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Resumen:

El presente documento se enmarca en el Taller de Repoblamiento y Regeneraciéon Urbana correspondiente a la Maestria
Profesional en Vivienda y Equipamiento Social en su segundo semestre del afio 2015. Durante dicho espacio se conformaron
grupos de profesionales de diversas areas, Arquitectura, Trabajo Social, Geografia, y Sociologia, los cuales han de generar una
propuesta de renovacion urbana y repoblamiento inclusivo en distintos cantones de Costa Rica, a saber éstos son: Curridabat,
San Pedro y Desamparados.

Durante el este periodo lectivo se realizd un estudio respecto a las posibilidades de gestar un proceso de intervencién en el
distrito central de Desamparados. Para ello fue necesario el estudio de la propuesta del Reglamento de Renovacién Urbana del
INVU, el cual ofrecié los insumos primarios para el proceso llevado a cabo y el concepto de repoblamiento inclusivo en los
centros de las ciudades.

A partir de lo anterior, se logré canalizar esfuerzos para el andlisis detallado de la zona a abordar, desde el cdlculo de nuevos
coeficientes de aprovechamiento del suelo, detalle de zonas de intervencion, zonas a reponer, poblacién oriunda del lugar entre

otros.

Todo ello posibilitd dictar pautas para el calculo de densidades y asi establecer las principales volumetrias para detallar las
propuestas finales de renovacién urbana y repoblamiento inclusivo.

Cabe destacar que el estudio no se limité a una propuesta de disefio, sino que fue complementada con un analisis detallado de
formas de subsidio que se pretenden complementar con la oferta existente del Sistema Financiero Nacional de Vivienda.

Los anteriores elementos seran detallados a lo largo del presente documento.

Vi



Lista de planos, diagramas, tablas, graficos y mapas:

PLAND

PLANO 1
PLANO 2
PLANO 3

PLANO 4
PLANO 5
PLANO &
PLANO 7
PLANO 8
PLANO 9
PLANO 10
PLANO 11
PLANO 12
PLANO 13
PLANO 14
PLANO 15

DIAGRAMA

DIAGRAMA 1
DIAGRAMA 2
DIAGRAMA 3
DIAGRAMA 4
DIAGRAMA 5
DIAGRAMA 6

DIAGRAMA 7

DIAGRAMA 8

DIAGRAMA 9

DIAGRAMA 10
DIAGRAMA 11

DIAGRAMA 12
DIAGRAMA 13
DIAGRAMA 14
DIAGRAMA 15
DIAGRAMA 16

Potencial de RIMAC RENACE
Areas a demoler y conservar
Resultado drea a intervenir
Distribucién Propuesta
Urbana

Distribucién Vivienda 40m2
Distribucién Vivienda 50m2
Distribucién Vivienda 60m2
Configuracién Cuadra J
Distribucién Estructural
Distribucién de parqueos
Distribucién Primer Nivel
Ambitos Areas Primer Nivel
Distribucion Segundo Nivel
Distribucién Tercer Nivel
Distribucién Cuarto Nivel

Metodologia RRU A
Metodologfa RRU B
Metodologia RRU C
Metodologia RRU D
Historia Desamparados
Priorizacién de Areas RRU

Metodologia de la propuesta
Fase metodologia de la
propuesta A

Fase metodologia de la
propuesta B

Principios ordenadores de la
propuestas

Flujos y Recorridos
Territorialidad y
Concentracion

Variedad

Esquemas de Subsidio
Esquemas de Subsidio 2A
Esquemas de Subsidio 2B

23
127
129

136
189
190
191
192
193
194
195
196
197
198
199

53

55
56
70
89

122

124

135
138

139
140
160
162
163

DIAGRAMA 17
DIAGRAMA 18
DIAGRAMA 19
DIAGRAMA 20
DIAGRAMA 21
DIAGRAMA 22

TABLA

TABLA1
TABLA 2
TABLA 3
TABLA 4
TABLA S5
TABLA &
TABLA7
TABLA 8

TABLA9

TABLA 10

TABLA 11

TABLA 12

TABLA 13

TABLA 14

TABLA 15

TABLA 16
TABLA 17
TABLA 18
TABLA 19

Conexiones Cuadrante

Esquema Principio Territorialidad
Esquema Principio Agrupacién
Esquema Principio Permeabilidad
Esquema Principios de Variedad
Puntuacion Objetivos

Reglamento de Construcciones

Reglamento de Condominios

Ley 7600

Zonas POTCD

Monto bono por ingresos

Condiciones financiamiento BCR

Ingreso Bruto Estrato 1.5

Ingreso Bruto Estrato 2

Poblacion por zona Costa Rica, San José,
Desamparados Distritos , 2011

Afios de escolaridad de la poblacion igual o
mayor de 5 afios de Costa Rica, San José,
Desamparados y sus distritos 2011.
Poblacién que nacié en Desamparados y vive
en otros cantones

Inmigracién externa: Donde nacid. Costa
Rica, San José, Desamparados y sus distritos,
2011,

Déficit Habitacional Tradicional y sus
componentes Costa Rica, San José,
Desamparados y sus distritos, 2011
Cantidad de BFV entregados Costa Rica, San
José, Desamparados y sus distritos, 2000-
2011

Bonos Familiares de Vivienda entregados por
propdsito en CR, SJ Desamparados 2000 y
2011

Bonos Familiares de Vivienda entregados por
modalidad Costa Rica, San José,
Desamparados y sus distritos, 2000-2011
Criterios Fisicos, Sociales y Econdmicos
Célculos CIU Area de Estudio

Célculos COS, Area de Estudio

173
180
181
182
183
226

43
44
46
49
60
61
62
63

71

75

76

76

80

82

83

84

112
114

TABLA 20
TABLA 21
TABLA 22
TABLA 23
TABLA 24
TABLA 25
TABLA 26

TABLA 27
TABLA 28
TABLA 29
TABLA 30
TABLA 31

TABLA 32
TABLA 33
TABLA 34
TABLA 35

TABLA 36
TABLA 37

TABLA 38
TABLA 39

TABLA 40
TABLA 41
TABLA 42
TABLA 43
TABLA 44
TABLA 45
TABLA 46
TABLA 47
TABLA 48
TABLA 49
TABLA 50
TABLA 51
TABLA 52
TABLA 53

Vil

Calculos CAS, Area de Estudio
Poblacién [ndice de Desarrollo Social
Emigracion Interna

Edificios a Demoler y Conservar
Criterios Demolicion

Areas a demoler y conservar

Areas de Demolicién por uso

Areas Necesarias para la
intervencion

Areas propuestas de Cuadrantes
CAS necesario zona de intervencion
Valores Zonas Homogéneas

Valores del terreno por Cuadrante
Costo Construccién, cuadrantes A-B-
D-E

Costo Construccién Cuadrantes H-I-)-
K

Promedio Valor del Mercado
Comercio

Promedio Valor de Mercado
Comercio en Cuadrantes

Promedio Valor del Mercado
Vivienda en Altura

Valor de Viviendas segin Mercado
Promedio Valor de Mercado
Vivienda en Altura

Monto Bonos Familiares
Distribucién de Costos en
cuadrantes sin subsidio

Distribucion esquema de Subsidio 1
Modelo de Subsidio Cuadrante A
Analisis Financiero Cuadrante A
Modelo de Subsidio Cuadrante J
Andlisis Financiero Cuadrante J
Areas necesarias Cuadrante
Necesidades de la Poblacién
Evaluacion Multicriterio A
Evaluacion Multicriterio B
Evaluacion Multicriterio C
Evaluacion Multicriterio D
Evaluacion Multicriterio E
Evaluacion Multicriterio F

116
119
119
125
126
128
128

150

151

152

153

155
156

156
157

158

165
166
167
168
172
177
216
217
218
219
220
221

TABLA 54
TABLA 55
TABLA 56
TABLA 57
TABLAS57

GRAFICO

GRAFICO 1

GRAFICO 2

GRAFICO 3

GRAFICO 4

GRAFICO 5
GRAFICO 6

GRAFICO 7

GRAFICO 8
MAPA

MAPA 1
MAPA 2
MAPA 3
MAPA 4
MAPA 5
MAPA 6
MAPA 7
MAPA 8
MAPA 9

Evaluacién Mutticriterio G
Evaluacién Multicriterio H
Evaluacién Multicriterio |
Evaluacién Multicriterio J
Evaluacién Multicriterio K

