sistema natural a sistema intervenido, construido y social.

La siguiente figura por ejemplo muestra el crecimiento urbano entre los afios 1982 hasta el
2004, lo que interesa en esta justificacion es principalmente mostrar el escenario de la gran
conurbacién en la que se ha convertido la Gran Area Metropolitana, que contiene en este
momento mas del 60% de la poblacién del pais y que ademas ha venido creciendo de forma
dispersa sin regulacion alguna.

Figura N.°1
Costa Rica, San José, 2017.
Desarrollo Urbano de las GAM 1982 - 2004

1982 Area date

Lomay Urbanas

¥ 5 Epanalin
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sefiala el parque vehicular es responsables del 75 por ciento de las emisiones y por tanto el
mayor contaminante. (PRUGAM, p.53)

En otro ambito, pero sobre las mismas consecuencias de la forma de desarrollo sefala el
PRUGAM (2008) que, en el tema de tratamiento de residuos liquidos, el sistema existente
en los centros urbanos son estructuras de décadas que ya no son funcionales y que uno de
los principales problemas es la proliferacion de tanque sépticos en todos los territorios

extendidos donde el sistema existente no los abarca.

En la GAM y centros urbanos existe un riesgo consolidado por
inundacién el cual requiere de una gestion correctiva no tradicional. El
desbordamiento de los sistemas pluviales y fluviales se asocia al
desordenado crecimiento urbano de la mayoria de las ciudades de Costa
Rica, especialmente aquellas dentro de la GAM. Dicho crecimiento ha
originado y consolidado desigualdades regionales y conflictos entre usos
de la tierra, acompafiado por la ocupacion de zonas inadecuadas para la
urbanizacién. La expansion de las areas urbanas, como una
consecuencia de la falta de planificacion, presiona de manera extensiva
e intensiva al medio natural, incrementando el grado de riesgo de las

comunidades urbanas (Plan Nacional de Desarrollo Urbano: 2001).

Otro importante fenomeno que se debe mencionar es la presencia de zonas industriales
arbitrariamente ubicadas dentro del proceso de urbanizacion de la gran area metropolitana,
por ejemplo las zonas industriales de: Uruca, Cementerio, Calle Blancos, Pavas, Barrial,
Colima, Curridabat, Santa Ana estan dentro territorios posee algun tipo de restriccion de
suelos que es omitido y los caso de Barreal, La Valencia, Colima, Coris, San Rafael de Ojo
de agua, Ciruelas y Ciruelas-oeste donde mas del 25% de los territorios ocupados para este
uso estan sefialados en el PRUGAM (2008) como con algun tipo de indicadores de
fragilidad ambiental.

Lo cierto es que en el territorio estos indicadores no funcionan por separado, por el contario
todos se entrelazan es esto que llamamos ciudad, pero lo que interesa en este caso es ver
este crecimiento diseminado y sin planificacion como causante de riegos que se asumen
como parte del desarrollo urbanistico, por ejemplo: pareciera que existe una aceptacion que
los indicadores de calidad de aire sean negativos por causa del parque vehicular ya que no
podrian existir las actividades urbanas sin los flujos de mercancias, economias y personas
de un lugar a ofro. Respecto a esto sefiala Mattos (1998) que se requerira de un estado
interventor fuerte para anteponerse pero que dificil de alcanzar en las economias actuales y
afirma que “cualquier intento por regular el funcionamiento de estas ciudades y atenuar su
expansion exigira un esfuerzo deliberado, orientado a controlar a un sin nimero de actores

ya a restringir (y/o impedir) una infinidad de negocios”. (Mattos, 1998, p: 750)



Sobre esto apoya también Caballero Zeitin (2013) quien afirma que el modelo econémico
vigente resulté ser de alta peligrosidad para la sociedad y la naturaleza trascendiendo la
discusion de la clase social ya que no solo son los menos favorecidos estan expuestos a
amenazas, sino que por el contrario las ciudades de la region se han vueito inseguras e
insalubres en su totalidad, es decir, un riesgo homogéneo para todos los que forman parte
de la urbanizacion. Por lo que otra arista del asunto estd en ambito en que en la ciudad
existe la produccion de otros riegos que no tienen que ver con alguna amenaza natural y
que son propiamente producto de la accién humana. Ejemplo de esto es la contaminacion
del aire producto de la ineficiente forma de movilidad urbana o zonas industriales que
emanan gases contaminantes, estas actividades producen riesgos para la generalidad de la
poblacion.

En este pequefio apartado hemos mencionado diversas problematicas relacionadas con la
ciudad y la gran conurbacién de la Gran Area Metropolitana, como lo son: altos costos
productivos, altos costos ambientales, problemas de movilidad urbana, despoblamiento de
nicleos centrales, dispersion horizontal de la ciudad, entre otros. Relacionando los tres
fenémenos anteriores como despoblamiento de la zona central, problemas de movilidad y
dispersion horizontal nos pueden dar pie para justificar un modelo de ciudad distinto como
es lo que se plantea a en esta investigacion y disefio urbano. Como se argumentara la
presente tiene en interés de optimizar las zonas ya urbanizadas y lograr un engrane mas
optimo con los sistemas urbanos, con intenciones particulares como repoblar y consolidar

los centros de la ciudad degradados por diversas razones.

Ademas, es de mencionar que estas condiciones del desarrollo urbano son conocidas por
los estados y ante esto los paises han asumido compromisos y metas de la nueva Agenda
Urbana Habitat Ill y los Objetivos del Desarrolio Sostenible de la ONU, los cuales son clave
para desarrollar una propuesta integral para la regeneracién y renovacién urbana del sector
sureste de la ciudad de San José, el cual a pesar de su estado de deterioro fisico y
funcional, por su ubicacién entre la zona mas céntrica de San José y el proyecto Ciudad

Gobierno, se presenta como un area estratégica y prioritaria para la renovacién urbana.

1.2 NATURALEZA DE LA INVESTIGACION

El presente informe corresponde al Trabajo Final de Investigacion Aplicada (TFIA) que
concierne a la culminacion del plan de estudios de la Maestria profesional en Disefio Urbano
de la Universidad de Costa Rica. La investigaciéon que se presentara fue realizada durante el
primer semestre del 2017, propiamente dentro del marco del Taller de disefio de

Reinvencion urbana.
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Para entender la naturaleza de la presente indagacién, es de sefialar que el objetivo
principal estuvo en desarrollar una propuesta integral para la regeneracién y renovacion
urbana del sector suroeste de la ciudad de San José, el cual, a pesar del estado de
deterioro fisico y funcional, por su ubicacién entre la zona mas céntrica de San José y el
proyecto Ciudad Gobierno, se presenta como un area estratégica y prioritaria para la
intervencién. Con esto pretendiendo alcanzar objetos intrinsecos como: a) Reconocer los
tipos de renovacién urbana y sus aplicaciones, b) Indagar el contexto institucional y legal
para la formulacién y gestion de proyectos de intervencion y renovacion, ¢) Producir un
diagnostico para la toma de decisiones de intervencion, d) Formular criterios y pautas de
disefio, analizando y seleccionando las estrategias de intervencion idéneas para el sector
predefinido, e) Crear un instrumento normativo que atienda los diferentes acores que
participan en el disefio e implementacién de propuestas que afectan la vida urbana de San
José, f) Formular propuestas para la vialidad y factibilidad de gestién técnica, social y
financiera del proyecto.

Con estos estos objetivos seguidamente en este capitulo introductorio se presentan algunas
discusiones sobre la renovacién urbana y la renovacion en el contexto costarricense, datos
generales de la zona de estudio, principios de disefio en la renovacion y un apartado
metodolégico en el que explica el proceso llevado durante la investigacion para obtener los
resultados que se presentaran en el capitulo Il

1.3 SOBRE LA RENOVACION URBANA

Mucho se ha dicho entorno a la renovacion de la ciudad y justificantes para pensarla, desde
los diferentes actores y las diferentes disciplinas con incidencia sobre le hecho urbano, en
buena teoria la renovacién de la ciudad es la busqueda de mejorar la calidad de vida
urbana, los indicadores sociales y econdmicos y optimizacidon de los sistemas que
estructuran la ciudad, esto, sobre zonas urbanas con algun grado de deterioro o
disfuncionalidad. En un marco histérico en América Latina dentro de las competencias que
se asocian con la idea de renovaciéon del espacio urbano esta aquellos asociados con la
reutilizacion o re acentuar los sitios y edificaciones con contenido histérico, Gunter Mertins
(20086, p.13-23) clasifica las intervenciones de modo cronolégico partiendo de las iniciativas
aisladas de proteccién y restauracion de monumentos historicos, principalmente los edificios
pre colombinos y coloniales, pasando luego a la proteccién y renovacion de conjuntos,
seguido de una etapa de elaboracién de normativa local y supra regional referente al tema,
culminado en renovacién con aspectos fuertes de rehabilitacién integrales con

consecuencias diversas segun sea los casos en los diferentes paises de la region.

Por otro lado, autores como Carlos José Suarez G (2010), Lépez-Morales, Ernesto;
Arriagada-Luco, Camilo; Gasic-Klett, Ivo; Meza-Corvalan, Daniel (2015), Luis Baer (2010) se
ocupan de este fenomeno de la renovacion de la ciudad preocupados por algunas



consecuencias negativas y algunos tintes de gentrificacion, desplazamiento de poblaciones,
especulacion de los suelos, elitizacion urbana, entre otras consecuencias. Otros como
Orozco Lopez (2015, p.82) se ha detenido en los modelos de renovacion, por ejemplo, este
pensé que se debia prescindir de algunos edificios histéricos e incorporar arquitectura
contemporanea con nuevos usos que respondan a las necesidades econdmicas.
Concerniente también es Mercier, Guy (2008) quien hace un analisis retorico del urbanismo
contemporaneo propiamente sobre la idea de la renovacion de lo urbano, el autor toma
como referencia las ciudades norteamericanas posterior a la segunda guerra,
principalmente sobre los restos industrial que se vieron desocupadas por la poblacion que
se dirigen hacia suburbios residenciales. Mercier sefiala que es una apuesta por canalizar
capitales hacia estos barrios, trayendo residentes y visitantes mediante un marketing sobre
las bondades de la cultura urbana y la vida en ciudad. En otras palabras, una reorientacion

cultural por el consumo de lo urbano. (Marcier, 2000, p.85)

Pérez Burgos, Javier; de la Ossa, Melisa; Castro R., Raul; (2016), hacen un andlisis a partir
de la distribucion de ingresos y los impactos a nivel de empleo a partir de la matriz de
contabilidad social y ven mejoras desde los planes de Bogoté en los siguientes aspectos: a)
el valor de la produccion intermedia, b) el ingreso de los hogares, c) el nivel de empleo y d)
el valor agregado. Este aporte de la economia urbana posibilito demostrar que atreves de la
inversion en planes de renovacién se multiplicaria en favor en cerca de 4,3 en todos los
indicadores antes mencionados, y respecto a los hogares se demostrd un favorecimiento
significativo de los ingresos medios y bajos y una generacion de 12 000 nuevos empleos al
afio por cada plan. (Pérez y otro, 2016, p.84)

Beatriz Gil y Morella Bricefio (2005) establecen una propuesta para el disefio urbano de
renovacion seran priorizadas segun la posibilidad de conservacion, modificacion y creacion
de nuevas areas, con la finalidad de mejorar de forma cualitativa y cuantitativa los atributos

urbanos.

En el aspecto de conservacion se incorporan todas aquellas ideas cuyo objetivo sea
mantener el patrimonio para que no se pierda y este se divide a su vez en cinco
posibilidades a saber: a) conservacion mediante la inclusion fisica de edificaciones, b)
preservacion mediante inalterabilidad de un espacio, ¢) reconstruccion fidedigna de
edificaciones y espacio, d) restauracion para destinarle nuevos usos, y €) consolidacion de
manera extendida asentamientos urbanos espontaneos. (Beatriz Gil y Morella Bricefio,
2005, p.383)
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Respecto a la renovacién mediante modificacion se espera dar nuevos usos tomando como
base la interrelacion entre las condiciones nuevas y existentes, esta posibilidad se divide en
cuatro posibilidades a saber: a) Rehabilitacion arquitecténica y de zonas con valor que se
han deteriorado, b) reanimacién de la calidad de ambiental que estan en abandono o
deterioro, c) revitalizacion mediante la re organizacion espacial con el fin de alcanzar los
mayores beneficios en el uso del suelo, y d) regulacién volumétricas y ambientales para
aumentar la densidad de la construccion. (Beatriz Gil y Morella Bricefio, 2005, p.384)

Referente a los planes de renovacion mediante |a creacién de nuevos espacios, abarca
todas aquellas intervenciones con el fin de una expansién urbana ordenada, deseable y
reglamentada. Este ambito se divide en dos posibilidades a saber: a) redesarrollo des
sectores enteros de ciudad en deterioro fisico, espacial, social y ambientas, y b) reubicacion
total parcial de asentamientos espontaneos ubicados en zonas con algun tipo de riesgo.
(Beatriz Gil y Morella Bricefio, 2005, p.385)

Ahora una vez conocidas algunas aristas sobre la de renovacion de la ciudad es importante
senalar que la renovacion tiene escalas de accion, como se mostré estos planes tienen a su
haber intervenciones localizadas sobre elementos arquitectdnicos, pero también se proyecta
una escala mas amplia de zonas por mejorar e incluso se busca establecer nuevas zonas
amplias de crecimiento debidamente reguladas. Ahora, en este campo de la renovacion en
el contexto costarricense necesariamente es obligado referirse a la institucionalidad y

normativa competente, para esto pasaremos al siguiente punto de desarrollo.

1.4 LOS PLANES NORMATIVOS NACIONALES Y LOCALES PARA LA RENOVACION
URBANA

Respecto a la planificacién urbana en nuestro pais, seguidamente una breve evolucién
normativa e institucionalidad. Previo una referencia de Rojas (s.f.) que indica:

‘... la planificacion en materia urbanistica arranca en Costa Rica con las
leyes de Planificacion Nacional en general y de Planificacion urbana en
especial. Sin embargo, las transformaciones gue se han realizado en el
territorio se han hecho de manera empirica, de forma desordenada, y sin
una intervencion planificada de la potestad publica que haya permitido un
desarrollo racional. De ahi que ello produzca una mala utilizacion de los
recursos materiales y por ende, un desequilibrio entre las regiones. En

sintesis, nuestra urbanizacién es anarquica...”



En materia urbanistica, La Ley de Planificacion Urbana (LPU) N © 4240 del afio de 1968, es
el principal instrumento con el que se cuenta, independientemente de la incidencia concreta
o cumplimiento de la misma, posterior a esta se reconoce el surgimiento de la Ley de
construcciones en el afio de 1949. En materia de planificacion urbana local la Ley indica en
su Articulo 15 lo siguiente: Conforme el precepto al articulo 169 de la Constitucién Politica,
reconoce la competencia y autoridad de los gobiernos municipales para planificar y controlar
el desarrollo urbano, dentro de los limites de su territorio jurisdiccional. Consecuentemente,
cada uno de ellos dispondra lo que proceda para implantar un plan regulador y los
reglamentos de desarrollo urbano conexos, en las areas donde deba regir, sin perjuicio de
exceder todos o algunos de sus efectos a otros sectores, en que priven razones calificadas

para establecer un determinado régimen controlador.1

Es importante el sefialamiento anterior en la LPU, donde es designando sobre los gobiernos
locales la planificacién urbana correspondiente al territorio administrado. El otro hito de
trascendencia fue la creacion del Instituto Nacional de Vivienda y Urbanismo (INVU) en el
afio de 1954, cuyo fin es ser institucion autonoma y rectora en materia de urbanismo y
vivienda en Costa Rica. Sobre la sucesion, el afio de 1996 se vuelve trascendental en
materia de planificacion urbana en Costa Rica, debido a la promulgacion de la Ley Organica
del Ambiente (LOA), ya que a partir de la LOA inician procesos complejos, burocraticos y
contradictorios entre instituciones competentes en materia urbanistica debido a la
incorporacion de la variable ambiental en los planes reguladores locales.

En este marco general lo importante de sefalar es que desde la Ley 4240 del afio de 1968,
los gobiernos locales deben realizar planificacion del territorio administrado mediante el
instrumento del Plan Regulador, herramienta técnica que debe incluir un aparto con
sectores de la ciudad con cualidades o condiciones para renovar. En el caso de |a ciudad de
San José, el Plan GAM 2013-2013 también incluye un apartado referente a la importancia
de la renovacion de este sector de la ciudad, sumado a esto el Plan Director Urbano de San
José del 2014 asimismo considera la renovacion como estratégica para este canton. El
siguiente cuadro resume los instrumentos legales que tiene incidencia sobre el canton de
San José:

! Transcripcién literal
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Costa Rica, San Joseé, 2017.
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Marco Legal General: Renovacion Urbana en Costa Rica

Fuente: Elaboracion propia

Ahora los siguientes dos cuadros de resumen muestran los segmentos o articulos donde se

interpela a la renovacion urbana desde la escala internacional hasta la escala local:

Figura N.°3
Costa Rica, San José, 2017.

Marco Legal General: Renovacion Urbana en Costa Rica
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PLAN DIRECTOR URBANO DE LA M.5.].

Cap. IIL. Seccién I. Formas y Zonas de Intervencién.

Art. 10.2. Zonas de Renovacién Urbana. Cuatro distritos centrales: Carmen, Hospital, Merced

y Catedr:l.

Art. 10.2.2, Normas y programas. El programa tiene drea normativa y otra programatica.

a) Normas son de cariacter obligatorio.

b) Acciones programaticas, se desarrollan en el Marco del PD.M, validada por la Comision
Interinstitucional de Regeneracién y Repoblamiento Urbano.

Decreto N° 31730-MIDEPLAN-MIVAH (3 de febrero, 2004). Programa de Regeneracién y
Repoblamiento de 5an José.

Art. 4. Declaratoria de Interés Piblico.

Art. 6. Organo de coordinacién interinstitucional y como ente asesor de politicas de
regeneracion y repoblamiento urbano tanto para la Municipalidad de San José, como para el
Ministerio de Planificacién Nacional y Politica Econémica, para el Ministerio de Vivienda y
Asentamientos Humanos y el Instituto Nacional de Vivienda y Urbanismo.

Art. 9, a-. Para la ejecucidn del programa tres organismos: a. Comisién misma, b. Ente
Consultivo, c. Oficina de ejecucion y gestion.

Ley N° 4240. Art 16, 21. Cap. VI
Las zonas de R.U. deben estar ubicadas en Mapa

Oficial de PR. y reguladas en Reglamento de R.U.

Oficio 3113-5M. Acuerdo 1, Articulo IV, de la Sesién Ordinaria 141 (8.01.13). Se declara el
perimetro urbano, delimitado por avenidas 7 y 10, calles 9 y 12, como el Centro Histérico de San
José, y la zona urbana ciicundante, compuesta por los barrios histdéricos, tales como. Amén, Otoya y
Aranjuer al noreste, México al noroeste, San Francisco y Pitahaya al oeste, Angeles y Cristo Rey al
suroeste, Dolorosa al sur, La Cruz, San Cayetano y Lujdn al sureste y La Soledad, Gonzdlez Lahman,
Buenavista y La California, como la Zona de Ensanches.

Figura N.°4
Costa Rica, San José, 2017.

Marco Legal General: Renovacion Urbana en Costa Rica

PLAN DIRECTOR URBANO DE LA M.S.J.

Cap. IIL. Seccién I. Formas y Zonas de Intervencién.

Art. 10.2. Zonas de Renovacién Urbana. Cuatro distritos centrales: Carmen, Hospital, Merced

¥ Catedral.

Art.10.2.2. Normas y programas. El programa tiene area normativa y otra programatica.

a) Normas son de carécter obligatorio.

b) Acciones programaticas, se desarrollan en el Marco del PD.M, validada por la Comision
Interinstitucional de Regeneracion y Repoblamiento Urbane.

Decreto N° 31730-MIDEPLAN-MIVAH (3 de febrero, 2004). Programa de Regeneracién y
Repoblamiento de San José.

Art. 4. Declaratoria de Interés Piblico.

Art. 6 Organo de coordinacion interinstitucional y como ente asesor de politicas de
regeneracion y repoblamiento urbano tanto para la Municipalidad de San José, como para el
Ministerio de Planificacion Nacional y Politica Econémica, para el Ministerio de Vivienda y
Asentamientos Humanos y el Instituto Nacional de Vivienda y Urbanismo.

Art. 9, a-. Para la ejecucién del programa tres organismos: a. Comisién misma, b. Ente
Consultive, ¢. Oficina de ejecucién y gestion.

Oficio 3113-SM. Acuerdo 1, Articulo IV, de la Sesién Ordinaria 141 (8.01.13). Se declara e/
perimetro urbano, delimitado por avenidas 7 y 10, calles 9 y 12, como el Centro Histérico de San
José, y la zona urbana circundante, compuesta por los barrios histéricos, tales como: Amén, Otoya y
Aranjuez al noreste, México al noroeste, San Francisco y Pitahaya al oeste, Angeles y Cristo Rey al
suroceste, Dolorosa al sur, La Cruz, San Cayetano y Lujédn al sureste y La Soledad, Gonzdlez Lahman,
Buenavista y La California, como la Zona de Ensanches.

Ley N° 4240. Axt 16, 21. Cap.VI
Las zonas de R.U. deben estar ubicadas en Mapa
Oficial de P.R. y reguladas en Reglamento de R.U.

Fuente: Elaboracion propia

Como se mostr6é no solo renovar la ciudad es importante para los actores particulares o

urbanistas, sino que por el contrario es un escenario previsto desde la Ley de Planificacién
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Urbana del afio de 1986 que considera desde ese momento la erradicacion de tugurios,
rehabilitacion de zonas en decadencia o defectuosas entre otras condicicnes, todo dentro
de un marco legal que tiene incidencia hasta los planes mas recientes como el decreto del 3
de febrero de 2004 y el Plan Director Urbano de la Municipalidad de San José. Por lo que
pensar en renovar el sector sur del casco Central de San José no solo es una proyeccion

necesaria, sino que tiene un respaldo juridico.

Aca es importante mencionar que se aprob¢ recientemente el 7 de junio de 2017 el
Reglamento de Renovacién Urbana por parte del Instituto Nacional de Vivienda vy
Urbanismo (INVU), antes de este existieron esfuerzos de reglamentos por parte de
profesionales interdisciplinarios y del mismo INVU, lineamientos que tal cuales no fueron

aprobadas en su momento, pero son tomados como referencia en este trabagjo.