Relacion cuota ingreso del nivel de
endeudamiento

Porcentaje de Crecimiento de la Poblacién de
Costa Rica, San José y Desamparados en ios
periodos intercensales, 1973-1984-2000-2011
Evolucion de la proporcién de la poblacién
del Cantén de Desamparados por distritos.
Censos 1973, 1984, 2000y 2011

Densidad Poblacional por km2 en afios
censales, Costa Rica, San Joséy
Desamparados

indice de Desarrollo Humano de
Desamparados

IDS de los distritos Desamparados, 2007
Evolucién de la proporcién de Vivienda (VIO}
del canton de Desamparados

Bonos de Vivienda entregados y cantidad de
viviendas construidas segiin permisos
municipales en el cantén de Desamparado,
Afios del 2000 al 2011

Zonificacién distrito Desamparados
Distritos de Desamparados

Canton Desamparados
Zonificacion POTCD

Vialidad Desamparados
Zonificacion Desamparados
Numeracién de Cuadras

Usos de Suelo Area de Estudio A
Usos de Suelo Area de Estudio B

222
223
224
225
226

61

73

78
78

79

81

47
73
85
90
90
91
96
104
105



Lista de fotos e imagenes:

FOTOS

FOTO1

FOTO 2

FOTO 3

FOTO 4

FOTO 5

FOTO®6

FOTO 7

FOTO 8

FOTO9

FOTO 10
FOTO 11
FOTO 12
FOTO 13
FOTO 14
FOTO 15
FOTO 16
FOTO 17
FOTO 18
FOTO 19
FOTO 20
FOTO 21
FOTO 22
FOTO 23
FOTO 24
FOTO 25
FOTO 26
FOTO 27
FOTO 28
FOTO 29
FOTO 30

Satelital Desamparados

San José, ciudad dispersa
Municipalidad del Cant6n de Desamparados
Paseo Colon

Condominio Wiphala, Bolivia

La noche Vive el Parque
Renovacion Bilbao

Paisaje Desamparados

Fotos Antiguas Desamparados
Foto Aérea Centro de Desamparados
Fotos Area de Intervencion A
Fotos Area de Intervencién B
Edificaciones de gran valor
Ventas Comerciales

Comercioy Ventas

Casas en venta

Casa en estado deteriorado

Lote baldio

Parque Centenario

Edificacién en buen estado
Edificaciones en deterioro
Edificios en Zona de Intervencidn
Costo del Proyecto

Esquema de subsidios
Parametros de Disefio
Defensoria Piblica

Topografia area de estudio
Tipologia de la zona

Modelo de Evaluacion
Bibliografia

02
07
16
36
45
48
50
67
70
93
98
99
106
107
108
117
118
118
121
125
125
126
145
159
170
174
175
176
214
234

IMAGEN

IMAGEN 1

IMAGEN 2
IMAGEN 3
IMAGEN 4
IMAGEN 5
IMAGEN 6
IMAGEN 7
IMAGEN 8
IMAGEN 9
IMAGEN 10
IMAGEN 11
IMAGEN 12
IMAGEN 13
IMAGEN 14
IMAGEN 15

IMAGEN 16
IMAGEN 17
IMAGEN 18
IMAGEN 19
IMAGEN 20
IMAGEN 21
IMAGEN 22
IMAGEN 23
IMAGEN 24
IMAGEN 25
IMAGEN 26
IMAGEN 27
IMAGEN 28
IMAGEN 29
IMAGEN 30
IMAGEN 31

Renovacion Urbana

Propuesta volumétrica de uno de los edificios del proyecto
Rimac Renace

Capas superpuestas

Centralidades Densas Integrales (CDI
Movilidad Centralidades Densas Integrales {CDI)
Estrategias Territoriales Cantén Desamparados
Ubicacion Desamparados

Desarrollo Social Distrital

Desarrolio Social Cantonal

{ndice Desarrollo Social

Renovacion Urbana en Mosci

Disponibilidad de agua

Disponibilidad de colector sanitario

Zona de Intervencién

Zoom drea a Intervenir

Criterios Fisicos, econdmicos y sociales del
Inclusivo

Vialidad Zona de Intervencién

Lienos y Vacios

Areas verdes

Altura Area de Estudio

Uso de suelo Actual

Edificaciones de gran valor en el drea de estudio
{ndice de Concentracion

indice de Variedad

Zoom Valor del suelo

Renovacién urbana Brasil

Coeficiente de Intensidad del suelo existente
Coeficiente de ocupacion del suelo existente
Coeficiente de agrupacién del suelo existente
Valor del Suelo

{ndice de Desarrollo Social

Repoblamiento

Vil

20

24
39
40
41
42
68
77
77
77
86
92
92
94
95

97
100
101
101
102
103
106
107
108
109
110

113
115
117
119

IMAGEN 32
IMAGEN 33
IMAGEN 34
IMAGEN 35

IMAGEN 36
IMAGEN 37
IMAGEN 38
IMAGEN 39
IMAGEN 40
IMAGEN 41
IMAGEN 42

IMAGEN 43
IMAGEN 44
IMAGEN 45
IMAGEN 46
IMAGEN 47
IMAGEN 48
IMAGEN 49
IMAGEN 50
IMAGEN 51
IMAGEN 52
IMAGEN 53
IMAGEN 54
IMAGEN 55
IMAGEN 56
IMAGEN 57
IMAGEN 58
IMAGEN 59
IMAGEN 60
IMAGEN 61
IMAGEN 62
IMAGEN 63
IMAGEN 64

Numeracién de Cuadras
Volumetria, Propuesta Urbana
Variedad en los espacios

Disefio de los Prototipos
Propuesta Volumétrica area de
Intervencion

Zonificacién Valores del Terreno
Valores Hacienda por Tipologia
Sujetos comparativos Comercio
Tipos de vivienda

Sujetos comparativos vivienda en altura
Cuadrante Ay B

Principios de la propuesta

Volumetria del Sitio
Lineamientos Cuadrante J, A
Lineamientos Cuadrante J, B
Propuesta de disefio
Programa Propuesta Arquitectonica
Esquema Propuesta J
Volumetria Propuesta )
Propuesta Arquitectdnica A
Propuesta Arquitecténica B
Propuesta Arquitectdnica C
Propuesta Arquitecténica D
Propuesta Arquitectdnica E
Perspectivas Propuesta A
Perspectivas Propuesta B
Perspectivas Propuesta C
Perspectivas Propuesta D
Perspectivas Propuesta E
Perspectivas Propuesta F
Perspectivas Propuesta G
Perspectivas Propuesta H
Conclusiones

127
137
140
141

142
146
149
152
154
155
164

171
172
178
179
185
186
187
188
200
201
202
203
204
205
206
207
208
209
210
211
212
228









INTRODUCCION



CAPITULO 1

1.1 Introduccion

FEEH R
Foto 1: Satelital Desamparados
Fuente: Municipalidad de Desamparados



1.1 Introduccion:

Dia a dia los ciudadanos del Gran Area Metropolitana nos vemos lidiando con las congestiones viales que se manifiestan en la
mayoria de las rutas principales, haciéndonos perder tiempo, energia, y contaminando el ambiente. Esta situacion limita una
mejor calidad de vida, y no ha podido ser solventada por varias razones. Una de ellas, que es muy reveladora en el contexto que
analizamos en este trabajo es la existente red vial e infraestructura que hemos heredado. La Infraestructura vial incide en gran
medida en la economia de un pais, y desde hace décadas no se le ha prestado la atenciéon debida por medio de analisis y
disefios de sistemas de infraestructura vial para formular soluciones 6ptimas e innovadoras a los retos y necesidades no solo
actuales sino con vision a futuro. Esta falta de vision no se limita al desarrollo de las carreteras, sino que va de la mano con la
incapacidad de planificar los espacios habitacionales y la distribucién de la poblacién en dreas céntricas para fomentar una
mejor fluidez y colocacién légica. El problema de la segregacion social existente, aumenta los tiempos de trasladado para la
mayoria de habitantes al ser expulsada la vivienda (en gran mayoria de interés social), fuera de los centros urbanos. Al mismo
tiempo se promueve la aparicion de focos de criminalidad al concentrar grandes cantidades de personas en zonas no aptas para
vivienda y dejar en abandono otras, facilitando la labor del hampa por esta falta de perspectiva.

Este trabajo por tanto se basa en una propuesta de renovacion urbana inclusiva y actual, que se enfoca en el distrito Central del
Cantén de Desamparados, como un ejemplo de como se podria mejorar a la ciudad respondiendo a las problematicas presentes
vividas dentro del Gran Area Metropolitana.

Se selecciona el distrito de Desamparados, por presentar problemas de despoblamiento, debido a la migracion de la poblacion
hacia otros distritos o cantones. Motivo importantes para intervenir el lugar y buscar soluciones a una problematica creciente.

Para poder generar una propuesta de intervencion, se deben tener claras las definiciones de una regeneracion urbana. Es por
esto, que en el capitulo 4, en la primera subseccién, se explica en que se basa un proyecto de renovacién y como la misma
puede resolver problemas en espacios que han perdido su funcionalidad. Estudiamos espacios que se encuentran
deteriorados, o bien que necesiten de un mejoramiento. En la tercer subseccién de este capitulo explica que es el
repoblamiento inclusivo y porque es importante de incorporar este concepto en los desarrollos dentro de los centros urbanos.
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En la siguiente capitulo se expone la normativa vigente y la propuesta del Reglamento de Renovacion Urbana que realizo y
aprobd el INVU en el 2014 como un intento de generar soluciones en nuestras metrépolis, y como debido a la falta de accién
por parte del Estado, no se logra su aprobacion.

Esta falta de visidn, que se viene arrastrando desde tiempos pasados no debe de mantenerse, y lamentablemente en la
actualidad continuamos observando acciones que indican ignorancia o consiente despreocupacion al minimizar la importancia
que ameritan estos temas.

Adicionalmente este capitulo 5, en la primera subseccion, se realiza un analisis de las instituciones relacionadas con el tema de
la vivienda en el pais, como lo son el INVU y el BAHNVI y como se han desempefiado hasta ahora en cara a la solucion de los
muchos problemas que debemos resolver. Asimismo, analizaremos cémo funcionan sus programas de ahorro y crédito y del
otorgamiento de bonos o subsidios. La segunda subseccion Contiene informacion de la normativa vigente para poder realizar
un proyecto de esta indole, dandole gran importancia al Plan GAM 2013, el cual propone el distrito de Desamparados como una
de las “Centralidades Densas” y propone un planteamiento para desarrollar ciudades méas compactas y densas. Se propone para
propoésitos académicos de este trabajo, una solucion en la cual asumiremos que el Reglamento de Renovacién Urbana fue
aprobado y estd vigente.

En la subseccion final de este capitulo se da una explicaciéon mas detallada de como funciona actualmente el Bono de Vivienda
Familiar como modelo de subsidio, aspecto relevante para el desarrollo del proyecto y la inclusion de las familias de bajos
recursos.

Posterior a estos capitulos, se da inicio al Marco Conceptual, el cual se compone de cuatro capitulos. El primer capitulo del
tema, (capitulo 6) contiene la informacién social y fisica del cantén de Desamparados, asi como la delimitacion de zonas de
intervencion utilizando como base a la propuesta del Reglamento de Renovacion Urbana, El Plan de Ordenamiento territorial
de Desamparados y los criterios fisicos, sociales y econémicos mas relevantes. Una vez definida la zona a intervenir se efectua
el analisis y diagnostico de ésta area, basada en la vialidad actual, estudio de las alturas de los edificios, usos de suelo actuales,
edificios importantes y relevantes para el proyecto, indice de variedad y concentracién asi como el calculo del CAS, COS Y CIU,
de manera que nos enmarque la mayor problemdtica de la zona y sus comportamiento actual, para de acuerdo a estos
hallazgos se pueda proponer el area de intervencion, el coeficiente de aprovechamiento del suelo necesario, y los principios
ordenadores de la propuesta de Regeneracion. Por ultimo se realiza un analisis financiero del costo del proyecto creando
distintos escenarios de esquemas de subsidio para poder integrar al proyecto familias de escasos recursos. De esta forma
logramos obtener valores razonables para la propuesta y se valida que en verdad se puede desarrollar un proyecto inclusivo en
la zona de intervencion.




El capitulo 8 contiene los principios ordenadores de la propuesta y los lineamientos del drea a disefiar.

Se procede en el capitulo 9 a la elaboracién de la propuesta de disefio en una de las cuadras planteadas en la zona de
intervencion, la “Cuadra J”, por lo que el contenido de este capitulo abarca los lineamientos de disefio planteados para la
elaboracion de la propuesta arquitectonico. Contiene los de tipos de vivienda, las distintas distribuciones presentadas en todos
los niveles, y el programa arquitectonico.

Por ultimo se elabora una evaluacién bajo la herramienta multicriterio, como para diagnosticar la viabilidad del proyecto, de
acuerdo aun puntaje basado mayormente en los objetivos planteados en el proyecto.

P s




JUSTIFICACION



2.1 Justificacion

Foto 2: San José, ciudad dispersa
Fuente: Plan GAM 2013



2.1 Justificacion:

“La libertad de hacer y rehacer nuestras ciudades y a nosotros mismos es, como quiero demostrar, uno de nuestros derechos
humanos mds preciosos, pero también uno de los mads descuidados.”

El Derecho a la Ciudad, David Havey
(Harvey, 2008)

En las ultimas décadas, el Gran Area Metropolitana ha experimentado un crecimiento demografico y econdmico de una manera
expansiva y dispersa hacia sus limites. Esta problematica se ha dado mayormente por la falta de una adecuada planificacién y
de politicas locales y regionales de ordenamiento territorial.

De acuerdo al Estado de la Nacidn, el drea construida dentro de la GAM se duplicé entre el afo 1982 y el 2013. Este fenémeno
abrumé y supero la capacidad de la entonces existente planificacion urbana del territorio, por no poseer controles para regular
la ocupacion del uso de suelo, la cual se ha ampliado desmedidamente sin tomar en cuenta criterios de riesgos ambientales,
inclusion social, infraestructura eficiente y del derecho a la ciudad por parte de sus pobladores.

Es evidente por lo tanto que nuestra legislacion se ha quedado rezagada y ha puesto en gran parte la planificacion urbana del
pais en manos de los desarrolladores inmobiliarios %, lo cual ha dado como resultado el crecimiento lineal, o predio a predio, y
el desarrollo de las llamadas burbujas urbanas (condominios horizontales) proyectos mayormente de baja densidad que ocupan
una drea determinada de caracter privado, provocando en sus desarrollos un alto impacto al nivel ambiental paisajistico,
privando de espacios verdes y dreas de recreacion a todos los ciudadanos, lugares necesarios para la salud, el bienestar y
calidad de vida a sus pobladores.

De acuerdo al Informe Estado la Nacién 2015, en 1980 la relacién entre viviendas construidas por el sector privado con respecto
al publico pasode 1a 1en 1980, a 8 a1 en la ultima década.

La respuesta del estado ante esta problemética ha sido débil y el Gltimo esfuerzo contabilizado ha sido la actualizacién del Plan
GAM de 1982, por el Plan GAM 2013, el cual propone un mejoramiento de las ciudades basado en densificar mayormente los
centros urbanos aprovechando la infraestructura existente y evitar continuar con la dispersién hacia las periferias. Sin embargo,

1 De acuerdo al Informe Estado la Nacidn
2015, en 1980 la relacion entre viviendas
construidas por el sector privado con
respecto al publico pasode 1a 1 en 1980, a
8a1lenla ultima década.
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1 Parrafo tomado del Programa Estado de la
Macidn en Desarrollo Humano Sostenible
{Costa Rica) Vigésimo primer Informe Estado
de la MNacion en Desarrollo Humano
Sostenible
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a falta de una accién concreta para llevar a cabo esta implementacidon, el desarrollo inmobiliario sigue operando sin mayor
restricciéon, poniendo en evidencia los elevados costos sociales y econdmicos en nuestra ciudad, como la alta congestion vial, la
segregacion social, el aumento de los riesgos naturales y el despoblamiento en los centros urbanos enumeradas a continuacion:

A) Congestionamiento Vial

Uno de los costos econdmicos y sociales mas altos dentro del GAM debido a la ausencia de planes de ordenamiento territorial
es el transporte y la Infraestructura vial.

“El adrea metropolitana de San José concentra las carreteras con mayor trafico promedio diario y en las GAM el 25% de las
personas tarda mas de dos horas al dia en llegar a su destino” *

Esto se debe a dos factores que van de la mano. La falta de capacidad en la red vial nacional y el aumento significativo de la
flota vehicular. Existe una falta de planificacién en las redes viales nacionales, y de servicios de transporte. Al dia de hoy se
desarrollan proyectos que fueron propuestos hace mas de treinta afios sin evidencia algiin cambio o propuesta a la situacion
actual, lo cual trae como consecuencia alto grado de contaminacién emanada por las congestiones viales diarias y al no poseer
un transporte publico eficiente incita y promueve el uso e vehiculos privados, lo cual provoca los siguientes efectos:

«  Afectacion en la productividad de las personas(pérdida de tiempo en los automdviles, como actividad no productiva)
*  Produce Contaminacion ambiental y mayor uso y/o desperdicio de combustibles.