1.5 LA ZONA DE ESTUDIO: DATOS GENERALES En el sentido mas amplio la zona de
estudio comprende desde la Avenida central hasta la avenida 20 y desde Calle 12 hasta la
calle 13, limites que se fueron cerrando con forme el avance de investigacion, mas adelante
los detalles de esta acotacion. Mas o menos, esa fue el area inicial de estudio, motivado por
dos coyunturas particulares como la son la declaracion de interés de renovacion del cantén
central de San José (Decreto N° 31730-MIDEPLAN-MIVAH (3 de febrero, 2004).
Programa de Regeneracion y Repoblamiento de San José) y la proyeccion de Ciudad
Gobierno (Decreto N° 39330-MOPT-H-PLAN-MIVAH-2016 Ciudad Gobierno.)

Figura N.°5
Costa Rica, San Joseé, 2017.
Area de estudio por renovar

Cl
= Eﬂ'
I"Ia"a wcuza[ez\‘i i

Fuente: elaboracion propia sobre Google Earth
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Pero ademas de esto, este sector de la ciudad ha visto el impacto del tiempo con algunos
indicadores de degradacién que veremos mas adelante en el desarrollo, condiciones fisicas
y sociales que hace sugerencia de la necesidad de replantear esta area urbana. San José,
es el cantdon mas poblado del pais, con 288.054 habitantes segun el Censo 2011 del
Instituto Nacional de Estadistica y Censo (2011) y una densidad de 6.456 hab/Km, este a su
vez esta dividido en 4 distritos a saber: Carmen, Merced, Hospital y Catedral.

La zona de estudio se encuentra una parte dentro del distrito Hospital y otro sector dentro
del distrito Catedral, respectivamente se encuentran en las posiciones 10 y 6 del indice
desarrollo social distrital del Tribunal Supremo de Elecciones (2016) indicador que se ocupa
de dimensiones econdmicas, educativas, de participacion ciudadana y salud. Una condiciéon
demografica importante de sefialar dentro de estas generalidades es que ambos distritos
presentan una disminucion al 2011 con respecto a su poblacion maxima registrada en los
afios setentas. El Siguiente cuadro resume algunos equipamientos y condiciones generales
de ambos distritos:

Figura N.°6
Costa Rica, San José, 2017.
Equipamiento del area de estudio

* En territorie de Heospital se ublcan diversas

instttuciones y adificaciones:
= Hospital San Juan de Dics

= En territoric de Catedral se ubican diversas
instituciones y edificactones:
* Teatro Nactonal de Coszta Rice, Teatro

« Hospltal Nacional de Nifes. Dr. Carles FPopular Melico Salazar, Ministerio de
Herrera Sdenz Hactends, Banco Popular y de
* Hoapital Nacional Geriairico y Gerontolégico, Desaryolic Comunal, CCS8, AyR, INA,

Dr. Ranl Blance Cervantes

- Hospital de la Mujer, Dr, Adelfo Garit Eva Mol Bl o R et

+ Junta de Protecccién Social Superior de Seforitas, Licec de Costa

. Ihnt:llplllnnﬂ de SII: jnllJ Rica, MOPT, Museo da! Oro, Caisdral

+ Org de In g Judicial Meiropolitana, Iglesia de la Dolorosa,

+ Ministerio de Salud Iglasia la Solsdad, Hospital Clinica
* Hospltal tiene 18 barrics Sania Ritm

* Exiisien 5590 \f‘h’i'“dlll + Hoapital Clinica Biblica
= Oires sitios de interds: * Hospital tiene 20 barries

« Parque Cantral . jisten 4. 987 viviend.
* Teatre Popular Melico Salazar . g:;::.‘.‘:n.;g d.'il;t‘::u:'

* Parque La Marced + Plaza de l1a Cultura

* Mercado de Mayoreo + Plaza ds Ia Justicia

T Eementario Qbter. ) « Plaza Cleto Gonrdles Viguez

: E i E‘t‘“' - ].ud{o, * Plaza de las Garantias Sociales
lo 1y el o de + Estadio Antonto Escarré

Extranjercs.

Fuente: propia con datos del Instituto Nacional de Estadistica y Censo

Ahora, en el sector se manifiestan ciertas condiciones a las que [lamaremos
preliminarmente en esta introduccién como de degradacién urbana que se explicaran en el
desarrollo, sumado a esto planes locales y leyes que respaldan una intervencion y una

coyuntura particular como lo son los dos decretos mencionados. Scobre este tltimo punto el
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proyecto Ciudad Gobierno se encuentra en gestion y el siguiente cuadro de resumen

muestra el estado actual a julio 2017:

Figura N.°7
Costa Rica, San Jose, 2017.

Estado actual del proyecto Ciudad Gobierno

Dureccién y coordinacidn dal proyecto

DECRETO N A) 6 Torres ( MIDEPLAN, Servicio Cival, MEP. Comumen Nacional de Crudad Gobierno

38330-MOPT- Mirusteno de Policta. Migracian y
H-PLAN- Exranjeria. Direccdn Nacional de
MIVAH Desarrallo de la Comunicad y la Imprents
Naconal, MIVAH, INVU y M Hacenda)
B) Parquec vehicul
C) Acondicionamisnto urbano 00 m
cuadrados
D) Contro msnmuconal Ciudad Gobierno
Libena, Cuanacasis

Unudad Ejecutora
Duecoion de Edificaniones Nacionales
dal MOPT

Funancamento
Direcoan Nacional de 4
Direccon de Cradito Pubhco
(Mumusteno de Hacenda)

CGR

Direccién de
Contratacion
Administrativa

Derega
Contrato

y ls Oficina de
Naciones Unudas
de Servncics de
Proyectos

Mouvos de rechazo

1 La etapa | comprande la construccidn del Data Center de] Muusteno de Hacenda. pero este Minusteno no
suscniud el contrato

2 No se presentaron los documenios onginales de la UNOPS aposullados

3 Minsteno no bans los recursos econdmucos suliciantes para reabzar el primer desambaolso da recursos al

cual s compromend
4 Aphcacidn da los Prncpios consnfuconales de CORTALASON AAMIUMIST ATVE
JPT lo vaslada funciones de la Unudad Ejecutora a la UNOPS
8 Los fondos recibidos baje el Memorando seran admmistrados de acuerdo con las Reglas y Reglamenios

Ofcio DCA-D200
en respuesia al oico N'DVOP-DEN-2016-1424 dsl 18 de dicembre dal 2016

1 Parael afio 2017, la Admurustracién no cusnta con el contenedo suticente y cisponuble
2 Enel bstado da actvidades desscitas no se incluye la supervimén de los edificios. mn embargo en los
apéndices de la adenda | se sstablecs “Pomenorments UNOPS proceders a implamaniar la construccién y
n
3 Ammente dal PM dicho apoyo 1ecmco se lo dabe brndar a UNOPS y no al MOPT

4 Especializia en Madio A nte y Segqundad Ocupacional dicho especialista ests confermnplado dentro dal

Equpo de Trabajo de UNOPS, por lo tanto se antendsris que dicha anstencia se lo debe brindar & UNOPS y
no al MOPT

Fuente: Elaboracion propia

En sintesis, el sector se reviste de cierta importancia y cumple ademas con condiciones
como para repensar esta area de la capital, a este punto se debe indicar que el gobierno
local ya tiene claridad de la situacién y por ejemplo ha cambiado recientemente el Uso de
Suelo del sector del Barric la Dolorosa de Residencial (ZR) a Comercial tipo Il (ZC),
cambiando por completo la vocacion futura de esta area y en clara contradiccion con un
cualquier idea de repoblamiento de la ciudad, por el contraric este cambio a comercial
tendra como consecuencia el desplazamiento de la poblacion existente y claramente

condiciona la presencia residencial en el centro de la ciudad.
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Figura N.°8
Costa Rica, San Joség, 2017.

Criterios, variables e indicadores de operacionalizacion
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Fuente: Elaboracién propia

Ahora, esta logica implico tres momentos en el desarrollo, el primero de estos fue la
yuxtaposicion de indicadores que nos configuran preliminarmente zonas homogéneas, tipos
de renovacion posibles segun las pautas articuladas y lo mas importantes prioridades de
algunos lugares sobre otros. El segundo momento es un analisis mas delimitado y

cuantitativo que corresponde a la zona priorizada por renovar. Seguidamente una
explicacion de estos dos momentos.

Momento 1: Este primer momento de investigacion ademas del desarrollo de las
dimensiones, variables e indicadores, se despliega paralelamente los objetivos, principios y
propésitos de la renovaciéon de lo urbano principalmente en América Latina, se presta
particular atencion a los escenarios o condiciones sobre los cuales han propuesto
estrategias de renovacion y los conceptos adyacentes como reinvencion, renovacion,
regeneracion, rehabilitacion, proteccién, conservacion, re funcionalidad entre otros. En este
apartado ademas se desarrolla un analisis detallado de |a normativa costarricense referente

a la renavacion y sobre el proyecto ciudad gobierno.









CAPITULO 2: DESARROLLO DE LA INVESTIGACION
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2.1 CONDICIONES GENERALES DEL AREA DE ESTUDIO

Como se indicé anteriormente, la zona de estudio ubicada al sur del casco urbano tiene

connotaciones importantes y caracteristicas que debemos asumir para provocar la

reactivacion urbana del sitio.

La principal condicion que se percibe es la del circulo en
la que ha entrado la dinamica espacial. Enorme cantidad
de bordes ciegos en los cuadrantes para protegerse del
alto nivel de indigencia que predomina en la mayor parte
del horario diurno y nocturno. A su vez, la existencia de
bordes en si incrementa la inseguridad y espacio para la
prostitucion y otras actividades de baja aceptacion social.

Se evidencia una desarticulacion de este espacio con
respecto a areas inmediatas — centrales de San José, por
otro lado, someramente se puede afirmar la coexistencia
entre vivienda y cierta tipologia comercial. Pues los
comercios nutren a las viviendas de ciertas necesidades
y estas a su vez por su temporalidad libre de uso con
entradas y salidas de gente, con permeabilidad visual
latente en horas nocturnas, evitan la permanencia de

indigentes y afloramiento de actividades ocultas.

Adicionando a los bordes ciegos se encuentran gran
cantidad de lotes baldios, sin uso ni cuido, en todos los
cuadrantes del area en estudio. Aceras en mal estado con
poca iluminacion municipal y tampoco con mantenimiento
minimo. propician puntos de acumulacién de basura y

desechos de productos no perecederos.

Cada condicibn suma en sentido negativo para
desestimular la generacion de actividades urbanas que

eleven la calidad de vida.

Sin embargo, también se observan caracteristicas que
surgen como oportunidades de interés relevante para ser
consideradas en la intervencion. Ausencia de espacios
abiertos para generar vida en las residencias urbanas, asi
como negocios nocturnos que incentiven vida nocturna de

distintos ambientes, pero enfocados en la vida urbana.
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Las amplias vias en muchos trayectos y con baja
2 circulacién de vehiculos, propician que el uso espacial
cambie de zona de circulacion a zona de recreacion, pues
los nifos y jovenes practican deporte alli mismo y los
residentes toman las aceras para compartir con sillas del

espacio interno.

Asi mismo cierta influencia comercial del norte ha motivado
mejoras en los bordes proximos y su tendencia es a un

crecimiento aunque leve.

Llama la atencion ademas que en un sector especifico o
concentrado hacia el este, surge una actividad comercial
dedicada al teatro que fuertemente se posiciona y que
ademas alienta a la existencia de sevicios complementarios,
tales como estacionamientos sodas y restaurantes para

despues de la funcion nocturna.

En este mismo ambito cultural conviene manifestar que la

presencia de algunos objetos o edificaciones con caracter

patrimonial deberan ser incorporados en la propuesta de

e 872 intervencion, y asi mismo enlazados con las rutas de traslado

LO

LT T T T saananas

peatonal.

En los siguientes capitulos se detallan y profundizan aun
mas, a manera de inventario, condiciones sobres las que se
han mencionado y las potencialidades que ofrece la zona.
Ademas de ello, situaciones criticas que deben sanearse y

caracteristicas que deben rescatarse.

Fuente: Elaboracion propia
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2.1.1 CONECTORES PEATONALES EXISTENTES
CONDICIONES GENERALES DEL AREA DE ESTUDIO

La zona tiene algunos conectores peatonales que se desempefnan segun sus caracteristicas
y sirven como arterias en la trama urbana. Elementos importantes para analizar por su
aporte y conectividad. Solo se analizan los que tienen relacion directa con la zona de
estudio. Asi entonces, de estos se observan comportamientos opuestos entre los bulevares
de la avenida#4 (sentido Este QOeste) y el bulevar del Barrio Chino (sentido Norte Sur). El
primero con un buen flujo peatonal y en alguna medida afectado por sus ventas callejeras
informales y el otro con demasia espacial con carencia de atractores. Lastimosamente en

este ultimo en el Barrio Chino, se eliminaron las paradas de autobuses y no contemplaron la

posibilidad de integrar algunas de estas con la senda peatonal.

SIMBOLOGIA

— . FLUJOSBAJA VELOCIDAD
Conectores Peatonales existentes
p— Linea Ferrocarril
. Texmimnidadel Conector
Sin tratamiento /transicion

=l Proyecto Ciudad Gobiermno

Fuente: Elaboracion propia
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2.1.2 AREAS VERDES EXISTENTES
CONDICIONES GENERALES DEL AREA DE ESTUDIO

SIMBOLOGIA

FLUJOS BAJA VELOCIDAD
Conectores Peatonales existentes

Wmmm B lineaFerrocarril oportunidad.
. Terminales del Conector sin tratamiento /transicién

—3 Proyecto Ciudad Gobierno
Parques EXISTENTES Sin CONEXION ALGUNA

Parques EXISTENTES Como apoyo a conectores peatonales

Fuente: Elaboracion propia

No se ha encontrado un balance entre el espacio urbanizado versus las areas verdes
existentes. De hecho, a simple vista en la imagen anterior se puede observar la proporcion
minima y su evidente desarticulacién entre si y aun mas con su inmediato entorno.
Indistintamente del uso del suelo, las areas verdes siempre son complemento directo
indispensable. Sin embargo, los resultados son lamentables y por ende la lectura de ciudad

es pobre, asi como la vida urbana.
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SIMBOLOGIA Fiianta:

FLUJOS BAJA VELOCIDAD
& % R

Linea Ferrocarril oportunidad.

Ciclovias existente.

Ciclovias proyectada.

Terminalesdel G wn I
Proyecto Ciudad Gobierno

Parques EXISTENTES Sin CONEXION ALGUNA
Parques EXISTENTES Como apoyo a conectores

atonales
arquecs
Lotes baldios

ipppgelth:

214 CICLOVIAS Y LINEA FERROVIARIA
CONDICIONES GENERALES DEL AREA DE ESTUDIO

Dos medios de transporte adicionales al peatonal y el vehicular coexisten en el area de
estudio, como lo son la ciclovia y Tren. El sistema ferroviario corresponde a la linea al
pacifico cuya estacién se encuentra al Sur del area urbana y se presenta como el limite mas
fuerte para delimitar el area. Presenta gran oportunidad de intervencion pues atraviesa
distintas tipologias de zonas urbanas y tratamiento a su recorrido es potencializador de
escenografia en la ciudad.

Los trazos de ciclovias existentes son paralelas al paso de vehiculos de distintas
velocidades, por lo que no tienen tratamiento técnico, mas que la impresion cromatica sobre
la superficie. Conviene realizar aplicaciones de mayor seguridad para cada usuario de via,
pues la combinacién de ciclismo con peatones es de bajo nivel de confort para ambos,
seguridad y eficiencia en movilizacion. Se plantea nuevas rutas de ciclovia, pero

efectivamente requiere de meodificacion en la capacidad de la via, en ofras palabras, si
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anteriormente la ruta era para dos vehiculos, la solucion no esta simplemente en adicionar
ciclovia en dos direcciones y sin modificar la movilizacién vehicular pues la mayoria de las
calles son estrechas y aumenta el peligro. Se debera velar mas celosamente por las
normativas de aplicacion internacional para proceder con la separacion de espacios sin

traslape riesgoso para ningun flujo

SIMBOLOGIA

FLUJOS BAJA VELOCIDAD
Conectores Peatonales existentes
— Linea Ferrocarril oportunidad.
W= M Ciclovias existente.
Ciclovias proyectada.
@  Terminalesdel Conector sin tratamiento /transicién
E==3 ProyectoCiudad Gobierno
Parques EXISTENTES Sin CONEXION ALGUNA

W Parques EXISTENTES Como
apoyo aconectores peatonales
Parqueos

PSS Lotes baldios
Fuente: Elaboracion propia

En este sentido, es trascedente que la zona se ha estructurado histdricamente con la
presencia del sistema de tren, incluso ocupando un area importante de ciudad, por lo que

cualquier propuesta de intervencion en la zona tiene en favor de contar ya con esta forma
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de movilidad, que como se explicé cruza distintas franjas e incluso conecta con otras

ciudades de la Gran Area Metropolitana.

215 PARADAS DE TRANSPORTE PUBLICO
CONDICIONES GENERALES DEL AREA DE ESTUDIO

Las paradas de buses nutren la afluencia de los bulevares y a la ciudad en general, en la
avenida 6 donde se concatenan las paradas la proximidad de uno con el otro es un sintoma

de dinamismo. pero lo que no esta resuelto es la transicién fisica adecuada. Ya que se

obstruyen mutuamente, la circulacion de los flujos vehicular y peatonal en las vias que ya

SIMBOLOGIA Fuente: Elaboracién propia

FLUJOS BAJA VELOCIDAD
Conectores Peatonales existentes
= Linea Ferrocarril cportunidad.
= = Ciclovias existente.
Ciclovias proyectada.
FParadas de transportes Publico.
& Terminales del Conector sin tratamiento /transicién
Proyecto Ciudad Gobierno
Parques EXISTENTES Sin CONEXION ALGUNA
-]
=
ERES

Parques EXISTENTES Como apoyo a conectores peatonales
Propuestas de concentraciénde Paradas
Parqueos

LY Lotes baldios

"f*** Proyecciénde red peatonal Secundaria
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son estrechas. En la figura anterior, se puede observar la concentracion de paradas al norte,
sin embargo, una mayor distribucién de paradas lejos del aglutinamiento al norte puede
dotar de una distribucion mas balanceada al sistema de flujos actual.

2.1.6 FLUJOS DE ALTA VELOCIDAD
CONDICIONES GENERALES DEL AREA DE ESTUDIO

La razén por la cual se presenta este estudio de flujos de alta velocidad es sencillamente
porque no presentan ningun tipo de interaccion espontanea, se tornan viaductos detenidos
unicamente por semaforos, pero las cuadras no tienen accesibilidad vehicular de magnitud
considerable para que el flujo interactie con el espacio de cuadras, Por tanto, son viaductos

que se funcionan como segregador del espacio.

En el caso del flujo Oeste se adiciona con un borde sin permeabilidad fisica y por ende

constituyen ambos una delimitacion de la zona de estudio.

Fuente: Elaboracion propia

SIMBOLOGIA
=) FLUJOS BAJA VELOCIDAD Parques EXISTENTES Sin CONEXION ALGUNA
Conectores Peatonales existentes “&5 Parques EXISTENTES Como apoyo a conectores peatonales
mmm  Linea Ferrocarril oportunidad. 1 Propuestas de concentraciénde Paradas
BN W Ciclovias existente. v
Ciclovias proyectada. SN “agiocs
Paradas de transportes Piblico. sennn, Lommqjm iR
& Terminales del Conector sin tratamiento /transicién FASECHI 9 red peioual S
FLLIO ALT 5 f
R ——— =3 [LUIO ALTAVELOCIDAD Automaévil / autobiis

Falta interaccion con otro flujo.
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21.7 LIMITES PRELIMINARES DEL AREA
CONDICIONES GENERALES DEL AREA DE ESTUDIO

Los limites preliminares de la zona responden a caracteristicas propias del sitio que se
evidencian por el comportamiento del usuario ante las especificidades del espacio
circundante y resultan ser el primer paso para la discriminacion de informacién y por ende

seleccion de datos y concentracion sobre zonas mas puntuales.

Se evidencian limites fuertes al Sur, la Estacion de Ferrocarril al Pacifico, al Oeste el flujo
segregador de la calle descrita anteriormente y al Norte Ia franja comercial que tiene buen
funcionamiento hacia el bulevar con mejoras constantes. Tanto los limites Norte como Sur,
estan planteados como zonas de tratamiento transicionario que provean conectividad entre
las actividades existentes, asi entonces se sugieren o plantean actividades comerciales
hacia el bulevar y actividades complementarias al Proyecto C.G. al Sur.

]] “"F""". .r : | - .' ‘ ‘...};:If i .}Im}?f W
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Fuente: Elaboracion propia

SIMBOLOGIA
_ ., FLUJOSBAJA VELOCIDAD Parques EXISTENTES Sin CONEXION ALGUNA
Conectores Peatonales existentes S parques EXISTENTES Como apoyo a conectores peatonales
S Linea Ferrocarril oportunidad. i5
Propuestas de concentraciénde Paradas
BN = ciclovias existente. — oy ° =
Ciclovias proyectada. M Parqueos
Paradas de transportes Piblico. f::f_ Lotes h‘“_‘#“
& Terminales del Conecter sin tratamiento /transicién Proyeccionae yed peatonel Sopundaris
£ Ciudad Gobiemo == FLUJO ALTA VELOCIDAD Automévil / autobils

Falta interaccidn con otro flujo.
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2.1.8 TIPOLOGIAS DE ZONAS MACRO - COMERCIAL
CONDICIONES GENERALES DEL AREA DE ESTUDIO

El area de estudio tiene zonas que se distinguen unas de otras por su uso de suelo actual y
actividades que se generan en torno a ellas, de manera tal que se pueden ubicar en el sitio.
No obstante, los limites entre una y otra no estan claros y por tanto son algo transicionales,
Se requiere utilizar para otros estudios, y usando la especificidad de lotificacion para poder
establecer con mayor propiedad los limites. En este caso es tan solo un acercamiento que

brinde posibles componentes macro, o zonas homogéneas y de alli posibles zonas de

=L

intervencion.

Fuente: Elaboracién propia






SIMBOLOGIA

O I

v

Proyecto Ciudad Gobierno (PCG)

Parques EXISTENTES Sin CONEXION ALGUNA
Parques EXISTENTES Como apoyo a conectores
peatonales

Propuestas de concentraciénde Paradas

FLUJO ALTA VELOCIDAD Automavil / autobuis
Falta interaccién conotro flujo.