« Afectacion en la salud de los ciudadanos.

* Menor uso del transporte publico e incremento del costo de bienes y servicios.

* Retrasos hacia los lugares de destino generando perdidas econémicas y sociales.

* Automouvilistas frustrados y aumento de violencia en las carreteras

* Interferencia y mayor duracion en atencion a emergencias

De acuerdo a la encuesta elaborada por la Contraloria General de la Republica, donde indaga sobre los tiempos de viaje dentro
de la GAM, concluye que el 25% de las personas entrevistadas invierte mas de dos horas al dia para llegar a sus destinos,
afectando la calidad de vida de los usuarios al impedir realizar otras actividades durante este lapso; 27.3% utilizan el transporte
publico de autobus y el 24.4% utiliza automovil particular.




Es importante recalcar en este apartado que de acuerdo al informe del Estado Nacion 2015, se estima que la perdida de tiempo
en la congestion del transporte en el 2005 fue equivalente a un 1.9% del PIB creciendo a 2% en el 2009 , un aproximado de
costo del 590 millones de dolares, generando altos costos por el consumo adicional de combustible, y aumentado la
contaminacion del aire.

B) Segregacién Social

El crecimiento urbano disperso ha permitido la disyuncion social en la ciudad como una de sus consecuencias. Esta
segregacion ha sido impulsada y desarrollada por patrones en el sector de la construccion habitacional de una manera
fragmentada segln sus condiciones sociales y niveles de ingreso familiar, reflejo de una cultura que ha concentrado su
poblacion con mas poder adquisitivo en zonas “exclusivas” ubicadas especialmente entre el este y oeste de la ciudad de San
José, mientras que las zonas al sur y cantones como Desamparados, Alajuelita y Aserri, poseen un mayor porcentaje de déficit
de vivienda y se consolidan como zonas con ingresos medio bajos y bajos.

Esto ha generando altos costos en los centros urbanos donde existe la mayor cantidad de servicios e infraestructura y mas
baratos en las zonas periféricas, carentes de estos beneficios, generando la expulsion de la vivienda fuera de los centros
urbanos.  Paralelamente la expansion de la vivienda urbana ha reproducido desigualdades sociales y expulsado las
urbanizaciones y vivienda de interés social hacia las zonas mas alejadas de la GAM, privando a esta poblacion del derecho a la
ciudad

Otro factor que influye es el crecimiento de la pobreza. De acuerdo los datos de la encuesta Nacional de Hogares, en la Regién
Central en el 2014 habia 554.235 personas pobres, lo que representa mas del doble de la poblacion que habia 20 afios antes y
que, sumados a la falta de proyectos de vivienda de interés social en los centros urbanos, propician el hacinamiento en las
viviendas, asi como la ocupacion informal en precarios. Si bien es cierto Costa Rica posee un subsidio para viviendas de interés
social, este se ve excluido de los centros urbanos por el alto precio de la tierra y a su vez, no todas las personas de escasos
recursos podrian optar por este beneficio, ya que este depende de una calificacion por parte del Sistema Financiero Nacional
para la Vivienda y que no todos la pueden cumplir.
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C) Desastres Naturales

Otra problematica que afecta al valle central, es el riesgo a los desastres naturales. Ya sea por la presion que ejerce el
crecimiento desmedido de las zonas urbanas, generando una gran presion sobre los recursos naturales, o por los asentamientos
informales ubicados en su mayoria en las zonas mas vulnerables, tales como: laderas, franjas con pendientes muy
pronunciadas, zonas propensas a inundaciones y/o deslizamientos y en territorios de proteccién al margen de los rios.

De acuerdo a la informacion de Deslnventar, en una extraccion de los datos anuales en los cantones del valle central, entre el
afio 1985 al 2013, se contabilizaron 6,705 eventos de desastres naturales, de los cuales el 57.1% corresponde a inundaciones,
lluvias y tempestades. 31.1% a deslizamientos y el 8.4 a vendavales, siendo los cantones con mayor densidad poblacional los
mas afectados, ubicando a Desamparados de primero en la lista con 737 eventos registrados (11% del total registrado), seguido
por el cantén central con 163 eventos menos, para un total de 574 eventos. *

D) Despoblamiento En Los Centros Urbanos

Otra consecuencia de la falta de planificacion urbana, es la ausencia de éreas urbanizables en los centros de las ciudades donde
se encuentra la mayor concentracion de infraestructura sumado a otros procesos de despoblamiento.

Un ejemplo de estos casos son los distritos de San José, y de Desamparados, los cuales han perdido residentes en las areas mas
céntricas y aumentando su poblacion en las zonas periféricas, generando a su vez complicaciones en la movilidad.

Es por lo tanto notoria la necesidad de una nueva legislacién para la gestion del suelo urbanizado, buscando nuevas formas de
abordaje por medio un plan especifico para la renovacion, conservacion, proteccion, inclusién y mejoramiento de las ciudades y
de la calidad de vida de sus habitantes.

En Costa Rica en el afio 1968 se creo la Ley de Planificaciéon Urbana, con la intencion de controlar el crecimiento urbano en el
pais. Esta ley les da potestad a los municipios de generar los Planes Reguladores de su canton, para asi poder elaborar reglas




para el uso de suelo. A la vez involucra tres reglamentos para el desarrollo urbano de la nacién: El Reglamento de
Construcciones, El Reglamento para el Control Nacional de Fraccionamiento y Urbanizaciones (aplicable en ausencia del Plan
Regulador) y el Reglamento de Renovacién Urbana. Este Gltimo hasta la fecha no ha sido oficial y podria ser una estrategia para
el proceso de mejoramiento en la ciudad, poder erradicar zonas de tugurios, rehabilitar dreas urbanas en decadencia y la
conservacion de dreas urbanas o de patrimonio para prevenir de su deterioro.

¢POR QUE EL REPOBLAMIENTO ES IMPORTANTE Y RELEVANTE?

El repoblamiento de los centros urbanos es importante debido a que conforma una ciudad densa y compacta, caracteristicas de
gran interés para crear ciudades mas funcionales y productivas, fomentando un mayor desarrollo econémico, social y
ambiental.

El modelo de estas ciudades permite obtener mejores resultados socioeconémicos, aumentando la comunicacién y el
intercambio entre las distintas personas de diversas actividades, servicios, instituciones, y sin comprometer la vida urbana ni
recargar |os recursos naturales, creando beneficios que se enumeran a continuacion:

* Evita los problemas ambientales y procura conservar el suelo necesario, generando a su vez una irreversibilidad del
crecimiento expansivo.

* Propicia la densificacion por medio del maximo aprovechamiento del suelo en como una ciudad vertical

* A nivel econdémico, la densificacion de las ciudades es menos costosa para sus habitantes debido al acceso inmediato a la
infraestructura, servicios, actividades y fuentes de trabajo, bajando considerablemente los tiempos de desplazamiento.

* Desde un punto social mejora la calidad de vida de sus pobladores al dotarlos de un mejoramiento en los espacios publicos
y equipamiento urbano, impulsando mayor cantidad de espacios verdes y recreativos, asi como la proteccién de
edificaciones de interés arquitectonico o patrimonio nacional.

* A diferencia de una ciudad difusa donde la infraestructura y servicios se diluyen generando mayor consumo energético, el
repoblamiento al ubicarse en ciudades compacta utiliza la misma energia de una manera concentrada, generando mayor
eficacia energética
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El modelo de ciudad propuesto bajo la estrategia de renovacién urbana en el distrito de Desamparados propone incorporar
estos beneficios de la repoblacién de las zonas céntricas. Beneficios que se verdn reflejados en la propuesta de intervencion
realizada para este trabajo, ya que la gran mayoria de actividades se concentran y conectan por medio de espacios publicos
inclusivos, creados y adaptados al peatdn y sus necesidades, contribuyendo a un mejoramiento en la calidad de vida de sus
habitantes y un mejor funcionamiento de los espacios.

¢POR QUE EL REPOBLAMIENTO DEBE SER INCLUSIVO?