Area de extensién planteada por el PCG
Limite tentativos de Area a
intervenir Norte y Sur

Comercio consolidado y edificaciones con
mejoras constantes

[ ]

Imagenes de los bordes de zona

B Comercio con Alto deterioro visual,
social,

Iméagenes del interior de zona
Fuente: Elaboracion propia
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SIMBOLOGIA

B3 Proyecto Cludad Gobierno (PCG)

Parques EXISTENTES Sin CONEXION ALGUNA
Parques EXISTENTES Como apoyo a coneclores
peatonales
Propuestas de concentraciénde Paradas
FLUJO ALTAVELOCIDAD Automévil / autobiis

Falta inleraccién con otro flujo.

Area de extensién planteada por el PCG
Limite tentativos de Freaa
intervenir Norte y Sur
Comercio consolidado y edificaciones con
mejoras constantes

Imagenes del interior de zona

Comercio con Alto deterioro visual,
social,

Comercio consolidado y edificaciones
con calidades mixtas
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2.1.11 TIPOLOGIAS DE ZONAS MACRO — USO HABITACIONAL
CONDICIONES GENERALES DEL AREA DE ESTUDIO

Zona de mayor presencia habitacional sin ser exclusiva de tal uso. Su uso también es
comercial mixto con variedad de uso habitacional. Tal y como se observa en la figura
siguiente, la zona al oeste de color café claro tiene la particularidad de presentar bordes con
muy baja permeabilidad a nivel comercial, a diferencia de las zonas comerciales
anteriormente expuestas y ademdas contiene predios de mayor dimension (bodegas
extensas). Otra condicion registrada en las visitas al sitio en distintos horarios, debe
mencionarse que tiene mayor indigencia en mayor cantidad horaria, y se torna una zona de
alta inseguridad. Es de las zonas donde se registra mas uso residencial, aunque no en las

mejores condiciones materiales.

Las zonas de color azul en el mismo cuadro, son areas que tienen la variedad comercial
similar a las zonas superiores del norte, aunque la poca actividad nocturna facilita la
presencia de indigentes.

n e
1 1 t; [ &

magenes del interior de zona
= Proyecto Ciudad Gobierno (PCG)

£ Comercio Alto deteri isual
P - &1t = S;};‘;Im con erioro visual,
== :
Parques EXISTENTES Como apoyo a conectores Comercio consolidado y edificaciones
pazioriales . con calidades mixtas
] Propuestas de concentracién de Paradas

==3p FLUJO ALTAVELOCIDAD Automévil / autobiis
Falta interaccidn con otro flujo.

7/#%  Krea de extension planteada por ¢l PCG

' Limite tentativos de Areaa
intervenir Norte y Sur
Comercio consolidado y edificaciones con
meioras constantes
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E=X) Vivienda informal, alto deterioro,
bordes de cuadras conpoca
permeabilidad, concentraciénde
indigencia nocturna

B vivienda deteriorada y mixta, circulacién

de indigencia nocturna.

Fuente: Elaboracién propia

Fuente: Elaboracién propia

Imagenes de los bordes de zona

2.1.12 TIPOLOGIAS DE ZONAS MACRO - CARACTER CULTURAL
CONDICIONES GENERALES DEL AREA DE ESTUDIO

Todos los cuadrantes de esta zona muestran la caracteristica de tener alguna actividad
relacionada con la cultura del teatro. Aunque también comercio mixto y habitacion. La
particularidad es que combina edificaciones conservadas con nuevos usos ademas del

tradicional habitacional privado, en algunas ocasiones se modifica en hoteles.

Otra particularidad clara es que presenta una identidad o acento cultural, especificamente
con actividades relacionadas con teatro, lo cual presenta la oportunidad de reforzarla y de
manera integrada con las zonas inmediatas. Esta particularidad de uso, ademas de
combinarse con comercio y vivienda, se conjuga con la actividad legal alrededor del circuito

judicial



wit

= proyectoCiudad Gobiemno (PCG)

Parques EXISTENTES Sin CONEXION ALGUNA

= Parques EXISTENTES Como apoyo a conectores

peatonales

— Propuestas de concentraciénde Paradas

FLUJO ALTA VELOCIDAD Automévil / autobis
Falta interaccidn conotro flujo.

Area de extensién planteada por el PCG

Limite tentativos de Area a

intervenir Norte y Sur

Comercio consolidado y edificaciones con
mejoras constantes
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Comercio con Alto deterioro visual,
social,

Comercio consolidado y edificaciones
con calidades mixtas

Ci io y vivienda con ion de
actividades culturales (teatros)

Vivienda informal, alto deterioro,

bordes de cuadras conpoca
permeabilidad, concentraciénde
indigencia nocturna

Vivienda deteriorada y mixta, circulacién
de indigencia nocturna.




40

2.1.13 DELIMITACION GENERAL DEL AREA DE ESTUDIO
SEGUN CONDICIONES GENERALES

La delimitacién sugerida en esta etapa, es temporal, sirve de base para la siguiente etapa
de afinamiento e inventario. Y recoge la informacién de las condiciones generales del sitio.

TIPO DE INTERVENCION

REHABILITACION
“Recuperacion integral con los
+ usos circundantes.

nuevos P

B FEGENERACION
=Tipologia de negocios (barcs
nochurmas)
<Paradas de autcbuses
<Calidad del espacio fisico.

o REMODELACION
- “Rcpoblamicnio vertcal y
L ! recreacién

‘Jcn%:;ks y drcas verdes,
<rireas libres para uss publico

% REHABILITACION
<Transicidn entre usos
Expropiacién o demolicién para
usos Tios

-}

A SAlta Grancapacidad para
recibir la intervencion
en virtud de su estado

WEC[ON EGmGON REMQDE!._-A_’LCION M Su imervencion no de
Mejoramiento de irea Pxoceslo integral y Modificacién del . pricridad pero requiere
urbana para p i paul sobre los conjunto para su PRIORIDAD DE FMedia g mejor lectura urbana
integral faciores que motivan el reutilizacion, ¥ linearmientos para la
Expropiacién o deterioro sin que el Intervencion de INTERVENCION integracién con la zona
demolicion para generar misma cambio medidas prediales, B 9B Presenta d AL
Nuevos usos , propuesto sea factor de equipamiento acorde a aja ':: gt .E:’E 4
recuperacién y desaceleracién las nuevas necesidades ]1':: enﬁ:ﬂ?ﬂ?ﬁﬁpw :
mod: i6n asi .
co‘:'\;mo:i:]n — l;':j:;iz;imemncién

A partir de las zonificaciones anteriores, se estudia las tipologias de intervencion posibles y

su prioridad o disponibilidad de intervencién.

El esquema anterior lo que resume son zonas homogéneas y prioridades de sitios para ir
delimitando |la propuesta de renovacién, para la siguiente etapa se prevalecio la necesidad
de intervencién en: a) de la zona roja, b) la zona comercial consolidada que esta de puente
entre las avenidas centrales y la estacion la pacifico, c) la zona mixta en el sector sur este
caracterizado por la presencia residencial en mal estado y grandes predios utilizados como
bodegas, nulas en su aporte a la actividad urbana y calidad del espacio urbano.






Figura N.°9
Costa Rica, San José, 2017.

Condiciones de priorizacién

@ Infraestructura pablica en buen estado

@ Accaeso al transporte publico

O Amanzanamiento
. Existencia préxima de Ciudad Gobiemo

Variedad de Actividades turisticas, comerciales o culturales
o Edificaciones deteriorada o abandonada
O Vivienda sin formalizar (Cuarterias)

‘b Vivienda deteriorada o abandonada

Q Presencia Vacios, zonas verdes, parqueos

‘ Presencia grandes bodegas
0 Baja intensidad del uso habitacional

@ Zonas de interés cultural y arquitectonico patrimonial

Fuente: Elaboracién propia

42



43

Figura N.°10
Costa Rica, San José, 2017.

Area priorizada para la renovacién

=3 Area a INTERVENIR

Esta zona urbana heterogénea que requiere intervencién con sesgos diferentes entre si
para poder lograr su articulacién general sin perder la particularidad del potencial por zonas
segln sus pautas tangibles e intangibles. Finalmente se delimita el area a intervenir (en
Verde) para continuar con el andlisis cuantitativo, como se mostrara son un total de 28
cuadros con caracteristicas diferentes, pero que en el sistema de ciudad planteado en

objetivos pueden constituirse en la columna vertebral de este sector sur de San José.
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Figura N.°11
Costa Rica, San José, 2017.
Sub division del area en cuadrantes del 1 al 28

Fuente: Elaboracién propia

El COEFICIENTES DE APROVECHAMIENTO DE SUELO o CAS el cual es el resultado de
la division de &area construida total entre el area de la superficie del suelo, el
COEFICIENTES DE OCUPACION DE SUELO o COS el cual es el resultado de dividir el
area construida en el primer nivel entre el area de la superficie del suelo y el
COEFICIENTES INTENSIDAD DE USO o CIU el cual es el resultado de dividir el area

construida en uso entre el area de la superficie del suelo.

Se debe sefialar que el andlisis se realizado por cuadrantes entre el 1 hasta el 28 por lo que
los resultados obtenidos nos permiten seleccionar las cuadras con indicadores mas bajos de
CAS, COS y CIU como aquellos priorizados para la renovacién. Seguidamente, se
presentan solo algunos cuadrantes de manera ilustrativa, los calculos completos se pueden

encontrar en anexos (Anexo 1).
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El 89% de toda la zona tiene un CAS menor a 2, solo pocos cuadrantes muestran un CAS
superior. El Rango oscila entre 3,73 - 0,61 lo cual implica el bajisimo aprovechamiento del
suelo. Una subutilizacion o mal aprovechamiento en una zona urbana tan céntrica.

Seguidamente el Ejemplo 1:

Figura N.°12
Costa Rica, San José, 2017.

Coeficientes comparados por cuadrantes del 1 al 28

cIu
CAS
[0
(¥ 138 L [ L
124 L.0o8 107 0.9 0.7% 118 [T
a.F L8 2% [R1] [ arr H
— — — ™ @

[£5] Lid X 1.0% (%] 1.8 [*]

Bange de 3,73-0.8 Aceis
il 1 El 88% de todo la zona tiene un cas menor

ad

GENERAL ZONK 1 ZONAZ

En su mayoria, las En esta zona un 50%: de la zona cambia, En esta zona, un 40% de las cuadras cambia con
cuadras mantienen los sin embargo son en porcentajes muy respecto al CAS, pero es en esta zona don n
mismos niveles de CAS ~ bajos los que cambia, por lo que la zona las mayores variaciones entre CAS y CIUL.

y CIU se encuentra ocupada en su mayoria

Por ejemplo, el esquema anterior nos muestra la comparacion de CIU y del CAS entre las
cuadras 1 hasta la 28, de esta forma podemos seleccionamos entonces las cuadras C21 y
C28 como las mas bajas del CIU y la C14 mas nuevamente la C21 como las mas bajas del
CAS Esta seleccion cuantitativa determino cuadradas prioritarias con los indicadores mas
bajos, pero se yuxtapusieron dos estudios mds como los son: a) variedad y concentracién y

b) mapeos especificos.
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* Baja calidades de fachada en la mayoria de las edificaciones, no aportan calidad a

nivel de grano

a la vida urbana de manera significativa

=  Cuadro N.°13
= (Costa Rica, San José, 2017.

Modelos de coeficiente de concentracion

fino

CARACTERISTICAS

Conforme se aleja del parque
y del borde de la estacion del

terrocarmil con baja
P bilidad
gradualmente la
concentracion,

Se percibe no solo hacia el
norte (uso comercial) sino
también a la zona de mayor
densidad , al oeste, (uso
habitacional)

La diferencia notable es que la
concentracion aumenta pero
no la altura de los edificios. El
tipo de wso pasa a ser el
indicador que  promueve
mayor masa .

SIMBOLOGIA

-5 Edificios
6 - 10 Edificios

== || 15 Edificios
EE & 20 Ediicios e
BN )+ Edificios |

Fuente: Elaboracidon propia

== 3+ pisos

Finalmente, se obtiene un resultado como el anterior donde se pueden observar por cada

dos frentes de cuadra la cantidad de actividades de forma comparada y esto en relacion

incluso con las alturas de las edificaciones. Los céalculos completos y los resultados se

acompanaran en los anexos (Anexo 2).
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= Cuadro N.°14
= Costa Rica, San Joseg, 2017.
Modelos de mapeos especificos: Edificaciones en mal estados

| e v—, H AREAS EN MAL ESTADO
i | B s -

Fuente: levaniamiento uso del suelo, 2017,

Estadot cantidad lotes

L3 Muy Bueno 23
: Bueno 193
Regular 172

Mal y mary mal estado 158

L D $a oBue Totales 545

— Fuente: Jevantamiento uso del suelo, 2017,

Fuente: Elaboracion propia.

El ejemplo anterior nos permite tener de forma cartografica todas aquellas edificaciones en
mal estado y aglomeraciones segun estas mismas calidades, por lo que es facil discriminar
cuales seran aquellas cuadras con mas necesidad de intervencion. Todos los mapas

realizados, graficos y cuadros se pueden revisar en los anexos (Anexos 4 y 5).

2.6 SINTESIS DE LOS ESTUDIOS CUANTITATIVOS Y CUALITATIVOS
Ahora, una vez revisado los tres estudios realizados, a) Coeficientes (CAS-COS-CIU), b)
variedad y concentracion y c) mapeos especificos, seguidme se mostrard un mapa de

sintesis donde se seleccionan las cuadras prioritarias de intervencion



= Cuadro N.°15
= Costa Rica, San José, 2017.
Cuadrantes seleccionados para el Disefio Urbano
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histérico

Parqueo susttuido
por espacio publico

Punto dn inlerds
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I'.,».‘-'l- ____ Parque
I aaslents

o
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Punto de interés
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historico
k—b Parqui
;@ exrstents
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j. | Parguoo cudad
] =7 gobiemo
7Y g ; .
Fuente: Elaboracion propia
e A
Las cuadras priorizadas de intervencion son las : I'; i : i
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CAPITULO 3: REGLAMENTO DE RENOVACION URBANO Y UN PLANTEAMIENTO
PARA LA GESTION INTEGRAL



52

3.1 INSTRUMENTO NORMATIVO PARA LA RENOVACION URBANA

FUNDAMENTOS DEL INSTRUMENTO NORMATIVO

La propuesta de este instrumento normativo se fundamenta en lo siguiente:

En los tratados y convenios internacionales (Carta de los Derechos Humanos, 1948;
Declaracion sobre medio ambiente, 1992; Objetivos del Desarrollo Sostenible, 2015
y la Agenda Urbana, 20186, entre otros).

Legislacion nacional (Constitucion Politica de Costa Rica, art 50; Ley N° 4240; Ley
N° 7554; Ley N° 8488; Rreglamento 3391; el Decreto N° 39330-MOPT-H-PLAN-
MIVAH (C.G.) y el Reglamento de Renovacion Urbana del INVU, Alcance N° 121 de
1 de junio 2017.

Legislacion regional (Plan GAM 2013-2030, Cap. V. Renovacion Urbana art. 40-49).

Legislacién local (Reformas a los reglamentos de desarrollo Urbano del cantdn de
San José, antes reglamentos del plan director Urbano de San José y el Decreto N°
31730-MIDEPLAN-MIVAH-2004; Programa R.R de S.J.).

La Municipalidad de San José no cuenta con un Reglamento de Renovacién
Urbana, ni con mapa oficial de zonas de intervencion.

El programa de Renovacion y Repoblamiento de San Joseé se establece mediante
decreto solo para los distritos Carmen, Merced, Hospital y Catedral.

La zona propuesta presenta viabilidad de intervencion para la renovacion urbana, ya
que cuenta con dos declaratorias de interés publico (Programa de Regeneracion y
Repoblamiento de San José y Cuidad Gobierno).

La declaratoria de interés publico del Programa de Regeneracion y Repoblamiento
de San Josg, entra en conflicto con el uso de suelo del Plan Regulador de la MSJ
para la zona en estudio, ya que se ha clasificado como ZC-II.

Existen proyecciones de grandes intervenciones urbanas (Ciudad Gobierno) que
deben ser compatibilizadas con la reglamentacion existe de la Municipalidad.

Urge elevar el nivel de exigencia y profundidad en los reglamentos de R.U, tanto a

nivel nacional como local.

REGLAMENTO DE RENOVACION URBANA

Considerando que la Municipalidad de San José, en ejercicio de las

facultades que le otorgan el articulo 169 de la Constitucion Politica, el articulo 1 de la Ley de
Construcciones N° 833 del 2 de Noviembre de 1949, la Ley de Planificacion Urbana N° 4240



53

del 15 de noviembre de 1968 y sus reformas y el Cédigo Municipal, Ley N° 7794 del 27 de
abril de 1998, decretan el siguiente Reglamento de Renovacién Urbana, para regular todo lo
concerniente a los Procesos de Renovacion Urbana que se decidan implementar en los
distritos y centros urbanos del cantdn, y asumiendo las disposiciones que en su Capitulo 6
establece la Ley 4240 de Planificacién Urbana. (Fuente: Propuesta de Reglamento de
Renovaciéon Urbana, Cantén Upala).

GLA 1O VACION
CAPITULO L.

GENERALIDADES

ARTICULO 1. OBJETIVO

El objetivo de este Reglamento es autorizar |a intervencion de la Municipalidad en las areas
del cantén que se encuentran defectuosas, decadentes o deterioradas, tomando en cuenta
la inconveniente parcelacion o edificacion, la carencia de servicios y facilidades comunales,
a fin de que se adopten las medidas y regulaciones para conservar, rehabilitar o remodelar
dichas areas. (Fuente: Propuesta de Reglamento de Renovacion Urbana, Cantén
Upala).

ARTICULO 2. FORMAS DE INTERVENCION

La Municipalidad intervendra con el objetivo de lograr la renovacion urbana, utilizando todos
los medios legales a su alcance, tales como la mediacion, facilitacion, el arbitraje, la accion
legal, entre otros. (Fuente: Propuesta de Reglamento de Renovacion Urbana, Canton
Upala).

ARTICULO 3. INSTRUMENTOS DE INTERVENCION PARA LA RENOVACION URBANA

Para efectos del desarrollo del presente reglamento, la Municipalidad debera contar con los
siguientes instrumentos de intervencidn para la renovacion urbana: (Fuente: elaboracion

propia).
a)- El Plan de Renovacion Urbana.
b)- El Proyecto de Renovacion Urbana.

ARTICULO4. AMBITO DE APLICACION
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Al amparo de lo establecido en la Ley de Planificacion Urbana y sus reformas, el presente
Reglamento se aplicara en los 11 distritos que comprenden el cantén de San José. (Fuente:
elaboracién propia).

ARTICULO 5. ALCANCE DE LA RENOVACION URBANA

Los Proyectos de Renovacion Urbana estaran dirigidos a conservar las areas urbanas,
prevenir su deterioro, rehabilitar las areas urbanas disfuncionales, y la erradicacion de
tugurios. (Fuente: Reglamento de Renovacion Urbana (RRU), INVU).

ARTICULO 6. PRINCIPIOS DE LA RENOVACION URBANA

Los proyectos de Renovaciéon Urbana deben modelar la ciudad de forma estratégica, por lo

gue deben seguir los principios de:

I. Conservacion: a) conservacion mediante la inclusion fisica de edificaciones, b)
preservacion mediante inalterabilidad de un espacio, ¢) reconstruccion fidedigna de
edificaciones y espacio, d) restauracién para destinarle nuevos usos, y, e)

consolidacién de manera extendida asentamiento urbano espontaneos.

i, Modificacion o Renovacion: a) Rehabilitacion arquitectonica y de zonas con valor
gue se han deteriorado, b) reanimacion de la calidad de ambiental que estan en
abandono o deterioro, c) revitalizaciéon mediante el re organizacién espacial con el
fin de alcanzar los mayores beneficios en el uso del suelo, y; d) regulacion

volumétricas y ambientales para aumentar la densidad de la construccion.

a) Creacion de Nuevas Areas: a) expansién urbana ordenada, deseable y
reglamentada, b) desarrollo de sectores de la ciudad en deterioro fisico, espacial,
social y ambiental, y; c) reubicacién total y parcial de asentamientos espontaneos

ubicados en zonas con algun tipo de riesgo. (Fuente: elaboracién propia).

ARTICULO 7. PROPOSITOS APLICABLES

Los propositos aplicables en los proyectos de renovacion urbana seran los siguientes: 1)
expansion ordenada y reglamentada del area a intervenir, 2) desarrollo de sectores de
ciudad en deterioro fisico, social y espacial, 3) lograr mayores beneficios en el uso de suelo,
4) aumentar la densidad de poblaciéon y de actividades, 5) conservacién de patrimonio
mediante la inclusién fisica. (Fuente: elaboracion propia).

CAPITULO II.

DE LA RENOVACION URBANA
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ARTICULO 8. TIPOS DE INTERVENCION DE LA RENOVACION.

En la formulacién de un Plan Proyecto de Renovaciéon Urbana, podran utilizarse uno o
varios de los siguientes tipos de intervencién: renovacion de centros urbanos, renovacion de
sitios histéricos, reconfiguracion urbana de estructuras primarias, y mejoramiento barrio o

urbano. (Fuente: elaboracion propia).
ARTICULO 8. CONDICIONES PARA LA RENOVACION URBANA

Los Proyectos de Renovacion Urbana podran realizarse cuando el area a intervenir se
encuentre bajo las siguientes condiciones: disfunciéon urbana, conservacion historica y

arquitectonica, (Fuente: elaboracion propia).

ARTICULO 10. LINEAMIENTOS MINIMOS PARA LA RENOVACION URBANA (Fuente:
elaboracion propia).

Los proyectos de Renovacion Urbana deben modelar la ciudad a partir de los siguientes

lineamientos minimos de renovacion:

a) Estructura urbana espacial: que fomente la estructura primaria, relaciones

espaciales y principios de disefio urbano.

b) Estructura urbana funcional: que manifieste un modelo de ciudad y establezca el

equipamiento social necesario.

c) Tejido wurbano: basado en estudios medioambientales, consolidacion de

asentamientos y de patrimonio existente.
d) Ambiente: que establezca disposiciones ante riesgos naturales y antrépicos.

e) Incentivos de gestion: que se establezcan incentivos para los participantes del

proyecto.

ARTICULO 11. AMBITOS PARA ESTABLECER LA RENOVACION URBANA (Fuente:

elaboracion propia).