“La ciudad inclusiva es el lugar donde cualquiera independientemente de la condicion econdémica, de sexo, de edad, de raza o de
la religion puede permitirse participar productiva y positivamente en las oportunidades que la ciudad tiene para ofrecer.”
(Habitat 11, 2000)

Una ciudad inclusiva reconoce el derecho a la ciudad en cada uno de sus habitantes que de una u otra forma contribuyen al
funcionamiento de ésta. Es un derecho que debe adecuarse a las necesidades y anhelos de cada uno de los ciudadanos por
medio de una participacion democratica activa, generando sentidos de pertenecias colectivos sin discriminacion, tal y como se
indica en La Carta Mundial del derecho a la ciudad:

a) Todas las personas tiene derecho a una ciudad sin discriminacion de genero, edad, etnias u orientacion politica y religiosa,
de manera que se preserve la identidad cultural de conformidad con los principios y normas que se establecen en este
reglamento.

b) La ciudad es un espacio colectivo culturalmente rico y diversificado que pertenece a todos sus habitantes .*

La gobernabilidad y la planificacién son instrumentos indispensables para poder crear estas estrategias de inclusion,
entendiendo que no solo es por medio de espacios publicos inclusivos, sino también por medio de la introduccion de la
vivienda en los centros de las ciudades, como respuesta a la problematica actual presentada en la gran cantidad de
asentamientos informales ubicados en las zonas mas vulnerables de los centros urbanos, asi como el déficit habitacional
presentando por el mal estado de las viviendas, muchas de ellas en estado de hacinamiento, existentes debido a la falta de
oferta en el sector.




¢POR QUE UN PROYECTO DE RENOVACION URBANA EN EL DISTRITO DE DESAMPARADOS?

El distrito de Desamparados al igual que una gran cantidad de centros distritales dentro del Gran Area Metropolitana (GAM) en
Costa Rica, se ha visto afectado en los ultimos afios por una importante disminucién de la poblacién.

De acuerdo al Informe Cantonal de Vivienda y Poblacién elaborado por la Fundaciéon Promotora de Vivienda en el 2013, el
cantén de Desamparados presentaba un faltante natural de vivienda tres puntos arriba del promedio nacional, con un 17.7
porciento, igual que la provincia de San José. Este informe a su vez demuestra la cantidad de cambios de uso de viviendas por
otros, especialmente de comercio y servicios, una situacion que es consistente con la perdida de poblacion experimentada en el
distrito central.

Adicionalmente el cantén de Desamparados se caracteriza por tener una gran cantidad de Asentamientos informales y familias
de escasos ingresos, los cuales se encuentran sectorizados en zonas urbanas en decadencia (como es el distrito de los Guido),
por lo tanto al haber respuesta de renovacién en la zona, mejorarian no solo la calidad de vida a las familias que |a habitan, sino
también la cohesion social y |a productividad generando mayor ingresos del cantén.

Desde el Taller de Repoblamiento y Regeneracion Urbana cursado en la Maestria de Vivienda y Equipamiento Social de la
Escuela de Arquitectura, se estudia la posibilidad de realizar una intervencion de renovacién urbana y repoblamiento inclusivo
como un ejemplo para densificar y mejorar la zona del distrito central de Desamparados, aprovechando su infraestructura
existente, de manera que pueda solventar el faltante de vivienda, la perdida de poblacién presentada en los ultimos afos y el
déficit habitacional presentado en la zona, asi como los problemas de movilidad, disminuyendo los tiempos de traslado a sus
ciudadanos y facilitdndoles el acceso a la mayoria de bienes y servicios.

Este trabajo por lo tanto trata de evidenciar |la necesidad del Reglamento de Renovacion Urbana y las ventajas que podrian
tener en el Distrito de Desamparados. Por este motivo utilizara la propuesta elaborada por el INVU, en el dmbito académico
como parte de la Maestria de Vivienda y Equipamiento Social de la Universidad de Costa Rica, para lograr estrategias de
restructuracion ligada a la rehabilitacion, densificacion, conservacion y mejoramiento del distrito de Desamparados,
enfocandose en soluciones de integracion e inclusion social.
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CAPITULO 3

3.1 Tema . T
3.2 Objetivos

1
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Foto 3: Municipalidad del Cantén de Desamparados
Fuente: Arg. Gabriela Madrigal G



3.1.Tema:

Propuesta arquitectdnica de renovacién urbana y repoblamiento inclusivo por medio de nuevos mecanismos de subsidios en el

distrito central de Desamparados.

Titulo:

Proyecto de Renovacion
Urbana y Repoblamiento
Inclusivo en el distrito central
de Desamparados
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3.2. Objetivos:

OBJETIVO GENERAL:

Aplicar una propuesta de regeneracion y repoblamiento urbano inclusivo que mejore las condiciones urbanas
actuales del distrito central del cantén de Desamparados, ofreciendo una mejor calidad de vida a sus
ciudadanos y proponiendo nuevas soluciones de vivienda a nucleos familiares de diferentes ingresos.

OBIJETIVOS ESPECIFICOS:

1. Identificar las posibles zonas de intervencion en el distrito central del cantédn de Desamparados mediante la
aplicacion del Reglamento de Renovacidn urbana.

2. Seleccionar y delimitar la zona a intervenir bajo los criterios fisicos, sociales y econdmicos que indiquen haya
perdido funcionalidad pero es apta para un desarrollo de renovacién y repoblamiento.

3. Elaborar una propuesta volumétrica de renovacion urbana que satisfaga las necesidades fisico-ambientales,
sociales y econdmicos encontradas en el diagnéstico.

4. Proponer nuevas estrategias de subsidio que permita un repoblamiento inclusivo.

5. Aumentar el CAS existente de la zona para desarrollar un propuesta vertical que permita el repoblamiento
con una densidad de 600 habitantes por hectarea
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CAPITULO 4 M

4.1 Renovacion Urbana
4.2 Ejemplos de Renovacion Urbana
4.3 Repoblamiento inclusivo
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Imagen 1: Renovacién Urbana
Fuente: www.caoclano.com



4.1 Renovacion Urbana:

El término de renovacién urbana es escuchado por primera vez por el economista estadunidense Miles Calean en el afio 1950,
quien lo refiere como: “un reordenamiento de las estructuras urbanas en las ciudades que se encuentran en deterioro o bien
que han perdido la funcionalidad”

La renovaciéon urbana es un mecanismo que se utiliza para conservar, rehabilitar y remodelar los espacios que presentan
caracteristicas en deterioro, defectuosos o se encuentran en decadencia, y que se ubican mayormente en areas estratégicas
dentro de las ciudades. De esta manera se aprovecha la infraestructura y servicios inmediatos, aumentando la utilidad del
suelo, y generando no solo heterogeneidad de usos, sino también una mejor cohesidn social.

Estos mecanismos son utilizados a la vez como una estrategia para poder desarrollar viviendas de interés social en los centros
urbanos, aspecto que de otra forma seria casi imposible en las ciudades por el alto costo de la tierra en estas zonas. El alto
costo de las tierras en las zonas céntricas de la metrépoli, ha dejado como resultado la expulsion de la vivienda social hacia las
periferias de los centros, alejandolas de las oportunidades y beneficios presentados en la ciudad. Por esta razén es que es
necesario promover este tipo de proyectos que inician el repoblamiento para diversos estratos sociales en las ciudades
compactas como una manera de combatir la pobreza y ayudar a la formalizacién de la poblacidon con menos poder adquisitivo,
para asi generar inclusién no solo a nivel social, sino también de manera financiera, legal y laboral.

Los conceptos de renovacion urbana son fundamentales también para el mejoramiento de las zonas en cuanto a su
funcionalidad y/o productividad en las ciudades. Actualmente los procesos de renovacion urbana requieren una intervencion
del sector publico en conjunto con el sector privado tomando en cuenta a sus ciudadanos, de manera que se pueda lograr
mejores resultados en la gestion del suelo y obtener mejores beneficios econémicos y sociales.

Estas propuestas son necesaria para poder planificar mejor los espacios y generar ciudades mas practicas y provechosas,
basadas en los conceptos de mejoramiento, conservacion, rehabilitacion, redesarrollo, inclusién, y la renovacién.

21
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Actualmente gran parte de los centros ubicados en la provincia de San José, que cuentan con gran mayoria de infraestructura y
servicios, poseen zonas en deterioro, y superficies de terrenos en abandono, que podrian acogerse a un proceso de
regeneracion e integracidon urbana, de una manera equitativa e inclusiva.

La intervencién de estas zonas, presenta grandes beneficios, ya que revitaliza las actividades ambientales, econdmicas y
sociales, contrario al crecimiento disperso y descontrolado, ya que no solo planifica y ordena el territorio, sino también puede
mejorar el tejido urbano, fomentando el adecuado parcelamiento que permita una continuacion vial ordenada y funcional.
Estos procesos fomentan la integraciéon de lo usos mixtos, como la vivienda, el comercio y servicios, mejorando a su vez el
espacio publico y conservando los recursos naturales necesarios en las periferias, promoviendo el desarrollo bajo los principios
de sostenibilidad, concepto necesario para la lucha contra el cambio climético o calentamiento global, ocasionado en su mayor
parte por la expansion desmedida del territorio, ocasionando distintos tipo de contaminacion, en su mayor parte por el
congestionamiento vial.