Los ambitos mediante los cuales se establecera zonas de renovacion urbana son los

siguientes:

a) Fisico ambiental: condiciones de tipo natural que puedan representar una amenaza

para la dinamica urbana.

b) Fisico espacial: condiciones de tipo de materiales de composicién propia del

desarrollo de la ciudad.

c} Social: condiciones propias de la poblacion y su calidad de vida urbana.
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d) Productivo econémico: condiciones propias del desarrollo econémico.

e) Politico institucional: condiciones producto de la legislacién existente, condiciones
de proyectos publicos y privados.

f) ARTICULO 12. EL PLAN DE RENOVACION URBANA

g) La Municipalidad debe desarrollar un Plan de Renovacién Urbana, que permita
planificar de forma integral los proyectos a realizar en el cantén en materia de
renovacion, y definir los criterios generales en cuanto a la ordenacién del espacio,
equipamientos, servicios, infraestructuras, y urbanizacidén para el desarrollo de
Proyectos de Renovacion Urbana. Estos planes podran ser dirigidos
especificamente a la correccion de determinadas patologias urbanas, en
cumplimientos de los lineamientos y principios establecidos en este reglamento.
(Fuente: Propuesta de Reglamento de Renovacién Urbana, Cant6én Upala).

h) ARTICULO 13. EL PROYECTO DE RENOVACION URBANA

i) Para el desarrollo de actuaciones de intervencién para la renovacién urbana, la
Municipalidad, otra institucion publica, o figura mixta, debera desarrollar el Proyecto
de Renovacién Urbana, que contendra la planificacién y programaciéon de las
actuaciones a realizar a efectos de lograr los objetivos sefialados en este
reglamento, en las &reas sefialadas para tal efecto en el Mapa de Oficial de
Renovacién Urbana del cantén, o bien en las Zonas de Renovacion Urbana, que
deberan ser propuestas en el propio Proyecto de Renovacién Urbana y aprobadas
previamente por la Municipalidad, sin que esto requiera la modificacién del Plan
Regulador. El Proyecto de Renovacién Urbana podra surgir por iniciativa publica,
privada o mixta. (Fuente: Propuesta de Reglamento de Renovacién Urbana,
Cantoén Upala).

APITULO lIl.

Del plan de la RENOVACION URBANA

ARTICULO 14. DEL PLAN DE RENOVACION URBANA

Le corresponde a la Municipalidad elaborar el Plan de Renovacién Urbana. El plan debe
contemplar los aspectos fisicos formales de la zona a intervenir, asi como los aspectos
fisico ambiental, la estructura urbana funcional, los aspectos legales, la gestion y el plan de
incentivos. El plan, debe complementarse con la elaboracién de un mapa oficial de zonas de

renovacion en el canton. (Fuente: elaboracion propia).
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ARTICULO 15. ASPECTOS FISICOS FORMALES (Fuente: elaboracién propia).
Los aspectos fisicos formales que debe contemplar el plan son:

a) Los amanzanamientos propuestos deben tener coherencia con la funcionalidad
urbana del canton.

b) Los cuadrantes que presenten fraccionamientos irregulares, deben someterse a un
reajuste de terrenos.

c) Se deben establecer lineamientos especiales para promover incentivos en la nueva

configuracion urbana.

d) Se debe definir una densidad deseada segun criterios técnicos obtenidos del
diagnéstico de las areas a intervenir.

e) Entodas las zonas a intervenir, se deben aplicar los siguientes principios de Disefio
Urbano: concentracién, variedad, permeabilidad, legibilidad, integracion,
territorialidad y amenidad.

f) Las areas que pertenezcan al gobierno deben desarrollarse bajos los mismos
principios de disefio urbano establecidos en este reglamento.

ARTICULO 16. ASPECTOS FISICOS AMBIENTALES (Fuente: elaboracion propia).
Los aspectos fisicos ambientales que debe contemplar el plan son:

a) Se debe cumplir con lo planteado en la Ley Organica del Ambiente N° 7554 en

materia urbanistica.

b) Todas las zonas a intervenir deben respetar las disposiciones técnicas y legales que

resulten de su condicion de amenaza o fragilidad ambiental.

c) Se deben incorporar principios paisajisticos y de arborizacion en los lineamientos de
disefio urbano.

d) Se deben establecer lineamientos que propicien conectividad entre los barrios
circundantes a las zonas a intervenir mediante el recurso del paisaje y las zonas

verdes de espacio publico.

ARTICULO 17. ESTRUCTURA URBANO FUNCIONAL (Fuente: elaboracion propia).

En lo referente a la estructura urbano funcional de las zonas a intervenir, el plan debe

contemplar:

a) Se debe identificar el equipamiento social necesario para la poblacion.
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Todos los proyectos deben considerar la ley sobre Igualdad de Oportunidades No.
7600.

Se deben identificar las necesidades de servicios basicos, propios de un centro

urbano.
Se deben utilizar y mejorar los sistemas de transporte publico existentes.

Se deben plantear estrategias para la incorporacién de la poblacion social de

estratos econémicos bajos y muy bajos, en diversas actividades econémicas.

Se deben incorporar las edificaciones ya establecidas como patrimonio, asi como;
las que posterior al diagnostico representen un referente colectivo en la zona a
intervenir.

Las edificaciones abandonas que provocan vacios inseguros seran valorados
individualmente establecer es estos sitios programas de mejoramiento barrial o

equipamiento social.

El plan debe contemplar proyectos estratégicos que pueden propiciar un cambio en

el uso de suelo.

ARTICULO 18. ASPECTOS SOCIALES Y LEGALES (Fuente: elaboracién propia).

Los aspectos sociales y legales que debe contemplar el plan son:

a)

b)

Mapeo de los actores involucrados los cuales seran responsables del desarrollo de

propuesta de renovacion.

Se creara un Sistema de Monitorio Ciudadano (SMC) compuesto por miembros de
organizaciones civiles, encargado de fiscalizar el desarrollo y sostenibilidad de los
proyectos.

Se proyectaran estrategias de mejora en los indicadores sociales de las areas a
intervenir,

ARTICULO 19. GESTION DEL PLAN (Fuente: elaboracién propia).

En lo referente a la gestion del plan se debe contemplar lo siguiente:

a)

b)

Respecto a Incentivos de Gestién: Médiate la regeneracion se busca una
integracion completa al tejido urbano, lo cual constituye dar otros valores al espacio,

por lo cual se deben crear programas de incentivos y subsidios para la vivienda y el
comercio.

Se elaboraran modelos de subsidio en relacién con la venta de comercios, vivienda
y bonos de vivienda.
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c) Se elaboraran modelos de incentivos especiales para aumentar metros cuadrados
de construccion segln aportes de los interesados y que mejoren la calidad del
espacio urbano.

d) Todos los espacios publicos seran administrados por la municipalidad.

ARTICULO 20. MAPA OFICIAL DE ZONAS DE RENOVACION URBANA

La Municipalidad debe generar un mapa de zonas de renovacion urbana del canton. Por lo
que, debera identificar, localizar y geo-referenciar las areas de renovacion urbana, de
conformidad con lo establecido en la Ley de Planificacién Urbana, la normativa o
lineamientos oficializados por el INVU. Para ubicar estas zonas, la municipalidad debe
considerar: aspectos fisico formales, aspectos fisico ambientales, estructura urbana
funcional, asi como los aspectos sociales y legales, establecidos en este reglamento. La
municipalidad debe encargarse de la actualizacion periddica del mapa de las zonas de
renovacion urbana del cantén. (Fuente: RRU-INVU y elaboracion propia).

CAPITULO IV,

PROYECT RENOV

ARTICULO 21. DEL PROYECTO DE RENOVACION URBANA (Fuente: elaboracién
propia).

Corresponde al proceso de conceptualizacion del Proyecto de Renovacién Urbana. El
gobierno local debera verificar que el documento del Proyecto se presente y conceptualice
considerando al menos:

1. Analisis urbano: diagnostico con informacién general del area a intervenir.
2. Deteccién de la problematica: por qué se debe intervenir el area.

3. Objetivos de la renovacion: que es lo que se quiere lograr a través de la
intervencion.

4 Delimitacion del area: donde se va a intervenir (ubicacion geografica).
5. Etapas de implementacién: priorizacién de zonas.

8. Definicion del o los tipos de renovacion urbana: debe considerarse los lineamientos
establecidos en el articulo No. 9 del presente reglamento.
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Gestion del proyecto de renovacion: contempla estrategia de comunicacion,
financiamiento, mapeo y andlisis de actores e instituciones involucradas, programa

de incentivos, estrategia de integracion inmobiliaria.

ARTICULO 22. PARAMETROS URBANO ESPACIALES (Fuente: elaboracion propia).

Los parametros técnicos urbano espaciales que deberan ser incorporados y considerados

dentro del Proyecto de Renovacion son,

1.

10.

Los fisicos formales: a) tejido urbano, b) alturas, retiros, coberturas, ¢) espacio

publico.
Fisico ambiental: a) zonas verdes, b) paisajismo, ¢) manejo de aguas y desechos.

ARTICULO 23. PARAMETROS URBANO FUNCIONALES (Fuente: elaboracion
propia).

Los parametros técnicos urbano funcionales que deberan ser incorporados y
considerados dentro del Proyecto de Renovacion para el funcionamiento vy
aprovechamiento éptimo de la infraestructura, los servicios y los equipamientos
colectivos, son: a) uso del suelo, b) movilidad, c) transporte publico y d) movilidades
alternativas.

ARTICULO 24. PARAMETROS SOCIALES (Fuente: elaboracién propia).

Son parametros dirigidos a regular las variables sociales dentro de la propuesta de
renovacion urbana, por lo que debe considerar: a) reubicacion de la poblacién, b)
politicas y técnicas inclusivas (mixtura social), ¢) promocion de la vivienda, d)
facilidades de adquisicion de vivienda, e) incremento de la densidad, y f)

mejoramiento barrial.
ARTICULO 25. PARAMETROS LEGALES (Fuente: elaboracién propia).

Se deben incluir las disposiciones de caracter politico- legal que se vinculan al
Proyecto de Renovacion Urbana en donde se consideren sanciones de no

cumplimiento.
ARTICULO 26. DE LA GESTION DEL PROYECTO (Fuente: elaboracién propia).

Se desarrollaran todas las disposiciones requeridas para el adecuado
funcionamiento de los diferentes instrumentos y componentes de gestion necesarios
para la implementacion y desarrollo del plan de renovacidon urbana, en donde se
contemplen los siguientes aspectos: a) comunicacion (socializacién del proyecto), b)
actores, ¢) inversionistas, d) participacion ciudadana, e) financiamiento, d) practicas
por incentivar.
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11. ARTICULO 27. APROBACION DEL PROYECTO DE RENOVACION URBANA
(Fuente: elaboracion propia).

12. Para aprobacion del Proyecto de Renovacién Urbana, éste debe cumplir con los

siguientes requisitos:
13. a)- Cumplir con los contenidos descritos en este mismo reglamento.

14. b)- Contar con la aprobacion de la zonificacion y delimitacion de la zona de
renovacion por parte del Concejo Municipal, en caso de que esta no se encuentre

incluida en el Mapa de Zonificacion Propuesta del Plan Regulador.

15. c)-Contar con los mecanismos que aseguren la financiacién para la ejecucion de las

actuaciones propuestas en el Proyecto de Renovacion Urbana.

CAPITULO V

Instrumentos para la gestién de la RENOVACION URBANA

ARTICULO 28. DE LOS INSTRUMENTOS DE LA GESTION (Fuente: RRU-CONSULTA I).

Los proyectos de renovacion urbana podran hacer uso discrecional de los instrumentos de
gestién detallados en este capitulo, con el objetivo de promover la inversién y ejecucion de

las obras proyectadas. Dichos instrumentos incluyen:

a) Transferencia de Potencial Edificable,

b) Concesidn de Potencial Edificable por Inversién en Espacio Publico,

c) Contribuciones Especiales,

d) Practicas Incentivables,

e) Reajuste de Terrenos,

f) Reparto de Cargas y Beneficios,

g) Constitucion de Sociedades Publicas de Economia Mixta para la Renovacién Urbana.

ARTICULO 29. TRANSFERENCIA DE POTENCIAL EDIFICABLE. (Fuente: RRU-
CONSULTAI).

La Municipalidad podra autorizar al duefio de un inmueble urbano, privado o publico, para

que haga efectivo en otro lugar de ser posible, o bien traspase el derecho de construir a un
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interesado, siempre que lo anterior haya sido previsto en los reglamentos del plan regulador

o en el proyecto de renovacion urbana.

ARTICULO 30. CONCESION DE POTENCIAL EDIFICABLE POR INVERSION EN
ESPACIO PUBLICO (Fuente: RRU-CONSULTA ).

Las zonas receptoras son aquellas areas o inmuebles que, por sus caracteristicas de
localizaciéon dentro de la trama urbana. se han identificado como sectores que pueden ser
desarrollados con un potencial mayor a su situaciéon actual. La Municipalidad debe
establecer en el Plan de Renovacion Urbana, asi como en el Mapa Oficial de Renovacion
Urbana, las areas generadoras y receptoras susceptibles a participar en la transferencia, asi

como la periodicidad del traspaso.
ARTICULO 31. CONTRIBUCIONES ESPECIALES (Fuente: elaboracion propia).

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 71 de la Ley de Planificacion Urbana, las
municipalidades podran recuperar el costo total o parcial de las obras de pavimentacién y
construccién de caminos publicos, cuando estos crucen zonas urbanas; asi como el costo
de la construccion de aceras, cordones y cunetas, alcantarillado pluvial y sanitario,

acueductos y distribucion e iluminacion eléctrica.

Para tal efecto, las municipalidades estableceran, de conformidad con el marco legal de
referencia, las tasas de valorizacion correspondientes que deberan ser impuestas a los

propietarios de los predios directamente beneficiados.
ARTICULO 32. PRACTICAS INCENTIVABLES (Fuente: RRU-CONSULTA ).

La Municipalidad establecera los incentivos, en la forma de mayores aprovechamientos
urbanisticos, simplificacién de trémites o bien cualquier otra condicion favorable, para la

construccién de los proyectos a ser desarrollados en las areas de renovacién urbana.
ARTICULO 33. REAJUSTE DE TERRENOS (Fuente: elaboracién propia).

Los procesos de reajuste de terrenos se llevaran a cabo en las areas especificas donde la
municipalidad determine su necesidad. Para estos fines, la municipalidad y el INVU en las
circunstancias que asi lo ameriten, gestionaran convenios con los propietarios de los
inmuebles sujetos a remodelacion.

En estos convenios se acordara lo concerniente a la redistribucion de lotes, el modo de
reubicarles dentro de la misma area, trasladarle a otra o bien efectuar compensaciones en
dinero o en especie.

ARTICULO 34. REPARTO DE CARGAS Y BENEFICIOS (Fuente: elaboracion propia)
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De conformidad con el articulo 53 de la Ley de Planificacion Urbana, para efectos de
implementar los programas de renovacién urbana, la Municipalidad podra suscribir
convenios urbanisticos con los propietarios, usuarios, usufructuarios o poseedores por cual
cualquier naturaleza juridica, que posibiliten la ejecucion del programa de renovacién

urbana.

Los proyectos de renovacién urbana deberan incluir en el convenio de cargas y beneficios,
la definicidn de la participacion inicial de las partes, la definicion del suelo efectivo a ser
objeto del reajuste, el costo de la construccion de las cargas comunes, espacios publicos
entre otros, el costo de la construccion de los edificios, el calculos de las rentas estimadas
para la operacion, la plusvalia generada, las tasas o contribuciones especiales a ser
recaudadas por la municipalidad y el reparto equitativo de las rentas entre los actores

participantes.

ARTICULO 35. CONSTITUCION DE SOCIEDADES PUBLICAS DE ECONOMIA MIXTA
PARA LA RENOVACION URBANA (Fuente: copia textual del RRU-CONSULTA |).

Las municipalidades podran establecer y participar de sociedades publicas de economia
mixta para la gestion especifica de los proyectos de renovacién urbana y para la proyeccién
urbanistica del cantén, segun faculta el Cédigo Municipal Ley N. © 7794 en el Articulo 13
inciso q) y la Ley Reguladora de la actividad de las sociedades publicas de economia mixta,
N.°8828.

El objetivo de estas sociedades publicas de economia mixta para la renovacién urbana sera
establecer el modelo de gestion conjunto entre el sector publico y privado para la gestién
urbana de proyectos de interés urbanistico. Ademas, procuraran la consecucién de suelo

para la construccion de equipamiento social, areas verdes, recreativas y vivienda.

El modelo de gestion que se implemente a través de la asociacién publico-privada para la
renovacion urbana debera seguir los lineamientos y parametros de este reglamento, en
especial procurara el reparto equitativo de cargas y beneficios en las operaciones

urbanisticas.
ARTICULO 36. FISCALIZACION DEL PROYECTO {(Fuente: elaboracion propia)

La fiscalizacion técnica-constructiva del Proyecto de Renovacion Urbana estara a cargo del
gobierno municipal, conforme al articulo 169 de la Constitucién Politica y la Ley de
Construcciones. Igualmente, el profesional responsable de la obra debera fiscalizar el
Proyecto de Renovacién Urbana segun la normativa establecida por el Colegio Federado de
Ingenieros y Arquitectos, y el Sistema de Monitoreo Ciudadano velara por el cumplimiento
de |o establecido en el contrato para el desarrollo de la obra.
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ARTICULO 37. PRACTICAS INCENTIVABLES (Fuente: Copia textual del RRU-
CONSULTAI).

La municipalidad podra establecer incentivos para los Proyectos de Renovacion Urbana que
promuevan alguna de las siguientes practicas:

1) Donacion de terrenos al gobierno local para uso publico.

2) Restauracion de inmuebles patrimoniales de interés municipal y nacional, asi como los

declarados bienes inmuebles de interés histérico arquitecténico.

3) Mayor cesion de area para espacio publico, de lo establecido en la norma.
4) Integracién de cauces de rios y quebradas al Proyecto.

5) Provision de vias peatonales, vehiculares y ciclo vias.

6) Implementacion de usos mixtos en el Proyecto.

7) Edificacion de equipamiento publico para educacion y salud.

8) Sustitucion de actividades no permitidas o no conformes, segun lo establecido en el
articulo 28 de la Ley N°4240, o normativa vigente en la materia.

9) Instalacion de equipamiento urbano.

10) Implementacién de sistemas de ahorro energético, generacion de energias limpias,

reutilizacion de agua.
ARTICULO 38. DEFINICION DE INCENTIVOS (Fuente: RRU-CONSULTA Il).

Ante la realizacién de una o varias de las practicas incentivables establecidas en el articulo
anterior, la municipalidad podra determinar, previa verificacién de la normativa aplicable
para cada caso concreto y la capacidad de carga del sector, la posibilidad de que se utilicen

uno o varios de los siguientes incentivos en los planes proyecto:
1) Mayor cobertura.

2) Mayor aprovechamiento de suelo.

3) Mayor altura.

4) Mayor densidad.

5) Mayor edificabilidad.

6) Simplificacion de tramites.
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7) Exoneracién parcial o total de impuestos municipales.
ARTICULO 39. SANCIONES (Fuente: elaboracion propia)

Ante la violacion de las normas y conductas que perjudiquen el debido desarrollo del Plan o
del Proyecto de Renovacion Urbana, establecido en este reglamento, la Municipalidad y la
Administracion Publica aplicard las siguientes medidas protectoras y sanciones: a)
Advertencia mediante notificacion de que existe un reclamo, b) ejecucion de la garantia de
cumplimiento otorgada para el inicio de la gestion del proyecto, c) restricciones, parciales o
totales, u orden de paralizacion inmediata de los actos que originan la denuncia, d)
cancelacion parcial, total, permanente o temporal de los permisos otorgados para la
ejecucion del proyecto, e) imposicién de obligaciones compensatorias del incumplimiento o

dafio ocasionado.

La Municipalidad podra establecer alternativas de compensacién de la sancidn en casos
particulares. Las denuncias podran interponerse por parte de particulares o funcionarios
publicos, y serén gestionadas por la Municipalidad o cualquier otra instancia pertinente

segun sea el caso.
ARTICULO 40. Definiciones

1. Amenidad: Es la cualidad o capacidad de un espacio, infraestructura o inmueble inserto
en la trama urbana, que promueva las condiciones que faciliten las actividades necesarias,
opcionales y sociales, de tal manera que alienten la permanencia de los usuarios en dichos

espacios. Fuente: Teoria Diseno Urbano (TDU).

2. Areas Urbanas: Ambito territorial de desenvolvimiento de un centro de poblacién que,
partiendo de su centro, presenta continuidad en el tejido urbano en todas direcciones hasta
su evidente ruptura por terrenos de uso no urbano. Fuente: RRU-INVU

3. Areas Urbanas Disfuncionales: Porcién del territorio donde la infraestructura y las redes
de servicios basicos como agua potable, electricidad, telecomunicaciones y alcandgrillado,
entre otros, resulten insuficientes para dar servicio a la demanda existente; lo anterior segun
dictamen de la autoridad competente. Pueden también incluir areas defectuosas,
deterioradas y en decadencia que no cuenten con una adecuada continuidad vial y limiten la
conectividad que debe existir entre los centros urbanos, por la falta de redundancia vial.
Fuente: RRU-INVU

4. Asentamientos Informales: Edificaciones que se encuentran ubicadas en terrenos que
han sido ocupados, pese a que sus habitantes no tienen la tenencia legal. Cominmente se

conocen como asentamientos en condicidn de precario. Fuente: RRU-INVU



66

5. Asentamientos Irregulares: Edificaciones e infraestructura urbana que, teniendo sus
ocupantes la tenencia legal de la tierra, se han desarrollado sin observar las normas de
fraccionamiento, urbanizacion y construccion. Fuente: RRU-INVU

6. Coherencia visual: Es la cualidad o capacidad de un espacio, infraestructura o inmueble
inserto en la trama urbana, en el que su disefio arquitectonico y en el detalle de superficies,
colores y texturas logren reforzar la familiaridad y legibilidad de las areas dentro de una
zona de la ciudad dada. Fuente: Teoria Disefio Urbano (TDU).

7. Concentracién: Es la cualidad o capacidad de un espacio, infraestructura o inmueble
inserto en la trama urbana, que favorezca la concentracion y agrupacion de diferentes
personas y actividades de tal manera que se alienten mutuamente. Fuente: Teoria Disefio
Urbano (TDU).

8. Conservacion Arquitectonica: Politicas, acciones y técnicas consistentes en el
mantenimiento de las caracteristicas arquitectonicas consideradas de interés cultural o
histérico por parte del municipio. Las técnicas de conservacion incluyen la restauracion de
estructuras o conjuntos urbanos para efectos de su remozamiento y proteccion,
manteniendo las caracteristicas arquitecténicas originales y en procura de un
aprovechamiento optimo para los usos que requiere la ciudad, de conformidad con el
Reglamento a la Ley de Patrimonio Historico-Arquitectonico de Costa Rica. Fuente: RRU-
Consulta |

9. Diseno Urbano: Principios, técnicas y procesos que definen la configuracion fisica-
geomeétrica de los nicleos urbanos, en procura de un equilibrio entre el espacio construido y
espacios libres o publicos, a partir de criterios fisicos, estéticos y funcionales, que permitan
un desarrollo orientado hacia el interés general. Fuente: RRU-Consulta |

10. Instrumentos de Gestién: Mecanismos legales, técnicos, administrativos y financieros
dirigidos a planificar el suelo urbano y su correcto aprovechamiento y utilizacion. Fuente:
RRU-Consulta |

11. Integracién: Es la cualidad o capacidad de un espacio, infraestructura o inmueble
inserto en la trama urbana, para alentar que las personas que viven y trabajan en los
diferentes edificios, utilicen los mismos espacios publicos y se encuentren unas con otras
mientras desarrollan sus actividades diarias. Fuente: Teoria Disefio Urbano (TDU).