Otro de los aspectos por los cuales nace el concepto de regeneracion, es para poder dar mayor flexibilidad a las ciudades y su
transformacion en el tiempo, conservando a su vez edificaciones de interés arquitectonicos, cultural y patrimonial,
recuperandolos y agregandoles un mayor valor no solo al edificio sino al contexto inmediato.

Por ultimo una propuesta de mejoramiento, facilita la intervencion y formalizacion de los precarios ubicados en zonas aptas
para el desarrollo habitacional, zonas que han sido concebidas desde un principio coOmo asentamientos en precario y que se
han consolidado y perdurado en los ahos bajo la informalidad, espacios existentes en la mayoria de ciudades como por
ejemplo La Carpio en San José y los Guido en Desamparados, una propuesta de mejoramiento en estos sector posee grandes
ganancias no solo para sus pobladores, sino para las instituciones y municipios que los conforman, formalizando e integrando
estas areas y las comunidades vecinas.

Es por lo tanto notoria la falta de esta legislacion en nuestro pais, que podria solventar el grave problema de movilidad,
decadencia y pobreza presentado en los centros urbanos actualmente.
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4.2 Ejemplos de Renovacion Urbana y Repoblamiento Inclusivo: 23

Rimac Renace

Rimac Renace, es un proyecto de renovacion urbana propuesto en el
barrio antiguo de Rimac, que forma parte del centro histérico de Lima
en Perd, reconocido por UNICEF como patrimonio mundial de la
humanidad.

Actualmente este proyecto alberga miles de familias en condicion de
precarizacion en edificios con gran valor histérico propiedad del estado
y de algunos privados, por lo tanto la propuesta se basa en un modelo
sostenible que mitigue la pobreza y recupere el valor histérico de sus
edificios.

Esta propuesta se proyecta como una alianza entre un ente privado y el
estado, pero adicionalmente trabaja con las comunidades que la
habitan, demostrando que son estas quienes mas valor dan a los
procesos y gestiones del proyecto de renovacion urbana.

El proyecto propone una soluciéon sostenible en términos econdémicos,
ya que le da valor al barrio, genera empleo temporal en el proceso de
construccion, propone corredores con actividades que generen mayor
economia de manera permanente y empodera a las familias para
aprovechamiento de los espacios y la vida en comunidad.

RIMAC RENACE

808 predios analizados

| Mas de 400 predios con potencial RUIS

5 pilotos

296 familias beneficiadas

I~ _E'r_. g de i urb

con incluslén social de Iatinoamérica.

POTENCIAL DE RIMAC RENACE

Plano 1: Potencial de RIMAC RENACE
Fuente: www. iElis.org




La idea primordial es mantener a todos sus habitantes sin tener que
recurrir a desalojos, al contrario su meta final es potenciar el centro
histérico y combatir la pobreza, transfiriendo y legalizando a sus
pobladores la propiedad utilizada actualmente y generando mayor
cantidad de viviendas para su venta.

El proyecto se propone con financiacién publico-privado, apostando a la
inversion inmobiliaria y captando fondos para la restauracion del
patrimonio historico.

En el 2006 dos anos después de iniciar el proyecto, se desarrollaron los
diagnosticos, levantamientos, censos y anteproyectos del lugar,
ademas de generar acuerdos de transferencia de las edificaciones con
sus antiguos propietarios, y gestiones municipales para el desarrollo del
proyecto, demostrando que un trabajo en conjunto con todos sus
actores a favor de la renovacion, presenta grandes beneficios al
recuperar los espacios y reactivar la economia del lugar.

Las ganancias esperadas a nivel economico se basa en los créditos que
se comprometen las familias pasando a la formalizacion y la reactivacion
de la economia por medio de la mezcla de usos comerciales, servicios y
vivienda
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Imagen 2: Propuesta volumétrica de uno de los edificios del proyecto Rimac Renace
Fuente: www. iElis.org




fud
L

4.3 Repoblamiento Inclusivo:

¢Que es repoblamiento?

De acuerdo con el Diccionario de la Real Academia Espafiola, la definicion de repoblacion es: “la accién y el efecto de repoblar,
volver a poblar o constituir una poblacion; poblar los lugares de los que se ha expulsado a los pobladores anteriores, o que han
sido abandonados”

La razon por la cual una poblacién abandona o es expulsada de un territorio, es de primordial interés si se desea rectificar su
efecto.

Como se ha expuesto anteriormente, la ausencia o debilidad de politicas locales y regionales de ordenamiento territorial en las
ultimas décadas en la GAM ha generado un gran desarrollo expansivo y difuso hacia las periferias. Esta es una tendencia
todavia vigente que ha generado un gran impacto en:

* El mercado de tierras, afectando los precios del suelo urbano.

* Agotando las areas aptas para urbanizar.

* Generando una gran diferencia con relacion a las dreas rurales.

»  Afectacion de los recursos naturales y contaminacion.

* Produciendo a su vez, desigualdades sociales y patrones de segregacion en relacion a los ingresos familiares.

Desde principios del siglo pasado en la mayoria de las grandes ciudades a nivel latinoamericano se generé una tendencia de
migracion del campo a la ciudad. La ciudad representaba mayor diversidad de empleo, superior variedad y disponibilidad de
servicios y ofrecia una mejor remuneracion en empleos poco cualificados. Esto trajo varias consecuencias en los centros
urbanos, como los son:

* Mayor necesidad de vivienda.

+ Aparicion de asentamientos informales que exigen servicios publicos de agua, luz, infraestructura, servicios, etc.

* Aumento de trabajos informales como ventas callejeras, trabajadores sin capacitacion.

* Aumento de la pobreza. =

* Aumento de los productos agricolas 4—*'11,('“_1«" N e
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Sin embargo, actualmente nuestros centros urbanos presentan una reversibilidad de esta tendencia.

Mientras la poblacién aumenta, el crecimiento a las periferias de los centros se expande répidamente, creando la necesidad de
vivienda en lugares mas alejados, homogenizando los centros como espacios comerciales, y servicios y despoblando la gran
mayoria de los centros distritales.

Esto consecuentemente arrastra probleméticas sociales y afecta en gran medida a los sectores con menos poder adquisitivo, ya
que el aumento en los precios de las propiedades mas cercanas a los centros urbanos aleja cada vez mas los usos residenciales
y concentra comercios y centros de servicios. Afuera y en las cercanias de estos centros no precisamente se encuentran precios
accesibles, lo que significa que los sectores de mas bajos ingresos, no pueden satisfacer su necesidad de vivienda propia si
quieren vivir en las grandes ciudades. Pero la necesidad los hace buscar alternativas, lo que conlleva a un aumento de la
vivienda informal o en hacinamiento.

Otro problema presente en las ciudades con tendencia al despoblamiento es la inseguridad en varios de los sectores de la
ciudad. Esto por la falta de apropiacién y utilizacién de los espacios.

El despoblamiento también genera una subutilizacion de la infraestructura presentada en los centros urbanos. Los desarrollos
en las afueras, tienden a utilizar otros mecanismos menos efectivos y mas contaminantes para suplir el faltante de
infraestructura y servicios presente en estas zonas, o bien el estado se ve obligado a desviar fondos de otros fines para poder
invertir en suplir estas carencias.

Adicionalmente la tendencia de desarrollar vivienda en las periferias, posee un patrén de acuerdo a la distancia con el centro,
ya que mientras mds alejada se encuentre, mds baratas es la tierra, dando como resultado la expulsién de la vivienda de interés
social en estas dreas.

Es por tanto necesario analizar otras posibilidades de desarrollo, como lo es la regeneracién de las ciudades y repoblamiento de
los centros urbanos para beneficio no solo de los pobladores sino también de la economia del pais.




Una importante componente de la conservacion en las grandes ciudades a nivel social, paisajistico y econémico, es la
preservacién y mantenimiento de los centros histéricos, lugares que contribuyen a reforzar la cultura e identidad nacional.
Pero para poder preservarlos no necesariamente significa Unicamente dar mantenimiento a los edificios de interés histérico o
monumentos, sino también darle vitalidad y mayor uso de su poblacién, una poblacion que resida en estas areas y se apropie,
cuide, haga uso y fortalezca el dinamismo en éstos.

Esto llevaria a grandes ventajas a nivel ambiental y econémico, aprovechando la infraestructura construida y creando por medio
de planes de renovaciéon mayor cantidad de espacios verdes y publicos, que mejoren la calidad de vida y el paisaje de las
ciudades, asi como renovacién del transporte publico y accesibilidad al comercio, servicios e instituciones, sin necesidad de
trasladarse por medio de largas distancias. A nivel social, existiria una mayor cohesién, favoreciendo las relaciones de
convivencia no solo en proyectos habitacionales o espacios publicos sino también al facilitar y promover alcance la satisfaccién
de las necesidades basicas, como lo son el empleo, la salud, la recreacion, etc., generando una mayor calidad de vida en los
ciudadanos.

Estas estrategias podrian hacerse efectivas con el Reglamento de Renovacion Urbana, el cual facilita y da potestad a los
gobiernos locales no solo el entender y mejorar las dreas en deterioro sino a su vez formular propuestas que integren
soluciones para los problemas actuales. Prever las situaciones que se pueden presentar en un futuro, de una poblacion que se
encuentra en constante cambio y movimiento.

¢Existe algun patron de repoblamiento actual en Costa Rica?

La ciudad de San José hace ya varios afos atras, ha estado implementando estrategias de repoblamiento, por medio de
edificios habitacionales y comerciales, que aprovechen la infraestructura existente en la ciudad, y generan interés en los
pobladores de vivir nuevamente en la ciudad.

Para poder desarrollar este modelo, se ha dado la tarea de buscar instrumentos para poder densificar a gran escala. Esto ha
dado como resultado la presencia de torres de gran altura en las inmediaciones de La Sabana, asi como en la Zona Oeste del
pais. Estos desarrollos han contribuido la inversion en el sector inmobiliario de manera privada, por lo que han sido dirigidas en
su gran mayoria a la poblacién de mayor ingreso en el pais, siendo proyectos exclusivos y asilados uno del otro, creando
espacios de esparcimiento comun y recreativos de manera individual, solo para sus residentes.
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No se pretende criticar y decir que esta del todo mal, pero si deja de lado un reto mayor, pues no solo es traer la poblacion
hacia el centro de la capital, sino también generar la vida de barrio, donde se pueda cohesionar no solo a nivel espacial sino
también a nivel social. Donde los espacios y proyectos vayan de la mano para no solo desarrollar proyectos individuales sino
también incluir los espacios publicos en ellos, y as u vez regenerar las dreas publicas entre estos. Que se mejoren los servicios,
se modernice el transporte publico y se pueda reutilizar la infraestructura adecuadamente, asi como mejorar la calidad de areas
para la ocupacion de todos los estratos y géneros sociales.

Es de esta manera como se debe implementar los planes de repoblamiento, apoyadas de una inversion que mejore la calidad
de vida de sus habitantes y del funcionamiento de las ciudades. En donde el ciudadano se vea integrado y sumado a la vida en
vida en ciudad a través del espacio publico-urbano, condicion que ayudaria a contribuir a elevar la productividad y beneficiar la
salud de sus pobladores.

éDonde y como densificar?

La ciudad de San José es un gran ejemplo de donde poder densificar, ya que posee una gran diversidad y concentracion de
servicios y comercio. Posee una infraestructura existente subutilizada y se encuentra ubicada muy cerca de las rutas mas
importantes a nivel nacional. Sin embargo, debido al alto costo de |os terrenos en estas zonas y debido a la ausencia de politicas
que favorezcan o incentiven los proyectos de bien social, 1a gran mayoria de los desarrollos han sido de cardcter exclusivo para
el grupo de ciudadanos con mayor poder adquisitivo, aun siendo todas las clases sociales las que componen la estructura socio-
espacial de la ciudad.

Las soluciones de repoblamiento encontradas en San José, se han llevado a cabo con fines econémicos privados (criterios de
rentabilidad), por este motivo su densificacion se ha dado mayormente en soluciones de gran altura, superando en su gran
mayoria los diez pisos de altura. Esto es logrado gracias al instrumento de regulacion del coeficiente de aprovechamiento del
suelo (CAS) empleado por la Municipalidad. Esta herramienta es utilizada para poder densificar y construir mayor cantidad de
areas en un espacio especifico, y de hecho posee ciertos incentivos permitiendo una altura o drea mayor, motivo por el cual la
inversion inmobiliaria es atraida con un fin de rentabilidad, y que da como resultado edificios de hasta méas de veinte pisos.




Para este trabajo, y respetando la altura méaxima de hasta 6 pisos permitida de acuerdo al Plan de Ordenamiento Territorial del
Cantén de Desamparados, el célculo del CAS se elaborard como una herramienta para establecer las edificaciones necesarias
para alcanzar la densidad propuesta, permitiendo establecer el drea maxima de construccién y el disefio de la volumetria, asi
como la configuracion de la intervencion urbana.

éPorque el Repoblamiento debe ser inclusivo?

Al hablar de los habitantes de una nacién, se hace referencia a un grupo de seres humanos con un sinfin de distintas
caracteristicas como lo son, la edad, religién, genero, cultura, educacion, estratos socioeconémicos, entre muchos otros. Sin
embargo, al vivir en una democracia todos independientemente de sus diferencias tenemos el mismo derecho a tener y vivir en
una ciudad sana e inclusiva, donde se puedan asentar y organizar una poblacion “mixta” con diversas caracteristicas
econdmicas, sociales y culturales.

Si bien es cierto, al hablar de accesibilidad equitativa a vivienda, uno de los factores que influyen primordialmente es la
capacidad adquisitiva de los individuos y el alto precio de los terrenos y costo de las viviendas en algunas areas, que ha frenado
esta iniciativa.

Este trabajo demostrara por medio de la utilizacion del Reglamento de Renovacion Urbana y las nuevas estrategias de subsidios
que complementen las actuales, la factibilidad de poder desarrollar proyectos inclusivos que contemplen alternativas de
vivienda para sectores con ingresos medios y bajos en los centros de la ciudad, asi como el acceso a un mejor espacio fisico y
publico.

Reconocemos que cada dia existe convivencia de los distintos estratos sociales, directa o indirectamente en nuestra rutina
diaria, ya sea de trabajo, recreacién o tramitologia. Pero al final del dia lamentablemente las personas se retiran a sus viviendas
cada dia mas distanciadas de acuerdo a los estratos econémicos.
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No podemos esperar que el sector privado sea el Unico ente encargado de la repoblacion urbana y al mismo tiempo pretender
una inclusiéon socioecondémica en la mayoria de sus sectores. El factor ganancia es el que domina las intenciones de los
desarrolladores urbanos privados y por razones légicas sabemos que no es rentable desde el punto de vista meramente
econdmico el incluir vivienda de interés social en zonas con un valor elevado por m2.

Es un hecho que independientemente de las diferencias econdmicas, nuestras necesidades basicas siempre van a ser las
mismas, por lo tanto, un espacio que integre e incluya a la mayoria de la poblacién independientemente de su estrato social,
favorece las relaciones sociales y mejora la calidad de vida de todas las personas, al tener todos los siguientes beneficios:

* Mayor accesibilidad a bienes y servicios

* Mejor ubicacién en zonas céntricas con usos mixtos, que mejora la conectividad y disminuye los costos y tiempos de
traslado.

*« Mejora la seguridad de las ciudades, al tener mayor uso del espacio pUblico, asi como apropiaciéon por parte de los
ciudadanos.

* Revitalizacién de las ciudades, haciéndolas mas seguros habitadas y habitables.

* Mejoramiento en la ciudad y edificios.

« Disminuye las congestiones viales.

* Aprovecha la infraestructura existente, la cual al estar mds inmediata podria bajar sus costos.

* Conserva los recursos naturales y disminuye las amenazas naturales generadas por la expansion de la ciudad.

+  Disminuye la contaminacién ambiental.

Se puede concluir por lo tanto que el tener una ciudad inclusiva es para beneficio de todos sus habitantes, ya que beneficia no
solo a los pobladores a nivel social, sino también al desarrollo de un pais en términos econémico ambientales y de desarrollo.
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¢Pero porque es dificil lograr un repoblamiento inclusivo, en proyectos con buena accesibilidad y con
herramientas de alta densidad?