12. Invitacién: Es la cualidad o capacidad de un espacio, infraestructura o inmueble inserto
en la trama urbana, que alienta que las personas a pie, conozcan y permanezcan en dichos
espacios. Fuente: Teoria Disefio Urbano (TDU).
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13. Legibilidad: Es la cualidad o capacidad de un espacio, infraestructura o inmueble
inserto en la trama urbana, que logre una facil lectura y comprension espacial de estas
zonas por parte de los usuarios, para que se distingan sus caracteristicas y promueva el
comportamiento adecuado dentro de ellos. Fuente: Teoria Disefio Urbano (TDU).

14. Permeabilidad: Es la cualidad o capacidad de un espacio, infraestructura o inmueble
inserto en la trama urbana, para que las personas a pie, puedan ingresar o atravesar dichos
espacios y con ello, tener maneras alternativas de ir de un lugar a otro. Fuente: Teoria
Diseno Urbano (TDU).

15. Personalizacion: Es la cualidad o capacidad de un espacio, infraestructura o inmueble
inserto en la trama urbana, para potenciar la posibilidad de que los usuarios modifiquen y

personalicen los aspectos del entorno fisico. Fuente: Teoria Disefio Urbano (TDU).

16. Plan de Renovacién Urbana: instrumento de planificacion urbana que permite integrar
los proyectos a realizar en el cantén en materia de renovacion, y mediante el cual, se logra
definir los criterios generales en cuanto a la ordenaciéon del espacio, equipamientos,
servicios, infraestructuras, y urbanizacion para el desarrollo de Proyectos de Renovacion

Urbana. Fuente: Propuesta RU-Upala.

17. Practicas Incentivables: Incentivos que buscan un mayor aprovechamiento urbanistico,
que propicien la simplificaciéon de tramites, o cualquier otra condicion favorable, para el

desarrollo de proyectos en areas de renovacion urbana. Fuente: RRU-Consulta |

18. Proyecto de Renovacion Urbana: Intervencion especifica dentro del area de
renovacion que incluye espacios publicos, edificaciones, y demas actividades orientadas a
dotar de nueva infraestructura a un determinado sector urbano. Los proyectos de
Renovacion Urbana pueden ser generados por iniciativa publica, privada o mixta. Fuente:
RRU-Consulta |

19. Riqueza: Es la cualidad o capacidad de un espacio, infraestructura o inmueble inserto
en la frama urbana, en el que su disefio en el detalle de superficies, colores y texturas
logren una experiencia compleja e interesante para los transeuntes. Fuente: Teoria Diseho
Urbano (TDU).

20. Renovacién Urbana: Mecanismo que busca brindar a los espacios deteriorados de las
ciudades, condiciones éptimas de calidad de vida para sus habitantes. Este proceso esta
dirigido a erradicar zonas de tugurios, rehabilitar las areas urbanas en decadencia o estado
defectuoso, la conservacion de areas urbanas y la prevencion de su deterioro, de
conformidad con el articulo 1 de la Ley de Planificacion Urbana. Lo anterior incluye areas de
parque, facilidades comunales, equipamiento e infraestructura urbana, vivienda, foresta e
iniciativas de corredores biolagicos en areas urbanas. Fuente: RRU-Consulta |
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21. Reajuste de Terrenos: Instrumento de gestion del suelo que consiste en la agrupacion
de predios de forma voluntaria de parte de uno o varios propietarios, con el objetivo de
redefinir catastral y registralmente sus limites prediales por limites de mayor y mejor
conveniencia técnica y funcional, que permitan una mejor dotaciéon de infraestructura y
espacio publico, con el fin de mejorar el tejido urbano. Cada persona propietaria aportara
una parte o todo su bien inmueble, para fusionarlo con los predios colindantes. Fuente:
RRU-Consulta |

22. Sociedades Piblicas de Economia Mixta: organismos constituidos bajo la forma de
sociedades comerciales con aportes estatales y de capital privado, creados por la ley o
autorizados por esta, que desarrollan actividades de naturaleza industrial o comercial

conforme a las reglas de derecho privado. Fuente: Diccionario Econémico.

23. Tejido Urbano: Estructura fisico-espacial integrada por sistemas complementarios,
continuos, contiguos, conexos y complementarios entre si, como lo son configuracion
predial, vialidad, espacio construido y no construido. Los anteriores sistemas delimitan un

nucleo urbano determinado de escala variable. Fuente: RRU-Consulta |

24. Territorialidad: Es la cualidad o capacidad de un espacio, infraestructura o inmueble
inserto en la trama urbana, que favorece la identificacién de estos espacios con los grupos
de usuarios o habitantes de una zona dada, de tal manera que logren apropiarse areas

especificas de ella. Fuente: Teoria Disefio Urbano (TDU).

25. Variedad: Es la cualidad o capacidad de un espacio, infraestructura o inmueble inserto
en la trama urbana, que maximice la variedad de usos, usuarios y actividades en su area de

influencia. Fuente: Teoria Diseiio Urbano (TDU).

26. Versatilidad: Es la cualidad o capacidad de un espacio, infraestructura o inmueble
inserto en la trama urbana, para promover ambitos que ofrezcan muchas posibilidades de

usos y actividades en el futuro. Fuente: Teoria Diseno Urbano (TDU).
TRANSITORIO UNICO (Fuente: RRU-INVU)

Una vez transcurridos 2 afios de la entrada en vigencia del presente Reglamento, para la
ejecucion de Proyectos de Renovacion Urbana, la Municipalidad debera contar con un mapa
que identifique las zonas con potencial de renovacion urbana, considerando las

disposiciones establecidas en el presente Reglamento.

Para la Municipalidad que cuente con plan regulador, la implementacién de este mapa debe
cumplir con lo establecido en el articulo 17 de la Ley N°4240, o la normativa vigente
aplicable. En caso de no contar con plan regulador, este mapa sera oficializado por el
concejo municipal segun las facultades otorgadas en el Transitorio 11 de la Ley N°4240.
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3.2 MODELO DE GESTION DE UN PROYECTO

Este apartado es un trazado por las dimensiones que deben considerarse en la gestion de
un proyecto de mejoramiento de ciudad, no es un modelo concreto para el disefio realizado
y por el contrario es una descripcion de areas atientes a la gestion de un proyecto en
general. Se entiende por modelos de gestion a las diversas maneras en que se puede llevar
a cabo un propgésito, partiendo de estructuras de proceso que puedan repetirse o imitarse
para obtener los resultados o aspiraciones. En nuestro pais se utiliza, mayoritariamente, el
modelo publico y el modelo privado, sin embargo, se observan algunos paises exitosos en
modelos de gestidon urbana emplean un modelo de gestién mixta, por lo que se incluye este

modelo como una fuerte recomendacion a posibles soluciones mas expeditas.

Este modelo presenta algunas ventajas con respecto a los otros dos, debido a que puede
sacar provecho de las facultades y mejores caracteristicas de ambas partes. Se busca
pasar de un modelo vertical y centralizado a un modelo descentralizado y participativo,
donde el proceso de gestién sea integral y permita la participacion de todos los entes y
actores involucrados, para desarrollar proyectos urbanos estratégicos y prioritarios que
generen nuevas dinamicas en la ciudad con mejores calidades de vida urbana y
transformaciones sistémicas a largo plazo. Los modelos mixtos / integrales marcan hoy la

pauta en avances expeditos y resultados de mayor proyeccion

Cuadro N.°16
Costa Rica, San José, 2017.

Modelos de gestion de un proyecto

Esquema de modelos : Descripcion Aplicacion

Modelo Pablico
La acodn publca prama sobre o resto y parbcutarmente en caso o

contral, locaies u otras
del Estada qua cuentan con para u quet ks feiTenos donde se quea desamollar o proyecto estén muy
provecto que *a de enes T fracconados. se necesta de L facultad de expropuacon del
Bl oo g ik central 0 de los gobiemos locales

= Tambwn se pusde dar esie modelo de gesbin  proyectos
Modelo Privado ::ﬂaoos de miefés pubhco para la comumdad o Dven, para ef

mommwmm«ammum

U proped Capital O por med de Cuandgo o ployecio es suficeniemente rentable y viable, pusde ser

m“mmmnwm desamuilado por entes privados que facimente asegure e refomo

SEmdis o F . con ganancias del capdal ongnai  Tambwin 3& puede aphcar esle
modelo en caso de gque o3 duefios de 03 leTencs sean ko3

¥ de los ¥ s

Modelo Mixto / Integral

Se basa en 3 cooperaciin Ol seclor prvado ¥ & SeClof plblco paa Aplicable a proyecos Que sean de mierés para la codad o para &l

SESMTOAS L0 PIOYSCID Que puede 3er de Mnierés de ambas partes y que pals. pero que Lambién represanion ganancas e interés 2 seclores

mamualmﬁmmta‘nmmammm Mﬁllﬂmmﬂwﬁmmm

oos m lﬂm a ap damam mmam
locales wlﬂmw ymm actores
p capralyla P

Fuente: Elaboracion propia
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Cuadro N.°17
Costa Rica, San José, 2017.
Modelos de gestion de un proyecto

fl Cierre/Administraciéon §

.

*- EQUIPO ADMINISTRADOR i

Fuente: Elaboracion propia

3.2.2 PLAN GENERAL DE GESTION

El plan general para promover, ejecutar, supervisar y controlar un proyecto, esta
directamente relacionado con los objetivos y los alcances del mismo, ya que estos
establecen los medios por los cuales se hara posible su cumplimiento, a través de las
diversas metodologias que forman parte de la organizacion y cumplimiento de las etapas

necesarias para concluir el proyecto y, posteriormente, mantener su funcionalidad.

Para poder gestionar un proyecto es necesario un proceso organizado desde el inicio del
mismo hasta su cierre. Con el inicio lo gque se busca es tener claro lo que se quiere con el

proyecto, posteriormente poder iniciar con la gestion de dicho proyecto.

La gestion de los proyectos se subdivide de acuerdo a las diferentes acciones que se deben

realizar para poder desarrollar satisfactoriamente un proyecto:

2>Gestion Administrativa: es la que encabeza las labores y debe tener una buena
planificacién para estructurar el trabajo a realizar partiendo de lo que se debe lograr (el
proyecto), es por esto que debe definirse como se lograra el proyecto partiendo de sus
objetivos y desglosando las acciones a realizar (alcances), quiénes intervendran en el

proceso (actores), cuando se deberan realizar cada una de las acciones, cuanto deberan
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Cuadro N.°18
Costa Rica, San José, 2017.
Plan general de gestion

Plan General de Gestién

GESTION POLITICA

lecanismos de incidencia

GESTION ADMIISTRATIVA
Mecanismos de revision

Aprobacion y
funciones

GEST. LCONGMICA

FINANCIAMIENTO
ADQUISICIONES

L oo ormusmn s |

T S ——
i e T ————

| Aplicacion . MODELOSDE TENENCIA . Aplicacion |
| TIPOS DEADMINISTRAC. |
\ B :
X e e e e gl At % ' &
& | USUARIO DEL PROYECTO /
TN i ke Tt e sk S T SR 1 et

Fuente: Elaboracion propia

3.2.3 LA GESTION ADMINISTRATIVA
El primer paso es la identificacién de los actores que estaran involucrados en el desarrollo,
es por ello que para definir cuales actores estaran implicados en las diferentes etapas se

deben seguir tres pasos:

1. Definir los actores que podrian participar en el desarrollo de los proyectos en sus

diferentes etapas.
2. Establecer los posibles roles que podrian cumplir en el desarrollo del proyecto.

3. Definir el aporte que estos actores le proporcionan al proyecto, con indicadores

concretos.

Dentro del desarrollo del plan general de gestion de los proyectos, se busca una
participacion integral de los involucrados de manera efectiva. Es por esto que la

organizacién de los mismos se basa en la conformacién de tres grandes equipos de trabajo:

—>Equipo Directivo
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El que lidera los proyectos, desarrolla la estrategia a seguir, sabe lo que hay que hacer y

cémo hacerlo, por lo que es el responsable del proyecto desde su inicio hasta su cierre.
->Equipo Ejecutor

El encargado de llevar acabo la estrategia definida por el equipo directivo, se encarga de la
programaciéon de las tareas y su realizacién, estima y evalua los posibles riesgos y
contratiempos a los que se pueda enfrentar, ademas de definir los recursos necesarios para
desarrollar el proyecto, tanto el recurso humano, como de equipo y material. A este equipo

ejecutor lo puede asesorar y dar soporte la Municipalidad por medio de su equipo técnico.
—->Equipo Regulador

El encargado de evaluar y verificar que el proyecto cumpla las regulaciones pertinentes,
ademas de emitir los permisos necesarios para llevar acabo la ejecucién del mismo. Este
equipo también debera regir como ente asesor para asi involucrarse en todo el proceso de

desarrollo desde el principio.

3.2.4 LA GESTION POLITICA

La gestion politica se convierte en un instrumento imprescindible en la consecucion de los
objetivos finales del proyecto en donde se involucran tanto actores publicos como privados y
en donde los beneficiarios pueden ser personas fisicas privadas, pero la infraestructura
existente, asi como la gestién regulatoria y hasta el beneficio ulterior, tienen caracter
publico. Lo anterior debido a que las fuerzas vivas interesadas en la realizacion del
proyecto, seran las principales promotoras del mismo, aportando desde las ideas
conceptuales hasta los terrenos (en algunos casos) y las estrategias para lograr el apoyo y
la voluntad politica de parte de los tomadores de decision en el Gobierno Central, gobiernos

locales y/o instituciones competentes.

No obstante, esta gestion no se reduce a la incidencia politica necesaria para el arranque
del proyecto Unicamente, sino a todo lo largo del ciclo del mismo, incluyendo la etapa de

operacioén.

Con la identificacién de los ambitos en los que se desarrollara el proyecto en sus diferentes
fases y el levantamiento de los actores involucrados, los beneficiarios y promotores —como
Equipo Regulador- del proyecto, podran darle el seguimiento deseado para que su
planeamiento, realizacién, puesta en marcha y operacion, se realicen de manera éptima, de
forma que tanto los promotores, los operadores como los eventuales usuarios, obtengan un

producto de primera calidad y el maximo beneficio esperado.
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3.2.5 LA GESTION ECONOMICA

La Gestion Econémica sera la encargada de ejecutar una Estrategia Financiera que
proporcione las respuestas pertinentes para financiar el proyecto y asi llevarlo a cabo. Por
medio de:

- Subsidios y Bonos Municipales (transferencias directas como instrumento
econémico para alcanzar la meta de reactivacion urbano-social puede ser apoyada
por BANHVI, MIVAH o INVU. O también titulos de deuda emitidos con el fin de

obtener intereses como ganancia)

- Inversionistas Privados (inversion directa de capital privado por medio de
desarrolladores nacionales o extranjeros)

- Financiamiento local via créditos (disponibilidad de financiamiento a personas

Fisicas o Juridicas privadas, a corto plazo o a largo plazo)

- Capital Mixto nacional o internacional para el desarrollo Inmobiliario
(disponibilidad de financiamiento publico y privado para el desarrollo inmobiliario a
través de figuras como los fideicomisos o las SPEMSs)

Cuadro N.°19
Costa Rica, San José, 2017.
Modelos de financiamiento

PUBLICO
; TRANSFERENCIAS i1
3 rﬂr‘?t!‘;ﬂfu;m - DIRECTAS o VENTASDE | |
1 e BONOS MUNICIPALES | |
\ o AT AT e ME T Ee e s A TS Tar T Tar s 7
st et e S ~
e = NACIONALES O
ol - EXTRANJEROS CON
PRIVADOS CAPITAL PRIVADO

ey XE U st A o

. CREDITOA PERSONAS |
L, Ew'ﬁfﬁq *  JURIDICAS O FISICAS |
= " FINANC PRIVADAS :

MECANISMOS DE FINANCIAMIENTO

et A e e e
4 - Y
 EETANCTRTUTRS N . FIDEICOMISOS PUBLICO-
T DESARROLLO PRIVADOS

SOCIEDAS
PUBLICAS DE
ECONOMIA MIXTA

CAPITAL MUNICIPAL Y
DE SUJETOS DE
DERECHO PRIVADO

i —



76
3.2.6 LA GESTION LEGAL Y DE ADQUISICIONES
Existen tres estrategias para la obtencion de terrenos para la Regeneracion Urbana:
-» Estrategia Publica (Municipal)
- Estrategia Privada
- Estrategia Mixta (pUblico-privada)

En la actualidad solo se cuenta con los ordenamientos ordinarios y especificos existentes en
la normativa municipal y el Coédige Urbano a modo de Reglamento Nacional de

Construcciones y otras leyes conexas.

Cuadro N.°1
Costa Rica, San José, 2017.

Posibilidades de adquisicion de propiedades

Fi b

_) Art. 51,52,53 Potestad para abrir o
Ley de Planific. Urbana cerrar calles, distribucion de lotes,
reubicacion traslado,

compensaciones

I
|
[}
1
i
i EXPROPIACION Ley de Art. 66 de Ley de Planif. Apertura
| Expropiac. 7495 de vias, reservas para vivienda
1

popular, Infraestructura publica,
parques y otros

e

APROPIACION Art. 170 Fortalecimiento Municipal,
MUNICIP. Const. Politica Presupuesto y  Ordenamiento
'\ Territorial ;

Es por tal razén que, justamente este trabajo, se elabora en el capitulo siguiente, un
Instrumento Normativo para la Renovacion Urbana que cree el marco juridico necesario
para establecer entre otras cosas, la gestion misma de la renovacion en los articulos 19 y 26

y en todo el capitulo V.
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3.2.7 GESTION DE INTERVENCION Y LAS FASES

Ante la necesidad urbana surge la oportunidad de regenerar, reinventar el espacio para
mejorar la sinergia en la calidad de vida y crecimiento econdmico de la ciudad. Los estudios
preliminares de aproximacion es detectar las caracteristicas que revisten la situacién

politica, legal y urbana y se platea un Plan General de Intervencion.

El plan general de intervencion es el primer paso de la estrategia de trabajo, el cual define
las diferentes etapas en las cuales se desarrollara el proyecto macro de regeneracion
urbana en la ciudad. Considerando que se requiere de areas de intervencion en distintos
cuadrantes, bordes y caracteristicas. Por ende, se debe seleccionar el orden de intervencion
macro (conectividades espacios publicos- edificios) para continuar con el de menor escala o
edificio. Planteamiento de alcances generales y de objetivos buscados. Los antecedentes
evolutivos del area, cualidades y cantidades de sus caracteristicas, conectividades

contextuales, proyecciones de crecimiento, identidad y vocacion del area.

Para determinar la viabilidad de los proyectos se define un plan general de gestién, con las
diferentes etapas necesarias explicadas anteriormente: promocién, formulacion, gestion,
ejecucion y Cierre/fadministracion. Sin olvidar el control o revision constante de avances y

logros medibles y el cumplimiento de los objetivos iniciales por medio del Equipo Regulador.

Cuadro N.°21
Costa Rica, San José, 2017.

Fases de desarrollo constructivo

PROPUESTA / PROYECTO

Contiene apartados que también deben acatarse para obtener
resultados apropiados

1 - JUSTIFICACION 6- PLANOS, PRESUPUESTO Y

PERMISOS
2- ANALISIS DETALLADO 7- LICITACION Y ADJUDICACION
3- PROPUESTA CONCEPTUAL 8- CONSTRUCCION OBRAS
: 9- ENTREGA y PUESTAEN
4- SELECCION CONSULTORIAS MARCHA

10- OPERACION/

5- ANTEPROYECTO FINAL ADMINISTRACION

Fuente: Elaboracion propia
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JUSTIFICACION: Se debe identificar el area a intervenir, posibilidades de los lotes
adyacentes y comportamientos de los mismos para interrelacionarlos con la propuesta. Se
toman los puntos estratégicos de conectividad con el entorno macro (fuera del area de
intervencion) y micro (perimetro). Se repasan viabilidades juridicas y posibles proyectos en
zonas aledafas. Ubicacién, caracteristicas generales y espacios publicos cercanos Se
analiza el comportamiento de los usuarios en la zona, calidades de la forma de trasladarse y
los atractores. Asi como los objetivos, el tema o concepto que se pretende desarrollar, y por
ende se define el caracter del proyecto.

ANALISIS DETALLADO: En segunda fase se analizan todos los aspectos tanto cualitativos
como cuantitativos que definiran la propuesta arquitecténica, incluyendo los bordes externos
inmediatos. Con esto se genera un cuadro diagnostico que expone las oportunidades
debilidades / riesgos y problemas que presenta la zona y como se pretende transformarios
en oportunidades de desarrollo y reactivacion.

Se analiza el contexto inmediato, para determinar el coeficiente de aprovechamiento del
suelo (CAS) y coeficiente de ocupacién del suelo (COS) del sector, con ello se obtiene el
volumen de construccion total seguin los usos de suelo y aprovechamiento vertical presentes
en la zona. Con esto podemos definir por medio de un grafico la vocacion actual y el valor
del CAS del sector, el cual se requiere como pauta de disefio. Ademas, en el drea a
intervenir se evalua la infraestructura existente para determinar las edificaciones a mantener

y a demoler. Se plantean cinco factores a evaluar:
~El estado fisico de las edificaciones,

—>El valor histérico de las mismas ya sean este patrimonio, valor sentimental en el colectivo

de la comunidad o simplemente que representen un aporte a la arquitectura de la zona,

—>El valor de la actividad, es decir, si la actividad que se desarrolla en el edifico genera

permanencia de usuarios, y por ultimo,
—>El estado de ocupacion que es el porcentaje de ocupacion general del edificio.

Con el andlisis anterior se obtienen pautas generales de disefio que corresponden al
resultado del diagnéstico del sector a intervenir. Se debe definir un cuadro con datos
generales donde se especifica el area disponible para el proyecto y el CAS necesario a
cumplir , mediante el cual se proporciona un proyecto que incentive la reactivacion urbana
por medio de la reinvencion, remodelacion o regeneracion, y como punto relevante, las
areas a reponer las cuales se obtienen de las actividades que estaban presentes en las
edificaciones demolidas, ademas con el valor del CAS también se determina [a vocacion
que tendra el proyecto arquitecténico.
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LA PROPUESTA CONCEPTUAL: implica tomar en cuenta algunos criterios pertinentes para
el disefio como son, los usuarios meta, tanto los usuarios permanentes como transitorios

definiendo sus caracteristicas y necesidades.

Por otra parte, se depura o reajusta la vocaciéon del proyecto, teniendo en cuenta la
vocacion previamente definida en la etapa de analisis tanto para el sitio de intervencion,
como para el contexto inmediato, definiendo asi las actividades que contemplaran en el
proyecto arquitecténico y urbano.

Por dltimo, se define la concepcion espacial. Se genera partiendo de un diagrama de flujos
e intenciones del proyecto, el cual tomara en cuenta las conexiones peatonales, la jerarquia
espacial y la vinculacion entre proyectos, asi como los posibles recorridos que se quieren
generar, y los espacios publicos que serviran de enlaces entre las construcciones nuevas

entre si y las existentes.

En esta etapa se busca definir concretamente el proyecto a partir del programa
arquitectonico. Este programa indica, por medio de cuadros, las areas privadas tanto las
que son necesarias de reponer como resultado de la demolicién de edificios en mal estado o
con poco valor arquitectdnico, asi como las nuevas areas propuestas con el fin de cumplir el
CAS necesario, ademas de las areas puUblicas y las necesidades de parqueo con las nuevas

actividades propuestas.

Esta propuesta conceptual puede ser elaborada mediante un convenio entre la academia y
la Municipalidad para evitar, por un lado, gastos que pueden resultar onerosos sin tener
certeza de los resultados a obtener, y por el otro, como forma de evitar un sesgo en las
propuestas o posibles conflictos de interés entre los que planteen la propuesta y los futuros

involucrados en el disefio, construccion y/o promocién y desarrollo de las obras.

Posteriormente se definiran con mas detalle, estas areas con sus distintos componentes,
subcomponentes, caracteristicas, necesidades espaciales y areas definidas para proponer
un CAS nuevo, el cual estara entre los rangos de CAS minimo y maximo definido en el
proceso de analisis. Se requiere una propuesta volumétrica para el cierre de esta etapa, la
cual reflejara tanto el programa arquitecténico, como el CAS nuevo propuesto, ademas de
los conceptos directrices a mediana escala que forzosamente deben ser aplicados al disefio
arquitectonico, buscando generar propuestas de usos mixtos, con multiples niveles,
generando apertura del centro de cuadra, diversidad de recorridos, concentracion de
edificios, ademas de invitar a utilizar el proyecto y provocar espacios que sean usados por el
habitante propio del lugar y por otros, contribuyende a mejorar la calidad de vida urbana en
general. Los conceptos directrices que deben ser tomados encueta como minimo son:

Concentracion, permeabilidad, territorialidad, Integracién, legibilidad, personalizacion,
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variedad, Amenidad invitacion. Hasta esta esta etapa podemos indicar que alcanzamos con

la propuesta de renovacion estacion pacifico.

SELECCION DE LAS CONSULTORIAS: En esta etapa, el Equipo Ejecutor debera
establecer las bases para el concurso de las diferentes consultorias a contratar a partir de la
propuesta conceptual desarrollada entre la Academia y la Municipalidad en la fase anterior.
La seleccion de las diferentes consultorias, se realizara por medio de licitaciones publicas
enmarcadas en las normativas de la contratacion administrativa.

Para la emisién de las invitaciones y carteles de licitacion, es necesario redactar, primero,
los alcances de cada una de ellas y las condiciones generales de las eventuales
contrataciones (tiempo, costo y calidad esperada). Seguidamente se procede a la
convocatoria de a licitacion y finalmente se publicaran los resultados de dichos concursos a
través de La Gaceta y si no existiesen apelaciones, se procedera con la negociacion y firma

de los contratos respectivos

ANTEPROYECTO Y PLANOS: Una de las consultorias a contratar sera la de la confeccion
del anteproyecto, planos constructivos e inspeccién de las obras, entre otras. En virtud de la
relevancia del primer nivel es pertinente iniciar el anteproyecto con el disefio del mismo. De
terrazas si hubiese desniveles, del tratamiento espacial para que favorezca la interaccion y

desarrollo entre edificio y ciudad.

Ademas, la propuesta urbana define los ambitos de cada proyecto con sus actividades,
caracteristicas, vocaciones especificas y su respectiva aplicacion de los conceptos
directrices a pequena escala, representados por medio de diagramas de burbujas, plantas

con el disefio en detalle y vistas tridimensionales.

Una vez aprobada esta etapa, se proseguira con la confeccién de los planos constructivos,
especificaciones técnicas, la elaboracion del presupuesto y la obtencion de los permisos de
construccion. Los planos arquitecténicos y de ingenieria seran elaborados y conciliados a
través de un modelo tridimensional y contendran toda la informacion necesaria para una

correcta ejecucion de la obra en todos sus detalles:
» Planos arquitectdnicos
» Planos estructurales
* Planos electromecanicos
* Planos de infraestructura y paisajismo

Los planos constructivos irdn acompafiados de las especificaciones técnicas

correspondientes. Dichas especificaciones contendran descripciones escritas de las
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normas, requisitos minimos, calidades y caracteristicas de los materiales, mano de obra y
equipos a emplear, asi como de los procedimientos y practicas de construccién mas

adecuados para el tipo de obra que se pretende ejecutar.

Las especificaciones técnicas y planos constructivos incluiran, ademas, un presupuesto
detallado por partida de obra el cual servira como herramienta de control y verificacion de
costos, para las etapas de licitacién y construccion de las obras. Finalmente se realizaran

todos los tramites requeridos para obtener los permisos de construccion, a saber:
* Colegio Federado de Ingenieros y de Arquitectos de Costa Rica.
+ Benemérito Cuerpo de Bomberos (Reglamentacion contra incendios).
»  Ministerio de Salud.

*  Municipalidad de San José.

LICITACION Y CONSTRUCCION: Para esta etapa, se prepara el cartel de invitacion y
licitacion de caracter publico de las obras con las todas las condiciones necesarias para la

debida cotizacion y contratacion de la obra.

Este pliego de condiciones, conjuntamente con las especificaciones técnicas, incluira el
alcance de los trabajos, la tabla de pagos y todos los detalles necesarios para la
preparacion de ofertas de manera que la Unidad Ejecutora pueda contratar el proyecto en

forma global con un contratista general.

En este periodo los consultores responderan todas las preguntas o dudas realizadas por los
oferentes las cuales formaran parte de los documentos finales de contratacion y ejecucion
de las obras La Unidad Ejecutora seleccionara la empresa constructora del proyecto por
medio del andlisis y comparacion de ofertas, y las negociaciones con contratistas

preseleccionados. Finalmente se elaborara el contrato de construccion de las obras.

Para el inicio de la siguiente etapa, se incorporaran todas las consultas observaciones o
propuestas de este proceso, ya sean del promotor como del contratista seleccionado, en un
juego final que llevara la leyenda en su cajetin de “edicion para la construccion”.

ENTREGA Y OPERACION: Una vez concluida la etapa de construccién, se procedera la
entrega del proyecto a las autoridades competentes, a los inquilinos y
operadores/administradores del proyecto. En esta etapa se realizaran los cursos de
capacitacién para la operacion y mantenimiento de los diferentes sistemas y equipos.
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También se realizaran todas las pruebas necesarias para calibracién y verificacion de los
equipos de tal manera que se compruebe el correcto funcionamiento de los mismos y se
proceda con el acta de entrega definitiva del proyecto. Finalmente, después de la entrega y
puesta en marcha del proyecto, se procedera con la gestion operativa a través de la
administracién del mismo por medio de un organismo seleccionado por el Equipo Director,

para tales fines. A continuacién, se procede a explicar en detalle esta siguiente etapa.

3.2.8 GESTION DE OPERACION

Esta Gestion implica la administracion del proyecto, por medio de la cual busca crear una
propuesta de organizacién que beneficie a la comunidad relacionada al mismo. A traves del
involucramiento de la comunidad asignando diferentes roles. Por otra parte, el desarrollo de

esta funcién puede darse en conjunto con entidades independientes.
Las operaciones pertinentes a la administracion deben ser:

*  Primero, definir caracteristicas de la administracion limites, responsables y sistema

administrativo.
« Asignar las responsabilidades entre los participantes.
» Definir la estrategia de mantenimiento del espacio publico.

+  Velar por las multiples opciones de tenencia del proyecto. (Venta, alquiler,

cooperativa, usufructo o concesion, otros)
+  Definir el sistema de recuperacién para los inversionistas.
« Otorgar los incentivos para los propietarios de terrenos

En este caso, se puede ejecutar el usufructo con tarifa de concesién simbdlica. La
Municipalidad o cualquier otro ente pueden adquirir soluciones de vivienda y darlos en modo
usufructo a sectores de la poblacién con menores recursos u oportunidades y ante eventual
cambio de numero familiar o ingreso econdmico, puede gestionar movilidad. Ademas, se
complementa con los programas de fransicion por mejoras de situacion. (Este modelo

requiere implementacion a nivel nacional de grandes resultados en otras latitudes)

Se debe generar un esquema de gestion para cada proyecto segun sea la mayor
conveniencia en funcién de las opciones descritas anteriormente. Se pueden realizar

escenarios propositivos, basandose en el uso planteado y usuario meta.

Sin embargo, tomando en cuenta la envergadura del proyecto, la falta de recursos propios
de los gobiemnos locales para enfrentar proyectos de esta magnitud, ademas de la
multiplicidad de propietarios en la zona, el tema del marco regulatorio a generar y las

condiciones poco atractivas para la inversion 100% privada, consideramos que los modelos
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de gestion publica privada en todas sus etapas, son los que mejor se adaptan a esta
realidad.

Sobre este tema como se exponia al inicio es solo un eshozo por sobre las areas de accion
de un proyecto de renovacion de la ciudad, las posibilidades de establecer un modelo de
ejecucién y financiamiento pueden ser muchas, pero todas estas no deben omitir ninguno
de los ambitos anteriormente descritos. En todo caso, es de hacer la salvedad que esta
apuesta por mejorar la ciudad tiene una vocacion inclusiva y con principios muy claros como
el repoblamiento y la ciudad densa integrada y para que esto sea posible es estratégico una
intervencion rectora de caracter publico, ya que si una propuesta semejante fuese
desarrollada por con fines meramente econdmicos y especulativos la natura de la

interaccién se pierde.



CAPITULO 4: PROPUESTA DE DISENO URBANO
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PROPUESTA DE DISENO URBANO

El presente apartado corresponde al desarrollo de la propuesta de disefio urbano que
deviene del diagnéstico sobre este sector de la capital, como se presenté en la introduccion
cada configuracién a escala urbana o de micro ambitos en el espacio publico responde a
una serie de principios de diseflo. La forma como se desarrolla cada uno de los principios
implican decisiones de disefio, por ejemplo, la legibilidad es un principio que someramente
lo definiremos como cualidades que posibilitan al reconocimiento de las funciones urbanas,
arquitecténicas y jerarquias dentro el entramado de la ciudad, esto se manifiesta en
decisiones concretas como pensar en articular dos lugares, que su vez seran hito-nodo y

con vocacion de espacio publico entre estos dos sitios.

Seguidamente se mostrara cada uno de los principios, se mencionan las decisiones
tomadas y una breve explicacion acompariada de la propuesta a nivel de disefio. A saber,
los principios utilizados son: legibilidad, permeabilidad, concentracion, territorialidad,

amenidad y variedad, asi como la relacién entre estos.
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4.1 PRINCIPIO LEGIBILIDAD URBANA

La legibilidad a escala intermedia o urbana como en este caso es el principio que posibilita
la orientacién dentro el entramado urbano y el reconocimiento de cada una de las funciones
de la ciudad. Es el constructo que en este caso es utilizado para establecer jerarquias
espaciales como lo son: los lugares de liegada, nodos e hitos. También el reconocimiento y
jerarquizaciéon permiten trazar relaciones deseadas que daran lineas para la configuracién
general como en este caso que busca conectar la cuadra 5 mas al norte con otros nodos

como el de iglesia de la Soledad y la nueva configuracién generada hacia el sur.

Este principio también da pautas sobre el volumen de los edificios y la distancia
convenientes entre ellos y relacionado con lo anterior también tiene incidencia sobre los
componentes del espacio publico previsto entre los edificios. En esta propuesta hay un
interés central por la configuraciéon adecuada del espacio publico por lo que se busca que el
mismo de legibilidad a las funciones proyectadas a su alrededor. El siguiente esquema

muestra la aplicacion del principio.

DECISIONES DE DISENO:
1. UNION DE PUNTOS URBANOS
2. CRECION DE HITOS Y NODOS

3. DESCANSOS MEDIANTE ESPACIOS PUBLICOS
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4.2 PRINCIPIO DE PERMEABILIDAD URBANA

La permeabilidad a escala intermedia o urbana como en este caso es el principio que
posibilita la conexion fluida y adecuada entre los diferentes puntos o funciones de la ciudad.
En la presente propuesta se apuesta por la entradas y salidas frecuentes a lo largo de cada
uno de los cuadrantes, asi como el trazo de diagonales cuya principal funcion es asegurar

las posibilidades de llegada entre los puntos deseados.

La configuracion realizada en busca de la permeabilidad consiste en: a) las multiples
entradas y salidas de cada cuadrante, b) la apertura hacia los centros de cuadra que
permiten acortar distancias o evitar largas distancias, c) el trazo de diagonales que afirman

las conexiones buscadas.

Parte importante de la permeabilidad es la relacion que se tiene desde las sendas trazas
con la actividad en los edificios, como se exponia anteriormente la propuesta tiene una
vocacion hacia el espacio publico por lo que cada uno de los edificios circunda un espacio
comun y se espera que se dé una activacion reciproca, esto dependera en gran medida de
la permeabilidad fisica y visual entre las sendas, el espacio publico y los edificios. El

siguiente esquema muestra la aplicacion del principio.



88

DECISIONES DE DISENO

1. DIVERSAS POSIBILIDADES DE LLEGADA

2. MULTIPLES DIRECCIONES Y SENDAS

3. DESCANSOS MEDIANTE ESPACIOS PUBLICOS
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4.4 PRINCIPIO DE TERRITORIALIDAD URBANA

La territorialidad a escala intermedia o urbana como en este caso es el principio que
posibilita configurar espacios defendibles y jerarquias entre los espacios publicos y los
espacios privados. Siempre la intencion en la propuesta es crear espacios publicos
rodeados de los edificios, con lo cual este mismo sea mas propio y personalizado de este
grupo de residentes y comerciantes de cada uno de los complejos en particular.

Es importante sefialar que estos espacios publicos rodeados por las edificaciones estan
paralelos a las sendas de circulacién peatonal y vehicular por lo que se esta estableciendo
una jerarquia entre un ambito plenamente publico como el espacio de circulacion con
respecto a un sitio de pausa (semi publico) el cual esta siendo observado por residentes

comerciantes y usuarios.

Es de senalar que se configuran varios edificios en una misma cuadra de manera que se
manejen numeros bajos de familias por edificio en busca de estos espacios defendibles. El
siguiente esquema muestra la aplicacién del principio.

DECISIONES DE DISENO
1. ORIENTACION AL ESPACIO PUBLICO

2. JERARQUIA DE LOS ESPACIOS (publico, semi publico, privado)

3. PEQUENOS ESPACIOS COMUNES
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4.7 INSERCION EN EL ENTORNO Y MASTER PLAN

Cuadro N.°22
Costa Rica, San José, 2017.
Insercion de la propuesta de Disefio Urbano

Fuente: Elaboracidon propia



Cuadro N.°23
Costa Rica, San José, 2017.

Master Plan Final

97

Fuente: Elaboracion propia
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4.8 CUADROS DE RESUMEN DE MEJORAMIENTO DE LOS COEFICIENTES DE SUELO

Cuadro N.°24
Costa Rica, San José, 2017.

Configuracion volumétrica

Los calculos del coeficiente de aprovechamiento de suelo o (CAS) el cual es el resultado de
la division de area construida entre el area de la superficie del suelo, el Coeficientes de
ocupacion de suelo o (COS) el cual es el resultado de dividir el area construida en el primer
nivel entre el area de la superficie del suelo y el coeficiente intensidad de uso o (CIU) el cual
es el resultado de dividir el area construida en uso entre el area de la superficie del suelo.
Se debe sefialar que el analisis se realizado por cuadrantes entre el 1 hasta el 28 por lo que
los resultados obtenidos nos permiten seleccionar las cuadras con indicadores mas bajos de
CAS, COS y CIU como aquellos priorizados para la renovacion. En este caso mas cuadra
seleccionadas para la renovacion son siete a saber: cuadrantes 5, cuadrantes 14,
cuadrantes 15, cuadrantes 20, cuadrantes 21, cuadrantes 25 y cuadrantes 25.
Seguidamente se presenta el cuadro de resumen que permite visibilizar el incremento de los
coeficientes y el numero de pisos necesarios para alcanzar el indicador y segun la

configuracion espacial.
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Cuadro N.°25
Costa Rica, San José, 2017.

Cuadro de resumen del coeficiente de aprovechamiento del SUELO (CAS)

CUADRO DE RESUMEN DEL COEFICIENTE DE APROVECHAMIENTO DEL SUELO (CAS)

NUMERO CAS CAS NUMERO DE PISOS

DE EXISTENTE ALCANZADO

CUADRA

5 1.22 4 8 PISOS

14 0.61 3 5PISOS

15 0.74 2 4 PISOS

20 0.93 3 5 PISOS

21 0.72 3 7 PISOS

25 1.06 3 5 PISOS

26 1.27 3 4.5 PISOS (3 EN EL PERIMETRO DE LA CUADRA Y 6 EN
EL CENTRO DE CUADRA)

[ 131415 16 45
5;1,3_19,20 21 22 23*

831 1




100

CAPITULC 5: AUTOEVALUACION DEL PROCESD ACADEMICO
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5.1 Cuadro de Autoevaluacion (objetivos, alcances-limitaciones y Resultados)

1. OBJETIVOS DEL TALLER

OBJETIVOS |

ALCANCES Y LIMITACIONES

1.1 Conformar un equipo
interdisciplinario que desde
lo académico enfrente el
problema de la renovacion |
de la ciudad |

1.2 Poner en el ambito
publico la discusion vy
propuestas de renovacion
de la ciudad

Se alcanza el objetivo de trabajo inter disciplinario
compuestos por profesionales en arquitectura, geografia y
sociologia.

En este caso el objetivo se alcanza, pero este dependera
en otro momento de la composicién propia de los grupos.

La discusion sobre la necesidad de renovar la ciudad se
hace evidente desde muchas aristas y desde los diferentes
actores involucrados en la ciudad. Propiamente el taller de
posgrado busca incidir en la toma de decisiones mediante
la formulacién de un reglamento de renovacién urbana con
el cual se busca tener suceso en el ordenamiento del
territorio.

La limitacién puede residir principalmente en que los
estudios diagndsticos tienen un alcance académico.

Se logra un producto intermedio de Reglamento de
Renovacion Urbana el cual sirve de insumo para los
proximos talleres de disefio urbano. La intencién con el
mismo es presentar un documento integral como
reglamento de renovacién aplicable como normativa
nacional.

1.3 Consolidar el Posgrado
en Disefio Urbano como un
espacio de discusion sobre

la ciudad y con incidencia

En este sentido el posgrado debe buscar mayor incidencia,
para lograr impacto con los trabajos realizados, ya sea
esto antes gobiernos locales o instituciones centrales
asociadas con el territorio.




‘en la toma de decisiones.
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| El logro cualitativo es el reconocimiento que tiene en si la
Universidad de Costa Rica para incidir en el panorama
nacional.

OBJETIVOS DE LA INVESTIGACION

OBJETIVOS

ALCANCES Y LIMITACIONES

21 Desarrollar una
propuesta integral para la
regeneracion y renovacion
urbana del sector sureste de
la ciudad de San José, el
cual a pesar de su estado de
deterioro fisico y funcional,
por su ubicacion entre la
zona mas céntrica de San
José y el proyecto Ciudad
Gobierno, se presenta como
un area estratégica y
prioritaria para la
renovacion urbana.

Se logra a nivel diagnéstico y propositiva la intervencion
integral para la renovacion del sector sur de la ciudad de
San José. Se operacionaliza la ciudad en dimensiones,
fisicas, ambientales, sociales, coyunturales y juridicas y se
trabaja con todas y su relacion. La zona tiene una
coyuntura particular que le reviste de importancia como los
son la declaracion de interés de renovacion del canton
central de San José (Decreto N° 31730-MIDEPLAN-
MIVAH (3 de febrero, 2004). Programa de Regeneracion y
Repoblamiento de San José) y la proyeccion de Ciudad |
Gobierno (Decreto N° 39330-MOPT-H-PLAN-MIVAH-2016 |
Ciudad Gobierno.) |

|

|

Existen disefios volumétricos y matematicos detallados, |
asi como un diagnostico cualitativo y cuantitativo sobre la :
zona de estudio. Ademas de un borrador de reglamento de |
renovacion urbana y un planteamiento general sobre
gestion de un proyecto urbano.

2.2 Introducir los conceptos
de regeneracion y
renovacion urbana como
estrategia de desarrollo y
planificacion urbana en los

Se desarrolla un estado del arte mediante articulos
cientificos sobre renovacién urbana , del estudio se |
mostraron tendencias que muestran la mejora de
indicadores sociales y economicos de determinada
intervenciéon y por otro lado estudios de consecuencias
negativas de la renovacion de ciudad como gentrificacién
desplazamientos forzosos y voluntarios de la poblacion,
especulacion del suelo urbano, entre otros fenédmenos.

Se construye un estado del arte sobre la renovacion
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centros de ciudad.

urbana mediante articulos cientificos.
dimensiones de renovacion urbana, principios e
| indicadores los cuales para proximas intervenciones se
pueden retomar y evaluar la ciudad.

2.3 Reconocer los diferentes
tipos de proyectos de
renovacion urbana y sus
aplicaciones.

Del mismo estado de arte sobre la renovacion urbana se
pudo conocer los diferentes modelos,
intervenciones concretas con la finalidad de renovar la

América Latina, sus causas y consecuencias tanto
positivas como negativas.

En el marco costarricense se trabajo con los borradores de
reglamentos de renovacién desarrollados por el INVU, con
estos se logré caracterizar y tipificar formas de renovacion
particulares para la zona de estudio.

Caracterizar, tipificar y priorizar zonas de la ciudad, como
es este caso que de toda la zona de estudio se logra
delimitar la intervencion sobre un numero de cuadrantes
priorizados por indicadores, cuantitativos, cualitativos.

Se elaboran |

conceptos e |

ciudad. Principalmente se revisaron intervenciones en |

2.4 Analizar el impacto que
tienen sobre el desarrollo de

las ciudades los
compromisos y metas de la
nueva Agenda Urbana

Habitat lll y los Objetivos del
Desarrollo Sostenible de la
ONU.

Se realizé un analisis de los convenios internacionales y
objetivos del desarrollo sostenible para entender no solo el
marco referencia sino también las obligaciones para con el
territorio y la justifican de la necesidad de renovacion de la
ciudad.

El estudio de estos convenios ayuda a la comprension y la
justificacion de la necesidad de renovar la ciudad. Para el
reglamento de renovacion propuesto se consideran los
compromisos y metas de la nueva Agenda Urbana Habitat
Il y los Objetivos del Desarrollo Sostenible de la ONU.
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2.5 Indagar el contexto
institucional y legal y su
efecto en la formulacién y
gestion de proyectos de
repoblamiento y renovacién
urbana.

Se realizé un analisis de los marcos legales atinentes al
territorio, de estos se justifica cada una de las propuestas
de intervencion. De esta revision ademas fue posible
conocer las instituciones y actores que intervienen y las
responsabilidades particulares.

Mas alla del reconocimiento de contexto institucional, una
dificultad en este ambito es el engranaje efectivo entre la
institucionalidad competente, esto ha venido siendo
nuestra realidad e incluso ha sido dicho de esta forma por
el Estado Nacion, quienes toman como referencia la
incapacidad para elaborar planes reguladores por parte de
los gobiernos locales.

2.6 Producir diagnésticos
utiles para la toma de
decisiones sobre
intervenciones urbanas en
el centro de San José.

2.7 Formular los criterios y
pautas de disefo,
analizando y seleccionando
| las estrategias de
| intervencion idéneas para el
sector predefinido.

Se logra un diagnostico detallado sobre este sector de la
ciudad, con indicadores cuantitativos y cualitativos con
mucha rigurosidad técnica.

El diagnostico realizado es de mucha rigurosidad técnica y
bien puede ser utilizado como diagnostico preliminar sobre
el sitio o incluso como una metodologia a seguir para la
renovacion urbana.

Se desarrolla una matriz de dimensiones o ambitos de la
ciudad, ademas de sus criterios, variables e indicadores
correspondientes. Estos ambitos se relacionan ademas
con principios de disefio urbano los cuales dan pauta de
las determinadas configuraciones fisicas o de la gestion
del proyecto.

Los criterios y pautas elaborados cuentan con un respaldo
tedrico, juridico y empirico por lo que pueden ser utilizados
como un modelo a seguir para la renovacién urbana.
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2.8 Desarrollar una
estrategia general de
regeneracion urbana para la
zona contigua al margen
norte del Proyecto Ciudad
Gobierno que contempla el
impacto y complementa las
necesidades generadas por
el desarrollo de esa
propuesta estatal.

| La propuesta se

desarrolla en todo momento
contemplando la incidencia del proyecto Ciudad Gobierno
y se antepone de alguna forma a proyecciones del mismo.
Por ejemplo en nuestra propuesta es trascendental el tema
de la densificacién y repoblamiento de este sector de San
José, incluso pensando en los trabajadores de Ciudad
Gobierno mientras que en los planes de la municipalidad
esta area estaria plenamente dedicada al uso comercial, lo
que representa una diferencia importante.

La estrategia integral se logra con lo desarrollado y sobre
todo hay un aporte critico a la tendencia de uso que se
proyecta paralelo a ciudad gobierno.

29 Crear un instrumento
para poder atender
solicitudes de los diferentes
actores que participan en el
disefio e implementacion de
propuestas que afectan la
vida urbana en el centro de
San José.

2,10 Formular propuestas
para la viabilidad vy
factibilidad de  gestion
técnica, social y financiera
del proyecto.

Se elabora y propone un instrumento normativo de
renovacién que conglomera las necesidades urbanas en
apego a la legislaciéon que le compete.

Se desarrolla un apartado de gestién de proyecto donde
someramente se describen areas ineludibles para el buen
acontecer de una propuesta de renovacion de la ciudad

3. OBJETIVOS DE DISENO URBANO

OBJETIVOS

ALCANCES Y LIMITACIONES




3.1 ¢La propuesta aplica en
forma correcta los
principios de agrupacion,
produciendo entornos que
permiten la concentracion
de actividades?
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En la propuesta se busca establecer una heterogeneidad
comercial que posibilite la llegada constante de diversos

usuarios, esto se busca también en la composicién de la |

vivienda ya que cada complejo de edificios debe estar
previsto no solo por mddulos de vivienda de diversos
tamafios sino también, con diferentes posibilidades de
tenencia como alquiler, venta, subvencién, concesion,
entre otras posibilidades.

Este principio se asume en relacion con la permeabilidad
ya que el éxito de concentrar funciones depende en gran
medida con la posibilidad fluida de conexién entre los usos
y con la posibilidad fisica y visual de llegar hasta donde se
observa.

Otra arista que puede ser considerada en la relacién entre
concentracion y variedad a la hora de toma de decisiones
de disefio, es que segln sea la necesidad de la actividad
comercial por desarrollar se puede ampliar la huella en el
primer nivel, como lo muestra el esquema a la izquierda.
Esto puede no solo ampliarla la huella y satisfacer la
necesidad de espacio sino que ademas adecuadamente
planteado potenciar en gran medida la permeabilidad fisica
y visual entre dos puntos.

3.2 ;La propuesta aplica en
forma correcta los
principios de variedad,
produciendo entornos que
maximicen la posibilidad de
escogencia y la
permanencia de una mezcla
de personas vy actividades
en el lugar?

Esta idea se antepone principalmente a la especializacidn
o funcién Unica de un sector de la ciudad. Esta se
considera en torno a concentracion porque no se trata solo
diversificar los usos del espacio urbano sino también debe
haber una respuesta espacial que posibilite el encuentro y
las entrada y salidas sobre algun punto en comun y que de
esta forma la variedad de actividades y usuarios tengan
sentido.

Es en este punto donde nuevamente tiene relacién espacio
publico, ya que es la orientacién hacia el espacio publico
de las edificaciones la decisién de diselo tomada para

hacer efectivo la concentracién y la variedad de los usos |

de la ciudad




3.3 ¢La propuesta aplica en
forma correcta los
principios de permeabilidad,
produciendo opciones de
recorrido dentro del area de
intervencion?
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La propuesta aumenta la permeabilidad al abrir los centros
de cuadra en todas las cuadras intervenidas y crear
nuevas rutas que atraviesan los cuadrantes, incluso rutas
diagonales continuas.

3.4 ;La propuesta aplica en
forma correcta los
principios de legibilidad,
contribuyendo a la
comprensiéon del usuario
sobre como usar la ciudad?

Es el constructo que en este caso es utlizado para
establecer jerarquias espaciales como lo son: los lugares
de llegada, nodos e hitos. También el reconocimiento y
jerarquizacion permiten trazar relaciones deseadas que
daran lineas para la configuracion general como en este
caso que busca conectar la cuadra 5 mas al norte con
otros nodos como el de iglesia de la Soledad y la nueva
configuracion generada hacia el sur. |

Este principio también da pautas sobre el volumen de los
edificios y la distancia convenientes entre ellos vy
relacionado con lo anterior también tiene incidencia sobre
los componentes del espacio publico previsto entre los
edificios. En esta propuesta hay un interés central por la
configuracién adecuada del espacio publico por lo que se
busca que el mismo de legibilidad a las funciones
proyectadas a su alrededor.

Aparte del parque existente al norte de la estacion de tren,
se plantean tres nodos de actividad: el drea contigua a la
Dolorosa que ahora esta bien vinculada sensorialmente de
la Calle 2, el pequefio nodo dos cuadras al norte del
parque de la Estacion del Pacifico, que sirve como
conexion diagonal entre la zona residencial del sur y el eje
de la Calle 2, y la zona al sureste de la Cuadra 5.

La propuesta incluye una senda principal que se desvia
diagonalmente. Esta senda esta siendo bien reforzada
con el planteamiento de arborizacién, lo que aumenta
sensiblemente la legibilidad de la propuesta.

Siempre la intencién en la propuesta es crear espacios
publicos rodeados de los edificios, con lo cual este mismo
sea mas propio y personalizado de este grupo de
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3.5 ¢;La yuxtaposicion y
configuracion de los
edificios potencia el
desarrollo de espacios con

caracter semi-piblico vy
semi-privado en los
conjuntos con edificios

residenciales?

| residentes y comerciantes de cada uno de los complejos

en particular.

Es importante sefialar que estos espacios publicos

rodeados por las edificaciones estan paralelos a las |

sendas de circulacién peatonal y vehicular por lo que se
estd estableciendo una jerarquia entre un ambito
plenamente publico como el espacio de circulaciéon con
respecto a un sitio de pausa (semi publico) el cual esta
siendo observado por residentes comerciantes y usuarios.

Es de sefialar que se configuran varios edificios en una
misma cuadra de manera gue se manejen numeros bajos
de familias por edificio en busca de estos espacios
defendibles.

136 ¢la  configuracion,
orientacion y yuxtaposicion
de los edificios favorece el

mantenimiento de
iluminacion, ventilacién vy
confort térmico en los

espacios interiores de los
edificios?

La configuracién de las masas correspondientes a los usos
residenciales demuestra preocupacion por minimizar las
superficies orientadas hacia el este y oeste, lo que
favorece el mantenimiento de condiciones de amenidad
térmica dentro de los edificios. Los pisos residenciales
tienen configuraciones en que el grosor del edificio sea
inferior a 9 metros, lo que permite la iluminacion y
ventilacion natural. Los edificios podrian tener mayor
grosor en la primera planta si fuera necesario para los
locales comerciales. Esto lleva a una manipulacién mas
sutil de la masa de los edificios.

3.7 ¢(La configuracién y

Los conjuntos edilicios tienen una buena proporciéon entre
los vacios y las alturas de los edificios.
entre edificios tendran proteccion del sol durante la

Los espacios |

mayoria del dia. En la propuesta este concepto esta muy |

relacionado con la presencia frecuente y de calidad del
espacio publico configurado, pero también con la insercion
de recursos de paisaje y vegetacion.

Otra de las decisiones tomas fue establecer sitios de
descanso articulados a la senda peatonal entre la cuadra 5
y la reconfiguracién al sur con la finalidad de que sean
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yuxtaposicion de los
edificios crea condiciones
de amenidad climatica en
los espacios puablicos?

hitos pero principal disminuir la percepcion psicolégica de
la distancia.

Es de seralar que los espacios publicos configurados
tienen dimensiones adecuadas y de ser necesario
adaptarse para actividades particulares dando cierta
robustez a los mismos. No se puede omitir que el disefo
en detalle de las fachadas es un aporte significativo al

tema de amenidad urbana, ya que estas pueden ofrecer, |

sombras, resguardo de la lluvia, apoyos, artefactos, algo
que ver, entre otras calidades.

OBJETIVOS PERSONALES Y PROFESIONALES

OBJETIVOS

~ ALCANCES Y LIMITACIONES

4.1 Aportar a los procesos
de investigacion dentro de
la Universidad Estatal a
Distancia

En este sentido se han buscado nuevas vinculaciones a lo
interno de la UNED buscando aportar a procesos de
investigacion y generar nuevas iniciativas. Tal es el caso
de acercamiento con el CICDE u el ClUdad: Centro de
Investigaciones Urbanas.

4.2 Generar nuevos
proyectos de investigacion
dentro del campo de los
fendmenos urbanos
contemporaneos

Se generé una nueva iniciativa e investigacion en
vinculacién con ClUdad sobre las transformaciones urbana
acaecidas en el Barrio Escalante en el Distrito El Carmen
en San José. PROY 00029-2017
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ANEXO 1. CAS — COS - CIU



COS

0 46
ci c2 c3 ca [ C6 c7
97,18 95,39 91,35 92,52 98,55
c8 ) C10 ci1 c12 c13 c14a
92,90 83,71 87,41 71.18 96,35 70,62 41,20
€15 c16 C17 c18 c19 C20 c21 » -
96,84 88,63 90,85 55,76 60,23 . % 1% 1% %
c22 c23 c24 C25 €26 C27 c28 —
100%- 85%-90% 90%-85% 85%-80% B0%-70% T0%-40%
89,76 91,06 95,78 84,92 SEo
Rango de 100% -41,20% Tan solo un 11% de las cuadras presentan
una cobertura de menos de 70%
Cl c2 c3 c4 e ce c7
1,38 1,13 1,22 1,95 1,36
ca c9 c10 cl1 c12 c13 c14
1,24 1,08 1,07 0,98 0,73 1,18 0,61
c15 C16 c17 c18 c19 C20 c21 -
0,74 1,30 1,25 1,38 0,93 0,72
c22 c23 24 c25 €26 27 c28 44
1,82 1,12 1,35 1,06 1,27 1,18 1.30 ——
f) i ] ¥ o3 3 3 4
Rango de 3,73 - 0,61 i
E189% de todo la zona tiene un cas menor
ao
GENERAL ZONA 1 ZONA 2
A nivel general en toda Toda la zona tiene COS altos de 90- Presenta los COS mas bajos de la zona. Sin embargo,
la zona hay COS altos y 100% Varian
CAS bajos Esta zona tiene el cas mas alto pero El CAS es muy parejo y Sin embargo, hay dos

presenta en la mavoria de sus cuadras cuadras con el mas baio



P3

Residenclal 730,47 0 [{] [¢]
175306 175306 175306 719,62
0 278,79 [v] [H] 1] 1]
1750,46  1750,46 103707 103707 103707 1037,
0 846,61 846,61 846,61 0
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AREA TOTAL RACEE v R 636,78

Area g2 ka cuadra

[C08: superlicie del 1 nivel construido / super icie del terrena L AL
CAS: suma de las dreas construidas todos los Eisos ‘ ga)r.rﬁcie del terreno 3,73
CIU: Areas construidas en uso / area total gel terreno m

CUADRA 5
P1 »2 P3

2
=

w1 632 0
4589 1302 271,14
990,12 0

0
Q
0
0
0
0
0
0

= Valdio/abandonado

Sco oo o 0o ali

AREA TOTAL

S: superficie del 1 nivel construide [/ superficie del terreno 92,52
CAS: suma de las dreas construidas todos los pisos / superficie del terreno 1,22
CIU: Areas construidas en uso [ area total del terreno 1,10

Comercis

wemcional |

CAS TOTAL

W54

14,2
0,0

10,4

16

Presenta el COS y el
CAS de los mas altos

Uso
mayoritariamente
comercial e
institucional

Edificaciones de
hasta 9 pisos

Como la mayoria de
cuadras tiene el
alto y un CAS

mayoritariamente
comercial

Edificaciones de
hasta 3 pisos



ZONA 2

CUADRA 14 Ci4 CAS POR USO
— - o - Esta cuadra presenta
1333 ¥ ' : e los indices de COS y
0 0 o 0 o CAS mas bajos de
0 0 0 Q o
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0 0 0 0 [
R : L 0 0 0 0 o
o | 0 0 g ; Uso Residencial
AREA TOTAL 1032,36, [i 0 0 553 3 1456 .
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ICAS: suma de las dreas construidas todos los pisos [ supericle def terreno 061 " o0 Edificaciones de
Cil): Areas construidas en uso [ area total del terreno 0,61 05 7O rTw) hasta dos piSOS

g e CUADRA 26 Cl1 CAS POR USO a
2«.‘ : E Residencial ] 0 0 [ entativa de la
e 5 : A o .Tiene un COS
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207 0 a 1] Q .
0 0 0 0 0 CAS TOTAL
2 2 . 0 . OS POR USO Uso Residencial
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& e »
ﬁ:: superficie del 1 nivel construide [ superficie del terreno 09,67 F.::::::s t:,']] Edificaciones de
: suma de las dreas construidas todos los pisos [ supedficie del terreno 127 l!'\ L
JC1U: Areas construidas en uso [ drea total del terreno 127 Cns TOTA & haSta dos plsos




CIU

c1 c2 c4 s C6 c7 )
1,38 2,32 3,73 1,13
. o C10 C11 12 C13 Cl14 .
1,24 1,08 0,73 1,18 0,61
c15 16 17 c18 C19 C20 c21
0,74 1,25 1,38 0,93
€22 23 €24 €25 C26 c27 28
1,35 1,06 1,27 1,18
CAMBIA NO CAMBIA
CAS
A 68%
Cc1 c2 3 ca 5 Cé c7
1,38 113 1,22 1,95 1,36
c8 c9 €10 €11 €12 €13 Cla
1,24 1,08 1,07 0,98 0,73 1,18 0,61
15 C16 17 18 €19 €20 21
0,74 1,30 1,25 1,38 0,93 0,72 21%
€22 c23 c24 €25 C26 27 €28 .
1,82 1,12 1,35 1,06 1,27 1,18 1,30 15 “%
Rango de 3,73 -0,61 0-1 1 S 2.3 3.4
E189% de todo la zona tiene un cas menor
ad
GENERAL ZONA 1 ZONA 2
En su mayoria, las En esta zona un 50% de la zona cambia, En esta zona, un 40% de las cuadras cambia con
cuadras mantienen los sin embargo son en porcentajes muy respecto al CAS, pero es en esta zona dond an
mismos niveles de CAS bajos los que cambia, por lo que la zona las mayores variaciones entre CAS y CIU.

y CIU se encuentra ocupada en su mayoria
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467 467 467 1] 0
628 0 Q ] 4]
AREA TOTAL 4187 1422 457 o 0
Area de 1a cuadra:
COS: superficie del 1 nivel construido / superficie del terreno 84,92
fCAS5: suma de las areas construidas todos los pisos / superficia del terreno 1,30 :
IC1U: Areas canstruidas en uso / drea total del terreno 0,97 CO5 TOTAL

CAS POR USO

Esta cuadra
Presenta una
diferencia de
0,09 con
respecto al
CAS.

Uso Comercial
predominante.

Esta cuadra es la
que presenta
mayor diferencia
entre el CAS y el
CIlU con un
0.33%.

Las edificaciones
abandonadas
corresponden a
bodegas.



cilu

" 123 c1 2 c3 ca cs 3 7 .
25 1,38 2,32 3,73 1,13
e 8 o C10 Ci1 C12 ci3 C14 .
s 1,24 1,08 0,73 1,18 0,61
AR Y C15 C16 C17 C18 C19 €20 C21
18141587 0,74 1,25 1,38 0,93
1819203 22 23 22 C23 C24 25 C26 27 C28
24252621 , 28 1,35 1,06 1,27 1,18
. g . CAMBIA NO CAMBIA
CAS
; 68%
=] c2 a3 c4 cs 6 c7
1,38 i 62 1,22 1,95 1,36
c8 9 C10 C11 C12 C13 C14
1,24 1,08 1,07 0,98 0,73 1,18 0,61
C15 C16 C17 18 €19 €20 €21
0,74 1,30 1,25 1,38 0,93 0,72 21%
c22 €23 C24 €25 C26 C27 28 4%
1,82 1,12 1,35 1,06 1,27 1,18 1,30 -
Rango de 3,73 - 0,61 i L=3 ae 3 g
E1 89% de todo la zona tiene un cas menor
az
GENERAL ZONA 1 ZONA 2
En su mayoria, las En esta zona un 80% de la zona cambia, En esta zona, un 40% de las cuadras cambia con
cuadras mantienen los sin embargo son en porcentajes muy respecto al CAS, pero es en esta zona donde se dan
mismos niveles de CAS  bajos los que cambia, por lo que la zona las mayores variaciones entre CAS y CIU.

y CIU se encuentra ocupada en su mayoria



Cuadra con diferencia de
0,01 conrespecto al CAS

Cuadra con diferencia de
0,32 con respecto al CAS

v

v

»  Cuadra con diferencia de
0,33 con respecto al CAS

\

Uso de suelo en un 90%
ocupado, incluyendo
parqueos

Su uso de suelo es que mas
varia respecto al CAS, ya
sea por la presencia de
bodegas o edificaciones sin
uso o lotes baldios.

v




ENEXO0 2: CONCENTRACION Y VARIEDAD
URBANA



La presencia del parque
contribuye a una lectura de
menor concentracion en la
proximidad.

Sin embargo existe una
caracteristica de lectura
general en la zona
seleccionada de menor
concentracion y agrupacién
hacia el sur.

La altura de los edificios es de
1 a 2 maximo. Con un
promedio de baja a media
calidad edilicia y sin uso.

-5 Edificios

6 — 10 Edificios

W |] - 15 Edificios
BN 16 - 20 Edificios
W o) + Edificios

1 piso
— 2 pisos

3 + pisos




transicionaria

manera

De

concentracion

la
conforme se avanza al norte

y/o centro del casco urbano.

aumenta

prevalece la
altura de los edificios de 1 a 2

aun

Aunque

pisos, ya inician puntualidades

de mayor altura.

alguna leves
estado del

mismo,

Asi

mejoras en el
edificio.

N3

=58 Edificios

0

%9_. /s

&_.
?

wm w ow w
olo o .2
oo
GGG
(/R p E
olw o
— = 0]
— (D -
O~ — ]

piso
2 pisos
3 + pisos

1




= El comportamiento ascendente
en la concentracion vy
agrupacion de accesos a
edificios se mantiene conforme
se acerca al centro,

* |La calidad edilicia también
aporta nuevas mejoras pero
no deja de observarse
edificios en desuso , abandono

= La proximidad de las entradas
al borde de calle no tienen
suficiente espacio transicional
entre los ambitos de publico a
semi privado

-5 Edificios
——6—10-Edificios —
E_ 11-15 Edificios
W= 16 -20 Edificios
B >+  Edificios

1 piso Q
2 pisos
m o P¥

3 + pisos




Alguna caracteristica que
robustece la actividad
comercial es la presencia de
aleros que animan al peaton a
transitar por los bordes que
tienen proteccidn climatica vy
vestibulan de alguna manera
los accesos.

Mayor concentracion y mayor
altura de edificios. Lo que
prevalece es el patron de
tamafio con la concentraciéon
pero no necesariamente la
calidad ni el uso. Pues
continua la presencia de
edificios con baja calidad
fisica, o sin uso.

-5 Edificios
6 — 10 Edificios

:. 16 - 20 Edificios

BN o)+ Edificios

1 piso O
-
o pisos

3 + pisos




= Conforme se algja del parque
y del borde de la estacién del

ferrocarril con baja
permeabilidad, aumenta
gradualmente la

concentracion.

= Se percibe no solo hacia el
norte (uso comercial) sino

también a la zona de mayoi
densidad . al oeste, (uso
habitacional)

» La diferencia notable es que la
concentracion aumenta pero
no la altura de los edificios. El
tipo de uso pasa a ser el
indicador que  promueve
mayor masa .

-5 Edificios

6 — 10 Edificios

B |- 15 Edificios
B .- 20 Edificios .

_ 21 + Edificios

1 piso
2 pisos
3 + pisos




AV4

AV E

AVE

Los trayectos de menor concentracion no solo se
caracterizan por tener el indice bajo, sino que ademas
tienen muy baja permeabilidad tanto fisica como visual. Y
por tanto aportan calidad negativa a la vida urbana.

Los tipos de usos, flujos y/o actividad van a influenciar
considerablemente la tipologia de concentracion. Y
estrechamente relacionado con la permeabilidad de los
bordes.

A partir de la concentracion media(+de 15) se puede
afirmar que la distancia entre los accesos es adecuado
considerando una distancia con valor peatonal no mayor a
15 metros entre uno y otro.

La calidad de los accesos a los edificios es variable, la
mayoria presentan un cambio de nivel en el acceso,
algunos estrechos, y la conectividad entre un acceso y
otro puede ser adecuada no solo por su proximidad sino la
calidad del recorrido ( estado y dimensién de acera,
proteccion climatica)

No hay proporcion entre la demanda o cantidad de uso
versus la senda de circulacion peatonal (acera). La
dimension se mantiene teniendo alto o bajo nivel de
concentracion.

Baja calidades de fachada en la mayoria de_ las
edificaciones, no aportan calidad a nivel de gr o}
a la vida urbana de manera significativa




Cuadral

Costado Norte: 0
. N/I

Costado Oeste: 0
. N/

Costado Sur: 7
. Tiendas minoritarias

. Taller

. Bar

. Congregacion
. Belleza

. Bodega

. parqueo

Costado Este: 4
¥ Taller
¥ Tiendas minoritarias
. Alimentacion
. Gym

Simbologia

N/ NO INDICA

Cuadra 2

Costado Norte: 0
. N/I

Costado Oeste: 8
. Vivienda
. Tiendas minoritarias

. Talleres

. Bar

. Alimentacién

. Bodegas

. Entretenimiento
. La extra

Costado Sur: 6

. Habitacional

. Talleres

. Belleza

. Entretenimiento

. Tiendas rninoritarias
. Bodegas

Costado Este: 6

. Gimnasio

. Talleres

. Abarrotes

. Tiendas minoritarias
. Bar

. educacional

Cuadra 3

Costado Norte: 0

* N/I

Costado Oeste: 3
. Salud

. Parqueo

. Alimentacién

Costado Sur: 7

. Habitacional

. Alimentacidén

. Talleres

. Entretenimiento

. Salud
. Abarrotes
. Bodega

Costado Este: 0
« N/I

Costado Norte: 0

: N/I

. N/I

Costado Sur: 6

. Tiendas minoritarias

. Talleres

. Hotel

. Abarrotes

. Habitacional
. Belleza

Costado Este: 0
. N/I

Costado Oeste: 0

Mapa de Ubicacién de

Tabla Resumen de

Actividad por Cuadra
Cuadra | 9
Cuadra 2 9
Cuadra 3 8

. Cuadra 4 A




Cuadra b Cuadra 6 Cuadra 7 Cuadra 8

Costado Norte: 4 Costado Norte: 5 Costado Norte: 5 Costado Norte: 0
. Entretenimiento . Hotel . Alimentacién « N/I
. Alimentacién . Abarrotes : Abarrotes
. Abarrotes . Tiendas minoritarias o Belleza
. Belleza . Alimentacién . Tiendas minoritarias
. Bar . Talleres
Costado Oeste: 4 Costado Oeste: 3 Costado Oeste: 3 Costado Oeste: 1
% Entretenimiento . Belleza . Hotel * Bar
' Talleres & Tiendas minoritarias . Tienda Minoritaria
*  Tienda minoritaria . Entretenimiento *  Bodega
. Alimentacién Mapa de Ubicacion de
Tabla Resumen de
- = — Actividad por Cuadra

Costado Sur: 2 Costado Sur: 2 Costado Sur: 4 Costado Sur: 4
+ Bar + Hotel + Alimentacién * Bar
* Talleres » Tiendas minoritarias * Bar * Hotel Cuadra s

+ Abarrotes * Bodegas 8

* Talleres * Tiendas minoritarias |

Cuadra 6 8

Costado Este: 4 Costado Este: 4 Costado Este: 3 Costado Este: 1 L —
+ Tiendas minoritarias + Alimentacién + Hotel + Servicios profesionales Cuadra 7 8
+ Abarrotes + Tiendas minoritarias * Tienda Minoritaria
+ Salud * Bar * Bodega |
+ Alimentacién + Servicios profesionales | Cuadras 5 i
Simbologia

N/T NO INDICA



Cuadra 9 Cuadra 10 Cuadra ll Cuadra 12 ®

Costado Norte: 6 Costado Norte: 5 Costado Norte: 6 Costado Norte: 6
+  Tiendas minoritarias »  Tiendas minoritarias *  Tiendas minoritarias »  Parqueo
. Taller - Funeraria . Bar . Vivienda
. Parqueo . Banca y Finanzas i Parqueo . Alimentacién
. Vivienda . Vivienda * Vivienda . Taller
. Ferreteria » Club nocturno . Taller . Servicios profesionales
. Hotel . Alimentacién . Belleza
— - ——— _;:"".".,'t'fimm :
Costado Oeste: 4 Costado Oeste: T Costado Oeste: 3 Costado Oeste: 4 ' 1 ”ZEF;’
| Hotel * Club nocturno o Tiendas minoritarias « Bodegas | - “ Hid_
»  Abarrotes = Vivienda *  Vivienda + Vivienda i ﬂaLgﬁ,Hﬂi‘ﬁ-}[
‘ *  Vivienda »  Tiendas mincritarias = Bar = Parqueo
“ Gubernamental . Taller +  Alimentacién
| +  Salud Mapa de Ubicacién de
& Servicios profesionales i
»  Congregacién (sindicato) Tabla Resumen de
} N Actividad por Cuadra
Costado Sur: 2 Costado Sur: 2 Costado Sur: 2 Costado Sur: 3
[ Gubernamental ¥ Parqueo * Gubernamental . Sa.m’.ld Cuadra 9
. Parqueo . Parque + Parqueo . Vivienda ]. 1
| . Parqueo
S - — == == — Cuadra 10 1 2
Costado Este: Costado Este: 3 Costado Este: 4 Costado Este: 2
|2 Parqueo * Vivienda + Bar . Banca y Finanzas
*  Salud *+ Bar * Taller * Parqueo Cuadra 11
. Tiendas minoritarias + Parqueo * Tiendas minoritarias 'Z
. Bar + Vivienda
| = Hotel r P— -
. Vivienda | Cuadra 12 8
. Taller |
Simbologia

N/ NO INDICA




Cuadra 13

Costado Norte: 4
. salud

Taller (mecanico)
. Vivienda
5 Super Mercado

Costado Oeste: 2
. Vivienda
v Salud

Costado Sur: 2
. Vivienda
. Taller

Costado Este: 3
. Taller mecanico

. Vivienda
. Servicios (sastreria)
Simbologia

N/ NO INDICA

Cuadra 14

Costado Norte: 0
« N/I

Costado Oeste: 2
. Vivienda
Comercio Bar

Costado Sur: 3
. Vivienda
Lote baldio
. Comercio Repuestos

Costado Este: 1
* Lote baldio
Comercio Repuestos

Cuadra 15

Costado Norte: 0
« N/I

Costado Oeste: 2
. Bodegas
. Parqueo privado

Costado Sur: 3

. Vivienda

. Parqueo privado
Comercio Parlantes

Costado Este: 2
Bodegas
Comercio telas

Cuadra 16

Costado Norte: 3

. Comercio y servicios
(aceros, impresiones)

. Sin uso (edificio sin uso)
Parqueo

Costado Oeste: 2

. Parqueo

. Comercio y servicios |
(carniceria, venta acero)

| Tabla Resumen de
' Actividad por Cuadra

Costado Sur: 2

. Parqueo

. Comercio y servicios (venta
de pinturas, repuestos
carniceria)

Cuadra 13 5

— S | Cuadra 14 4

Costado Este: 1

. Comercio y servicios ‘
(servicios computadoras,
muebles antiguos
taller mecanico, soda, venta
de pintura, armeria,
impresiones)

Cuadra 15 4

‘ -aadra 16 - 2




Cuadra 17

‘ Costado Norte: 3
. Residencial
] Sin uso (edificio sin uso)
. Comercio y servicios
(taller mecanico, clinica
meédica privada, venta
papeleria)

I

| Costado Oeste: 1

| . Comercio y servicios
(escuela de manejo,
teatro, venta de baterias)

Costado Sur: 1

. Comercio y servicios
(escuela de manejo,
teatro, venta de baterias)

Costado Este: 2

. Comercio y servicios
(escuela de manejo,
clinica médica privada)

. Baldio

Simbologia

N/ NO INDICA

Cuadra 18

Costado Norte: 5

. Bar

. Taller (mecanico)

. Vivienda

: Servicios (sastreria)
. Comercio (pulperia)

Costado Oeste: 4

. Vivienda

. Restaurante

» Bar

. Servicios
(sastreria/tapiceria)

Costado Sur: 1
. Vivienda

Cuadra 19

Costado Norte: 5

. Bar

. Soda

. Taller (mecanico)

. Vivienda

. Venta de Servicios
(alarmas y vidrios)

Cuadra 20

Costado Norte: 1
. Vivienda

Costado Oeste: 6

. Taller mecanico

. Restaurante

. Pulperia

\ Bar

. Vivienda

. Servicios (sastreria y lava
car)

Costado Sur: 3

. Vivienda

. Servicios (pulperia y lava
car)

. Taller

Costado Este: 4

. taller
. Vivienda
. Cine

. Comercio(indefinido

Costado Este:

. Vivienda 8

. Supermercado

. Taller
(mecanico/eléctrico)

. Comercio (vidrios)

. Pulperia

Costado Oeste: 2
. Vivienda
. Lote baldio

Costado Sur: 3
. Vivienda

. Lote baldio
. Bodega

Costado Este: 2
. Vivienda
. Bodegas

Tabla Resumen de

Actividad por Cuadra
Cuadra 17 3
Cuadra 18 Y B
Cuadra 19 6

. Cuadra 20 _2 )




Costado Este: 3

Cuadra 21

Costado Norte: 1
. Construccién sin uso

Costado Oeste: 1

. Construccién sin uso

Costado Sur: 3

. Vivienda
. Construccién sin uso
. Comercio Telas

. Construccién sin uso

. Comercio Telas

. Bodegas
“Simbologia

N/ NO INDICA

Cuadra 22

Costado Norte: 3
* Bodega
. Residencial

. Sin uso (bodega sin uso)

Costado Oeste: 3

. Bodega
. Baldio
. Sin uso

Cuadra 23

Costado Norte: 2
. Comercio y servicios

(minisuper, nutricionista)

. Institucional (policia)

Costado Oeste: 5

. Bodega

. Baldio

. Residencial

. Comercio y servicios
(equipo industrial,
repuestos)

. Institucional (policia)

Cuadra 24

Costado Norte: 4

.

Bar

Vivienda

Venta repuestos
Restaurante

Costado Oeste: 2

.

Vivienda
Servicios (sastreria)

Costado Sur: 3

. Bodega

. Parqueo

. Sin uso (edificio sin uso)

Costado Este: 3

. Comercio y servicios
(electrodomésticos,
pinturas, bar)

. Sin uso

» Parqueo

Costado Sur: 2

. Comercio y servicios
(venta de repuestos,
escuela
electrodoméstica)

. Bodega

Costado Este:
. Comercio y servicios

Costado Sur: 3

Bar
Taller
Vivienda

Costado Este: 3

(soda, minisiper, escuela -+

electromecénica)
. Parqueo
. Baldio

taller
Vivienda
Bar

4

Mapa de Ubicacién de
I ' <

Tabla Resumen de

Actividad por Cuadra

Cuadra 21 4
Cuadra 22 4
I Cuadra 23 —-Z
| Cuadra 24 é N




Cuadra 25

Costado Norte:

Vivienda
Comercio Fabrica de
Hielo

| Costado Qeste:

Comercio Ventas de
Autos

Costado Sur:

Vivienda

Costado Este:

Taller Mecanico

Simbologia

N/

NO INDICA

Cuadra 26

Costado Norte:
. Vivienda
. Bodega

. Comercio Muebleria
. Comercio Pulperia

Costado Oeste:
. Vivienda

Costado Sur:
. Vivienda
. Venta de Tecnologia

Costado Este:
. Taller de Afiladoras
. Vivienda

Cuadra 27

Costado Norte:
. Taller Mecéanico
. Bodega

Costado Oeste:
. Bodega

Costado Sur:
. Taller Mecéanico

Costado Este:

. Empresa de Seguridad

. Comercio Venta de
Ceramica

Cuadra 28

Costado Norte:
. Vivienda
. Taller Mecénico

Costado Oeste:

= Comercio Venta de
Repuestos

Soda

Costado Sur:
s Comercio Agencia de
Vehiculos Citroen

Costado Este:
. Auditorio

. Bar

. Paqueteria

(_D 'M 'jm 'ﬁe =
v ?f’ﬂf*gj

r.*!

Mapa de Ubicacién dg

Tabla Resumen de

Actividad por Cuadra

Cuadra 25 3
C-u;dra 26 4

- Cuadra 27 4

| Cuadra 28 5 B}
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Actividades por rango Avenidas
AVENIDAS RANGO 1 (0-3) RANGO 2 (3-6) RANGO 3 (6-9) RANGO 4 (9-12) RANGO 5 (12-15)

1

1

0

0

w1 jnjen fes |G 0O

Actividades por rango Calles

Q
0
0
2
3
5
4

1
1
2
0
1
1
5

2
0
1
0
0
0
]
2

= [ [} [} (= [} (=]

CALLES RANGO 1 (0-3) RANGCO 2 (3-8) RANGO 3 (6-8) RANGO 4 (9-12) RANGO § (12-15)
1 Q 0 0 1 1
2 2 3 2 0 1
3 0 1 0 1 0
4 1 1 1 0 0
5 0 1 2 D 0
6 1 1 1 0 0
CONTEO 3 5 4 2 2
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ANEX0 3: CIUDAD GOBIERNO



CIUDAD GOBIERNO

COSTA RICA

VISTAS GENERALES: (L) CIUDAD  \ys7AS GENERALES: 1T cupan
000 e = o0 SOBIEAND




GOBIERNO

Usuarios de los
servicios

iBatifnaienales

Funcionarios MOPT

Edificios de 6-20
Hasta BISQS aitura

1. Reducir Gasto Publico
2. Generar un Acceso expedito a los servicios brindados
Espacios seguros
Espacios agradables
3.Mejorar la eficiencia y eficacia de los servicios
institucionales
4. Mejorar calidad de vida de la ciudad
Reordenamiento urbano
Impulsando construccién sostenible
Optimizacién transporte publico
5. Generar un contexto inclusivo para todo tipo de usuario
Accesibilidad
Seauridad

CONCEPTO - @

ENCIONES
Gran Plaza Urbana

@ Devolverle prioridad al peatén

Fomentar transporte alternativo

g

LPROYECTOS a
ASOCIADOS
@ Tratamiento Rio Maria Aguilar

@ Tren Interurbano (transporte masivo)
Tren elevado

@® Conexion con

Paseo de los Estudiantes
Parque de la Paz Q



GOBIERNO

PY I ETAPA
Edificio del MOPT
Contraloria General de la

Repflblica declaré la nulidad de la Fecha de conclusién: 2017
Contratacion Directa, provocdé un Ahorro: 937 millories

retraso de al menos seis meses en el
inicio de obras.

II ETAPA

A) 6 Torres ( MIDEPLAN, Servicio Civil, MEP, Ministerio de
Policia, Migracion y Extranjeria, Direccién Nacional de
Desarrollo de la Comunicad y la Imprenta Nacional, MIVAH,
INVU y M. Hacienda).

B) Parqueo 5.000 vehiculos.

C) Acondicionamiento urbano 25.000 m cuadrados.

D) Centro institucional Ciudad Gobierno Liberia,
Guanacaste.

Direccién y coordinacién del proyecto:

® Comision Nacional de Ciudad Gobierno

CREARY

PROMOVER

Unidad Ejecutora:
Direccién de Edificaciones Nacionales
del MOPT.

Financiamiento:

Direccién Nacional de Presupuesto y la
Direccién de Crédito Publico
(Ministerio de Hacienda)

URB

I
1
i Complejos Residenciales
i Complejos mixtos

| Estacion ferroviaria

E Pasos peatonales

! Ciclo vias

E Anfiteatro
i Parques
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| Areas verde Q
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GOBIERNO

& CONDICION ACTUAL

Deniega Contrato

Ministerio de Obras

Publicas y Transportes
(MOPT)

y la Oficina de Naciones

Unidas de Servicios de

Proyectos (UNOPS)

1. Para el afio 2017, la Administracién no cuenta con el contenido
suficiente y disponible.

2. En el listado de actividades descritas no se incluye la supervision
de los edificios, sin embargo en los apéndices de la adenda 1 se
establece “Posteriormente UNOPS procedera a implementar la
construccién y supervision.

3. Asistente del PM: dicho apoyo técnico se lo debe brindar a
UNOPS y no al MOPT.

4. Especialista en Medio Ambiente y Seguridad Ocupacional: dicho
especialista estd contemplado dentro del Equipo de Trabajo de
UNOPS, por lo tanto se entenderia que dicha asistencia se lo debe
brindar a UNOPS y no al MOPT.
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Zonificacion actual de Uso del Suelo. Reglamento de Desarrollo Urbano.
Zona de intervencion, proyecto Ciudad Gobierno
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Zonificacién propuesta de Uso del Suelo. Reglamento de Desarrollo Urbang
Zona de intervencion, proyecto Ciudad Gobierno
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Cooperacion de la MS] ante la petitoria del MOPT de cambiar uso de

suelo.




ASPECTOS LEGALES

La zona cuenta con viabilidad de intervencion para la
renovacion urbana, ya que cuenta con dos declaratorias
de interés piblico (Programa de Regeneracin y
Repoblamiento de San José y Cuidad Gobierno).

La declaratoria de interés piblico del Programa de
Regeneracion y Repoblamiento de San José, entra en
conflicto con el uso de suelo del Plan Regulador de Ia
MS] para la zona en estudio, ya que todo el &rea se ha
clasificado como ZC-II.

Existen proyecciones de grandes intervenciones urbanas
(Ciudad Gobierno) que deben ser compatibilizadas con la
reglamentacion existe de la Municipalidad.

® ASPECTOS SOCIALES

La construccién de Ciudad Gobierno puede generar
un desplazamiento de los habitantes debido al
aumento del precio del suelo.

El reglamento necesita especificar lineamientos
que procuren proteger y mantener a los pobladores
dentro de la zona, de modo que se evite un
proceso de gentrificacion.

La ubicacion de Ciudad Gobierno podria ayudar a
darle una mejoria a la zoma en aspectos como
servicios, seguridad, imagen perceptual, mayor
temporalidad, esto con un reglamente que regule
adecuadamente los usos de suelo, la estancia de
sus pobladores originales, asi como atractores para
nuevos habitantes.

ASPECTOS

FISICOESPACIALES

La construccion de Ciudad Gobierno podria
incentivar a inversionistas privados, esto con el fin
de crear una mejor imagen de la zona.

La funcién de Ciudad Gobierno, implicaria mejorar
aspectos fisicos de la zona, comn mejoramienta en
aceras, mejora en tramsporte publico, mayor
variedad de servicios.




ENEXO0 4: MAPEOS ESPECIFICOS
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Usos del suelo en area de estudio Poblacién censada y proyectada en area de
estudio. Afios 2000, 2011 y 2017
Hospital 2000 2011 2017
1 i Poblacion 24175| 19270 24330
Simbologi :
et " Fecundidad 1.9 2.1 2.6
PN Hab x Vivienda 3.8 3.6 4.7
DMERCIOY SERVICIDS
:i:f;u-:om Fuente: INEC. Censos afio 2000 y 2011.
WROUE
ARGUEC 2 Poblacién fija y flotante en area de estudio,
HESDENCWAL #
- segun datos proyectados a 2017.
Usos cantidad de predios |poblacion fija |poblacién flotante
. baldio 46 0 0
-2 comercio y servicios 259 0 2600
institucional 5 0 250
mixto 57 268 570
pargueo 36 0 360
residencial 169 794 0 |
: Total 1062 3780 ]
E Fuente: elaboracién propia (Thompson, 2017).
Densidad de poblacién residente 5.694 hab.
£ & P o Segun datos proyectados al 2017.
"""""" ! Geo-g‘ Gr: ¥ ty“r:-::-mmon Q
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Cantidad de pisos en edificios del area de estudio

SIG y Dis efic:
Gecg. Greyty Thompson
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oo

m Cantidad de pisos Cantidad lotes

Fuente: levantamiento uso del suelo, 2017.

Predominan casas y edificios de 1 y 2 pisos.
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Usos del suelo en segunda planta en area de estudio
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Parques y parqueos en area de estudio
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Relacién parques-parqueos

95%
Poblacién fija y flotante proyectada 2017

' Fija I R Flotante [ Total
1062 3780 4842.00

Fuente: elaboracién propia (Thompson, 2017)

Parqueos * Parques

Areas y cantidad de lotes con uso parques y parqueos

Usos Areas Cantidad de lotes
Parqueos 23217.76 36
Parques 5349.47 2

Fuente: levantamiento uso del suelo, 2017.

Para el total de la poblacién al 2017 hay disponibles 1.1 m2 per
capita de area verde.

Segun OMS debe haber 10m2 por hab residente.

Para el total de la poblacién hay disponibles 4.8 m2 de area de

parqueo por habitante. Q
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Lotes en mal estado
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ESTADO INFRAESTRUCTURA

Muy Bueno
4%

Mal y muy
mal estado
29%
Bueno
35%
Regular
32%
Fuente: levantamiento uso del suelo, 2017.

Estados cantidad lotes
Muy Bueno 23
Bueno 193
Regular 172
Mal y muy mal estado 158
Totales 546

Fuente: levantamiento uso del suelo, 2017.
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Relacion area a intervenir en m2 con demas usos

® Sin uso, haldio, mal estado, parqueos Resto de usos

Fuente: levantamiento uso del suelo, 2017.

Area a intervenir y otros usos en m2

area cantidad lotes

23217.76 36

8766.89 29

9851.17 21

Mal y muy mal estado 35106.83 158
Resto de usos 144656.6 336

221599.25 580 O
Fuente: levantamiento uso del suelo, 20117.
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ENEXO 5: LEVANTAMIENTO TIPICO
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