El repoblamiento inclusivo debe generarse por medio de estrategias y normativas que asi lo promuevan. Actualmente el
Sistema Financiero Nacional para la Vivienda posee subsidios para las clases mas bajas del pais, pero por el alto costo de la
tierra, asi como elevado valor de la construccion, esta poblacion se ve afectada y excluida de estos proyectos, ya que, a pesar de
obtener un beneficio de mas de 6 millones de colones, por el ingreso familiar no logra la obtencién de un crédito para el
faltante. Motivo que este trabajo mas adelante demostrara. Por medio del Reglamento de Renovacion Urbana y la participacion
publica privada en estos proyectos, se pueden gestionar otras estrategias de subsidios, que complementan las actuales, para
poder asi obtener un proyecto inclusivo dentro de las ciudades.

Cuales y como han resultado algunas experiencias repoblamiento inclusivo? ¢Qué se obtuvo de estas?

La ciudad de Santiago (Chile), perdié entre 1950 y 1990 el 50% de su poblacién?, bajo un proceso de deterioro provocado por el
desarrollo expansivo, logrando revertir esta situacion por medio del programa de Repoblamiento Comuna de Santiago: un
programa de gestién urbana.

Este programa lo trabajo directamente el municipio bajo la participacién de la comunidad residente con el objetivo de proponer
una propuesta de desarrollo local, donde una de |as estrategias era recuperar la poblacién por medio de iniciativas de
renovacion urbana.

Revertir el proceso de despoblamiento recuperando el valor residencial y uso de suelo en los centros urbanos, fue una de las

iniciativas sustentables mas efectivas a lo largo de 20 afios en Chile. Este inicia en los comienzos de los afios 90, bajo una

comisién conformada por representantes del Ministerio de Vivienda en Chile, El colegio de Arquitectos y el Municipio.
1 informacién extraida de la pagina:
www.bancomundial.org/es/news/press-

release/2016/07/13/How-eight-cities-
succeeded-in-rejuvenating-their-urban-land

N Wi Sl A

ST e ~o RN e




1 Programa de repoblamiento comuna de
Santiago: un programa de gestion urbana
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Para el cumplimiento de este cometido, la Corporacién para el Desarrollo de Santiago (Cordesan), creada como una institucion
de derecho privado sin fines de lucro por el municipio, se organiza en torno a un consejo administrativo el cual dirige el alcalde
de Santiago, y se encuentra conformada con distintos representantes de instituciones publicas, distintos bancos,
organizaciones no gubernamentales, universidades, empresas de servicios publicos, varias asociaciones o camaras, y
cooperativas de vivienda.

Para poder desarrollar el programa La Cordesan género y elaboro, varios estudios, analisis y diagndsticos, como una primera
etapa para poder conocer con mayor detalle el problema que se venia dando de manera que pudiera elaborarse iniciativas de
renovacidn urbana de una manera estratégica para recuperar la poblacién y el dinamismo de la ciudad.

Adicionalmente esta misma institucion genero un estudio donde comparaba los costos sociales de las inversiones para
incorporar nuevos residentes al centro urbano, versus la inversion necesaria en la zonas periferias; Los resultados fueron muy
diferentes, mientras que el costo hacia Santiago ascendia los $363 US ddlares por persona, en las afueras del centro el valor por
habitante sumaba los $6.487 us ddélares! (16 veces mayor), siendo este un antecedente primordial para poder elaborar
estrategias de renovacion y repoblamiento urbano, en conjunto con la creacién de un subsidio habitacional para las viviendas
construidas en esta zona, donde el monto de subsidio en zonas de renovacidon urbano puede incrementarse hasta un 40% de
valor total de la casa, pero si se encuentra fuera de estas, el monto es mucho menor, dandole un valor especial a las zonas en
regeneracion.

La vision de desarrollo, fue recuperar el uso habitacional fortaleciendo la identidad barrial como un centro urbano atractivo y
mas equitativo por medio del programa Repoblamiento de Santiago, el cual se elaboré por medio de varias estrategias las
cuales fueron:

* Gestionar ante el Gobierno Central incentivos y beneficios tributarios dentro del marco legal para los propietarios e
inmobiliarios, asi como la estructura para implementar los subsidios especiales en zonas de renovacién urbana.

« Desarrollar una estrategia en el dmbito publico-privado para conocer cudles eran los grupos de personas que querian vivir
en el centro de la ciudad.

* Localizar sitios y propiedades aptas para nuevos proyectos inmobiliarios, de manera que se fuera generando un banco de
tierras.




* Buscar empresas desarrolladoras o constructoras interesadas en crear alianzas estratégicas para poder desarrollar los
terrenos obtenidos.

* Generar una campafa de mejoramiento de imagen del centro de la ciudad, como el lugar con mejor opcién de condiciones
para habitar.

* Invertir directamente en el mejoramiento del espacio publico existente.

* Desarrollar nuevas dreas verdes.

* Ampliar la oferta de servicios locales, y variedad de equipamiento de salud, culturales, educacionales, proximas a los
proyectos habitacionales.

Respondiendo a su vez a las necesidades basicas de la comuna Santiago:

* Alarecuperacion del parque habitacional perdido histéricamente a causa del deterioro que experimentaba la comuna como
consecuencia de los multiples factores a que ya se ha hecho mencion.

* A la remodelacién del parque residencial existente que presentaba un nivel de deterioro estructural tan alto que lo hacia
irrecuperable, ademdas del alto riesgo en su condicion de habitabilidad.

* A la necesidad de aumentar la poblacion comunal para recuperar y alcanzar densidades urbanas que razonablemente
equilibraran el alto estandar de equipamientos y servicios que la comuna ya poseia como stock edificado.

* La necesidad de apoyar a los sectores de escasos recursos de la comuna, que hasta antes del programa solo tenian la
alternativa de migrar hacia la periferia de la ciudad, en la I6gica del modelo expansivo de crecimiento urbano.

Para los esquemas de subsidio se determind que, para los estratos mds bajos, debian ser gestionados directamente por medio
de la municipalidad. Para los estratos medios, la municipalidad trabajaba en conjunto con la inversién inmobiliaria, para poder
otorgarlos. Y para los estratos medio altos, la labor municipal fue meramente de facilitar la tramitologia, del desarrollador
privado y apoyar estos proyectos por medio del mejoramiento fisico, servicios e infraestructura presente.

Se puede concluir por lo tanto que el Desarrollo del Programa de Repoblamiento se caracterizd por las siguientes
caracteristicas.:

* Desarrolla el subsidio especial de renovacién como incentivo.
* Se generd un banco de tierras y asesoramiento por parte de La Cordesan a empresas privadas para la compra de estos.
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* La Cordesan en conjunto con cooperativas, participaban en postular la licitacion de los proyectos, asi como postular los
subsidios habitacionales a los bancos.

+ Enuna primera fase entre 1992 y 1994, se generd la construccion de 12 proyectos inmobiliarios logrando 3.582 unidades de
vivienda nuevas.

* No solo se logré revertir el proceso de despoblamiento con la primera fase, sino también se despertd el interés del sector
privado en invertir en la zona.

* La Cordesan tuvo que ampliar la cartera de asociaciones que la componian debido a la gran oferta y demanda que se
presento y comenzd a operar como un promotor inmobiliario.

* Para 1996 se desarrollaron 9 proyectos mas y sumado 2.226 viviendas

* Después de 1997, el programa continuo de forma tradicional, es decir el desarrollador privado es que el que adquiere, y
construye |a oferta residencial sin tener mayor intervencién por parte del municipio.

* Liberacidn de la congestion y contaminacidn vial al tener menor cantidad de traslados en largas distancias.

* Impactos ambientales positivos al incrementar las ares verdes y vias peatonales.

* Efectos positivos y ejemplo a seguir para las comunidades colindantes y otras ciudades.

« Reactivacion de la economia dentro de la ciudad.

* Mejoramiento de la ciudad en zonas deterioradas y mayor cohesion social.

* Revitalizacién del espacio publico aumentando a su vez el valor patrimonial de las edificaciones y monumentos.

* Incentivos para desarrollar parqueos subterraneos y mejorar el transporte publico.

+ Empoderamiento del sector publico para poder llevar a cabo el repoblamiento y mejorar la calidad de vida de sus
habitantes.

* Reversion de los centros “muertos” a centros “vivos” llenos de dinamismo y espacios de calidad.
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5.1 Contexto Actual Institucional

5.2 Marco Legal y Normativa vigente
5.3 Propuesta del Reglamento de
Renovacion Urbana

5.4 Sistema Financiero Nacional para la
Vivienda.

Foto 3 : Paseo Colon
Fuente: mindfulnessinmotion.files.wordpress.com



5.1 Contexto Actual Institucional:

El articulo 65 de la Constitucion Politica, claramente indica y encomienda al Estado la responsabilidad de viviendas populares y
el creara el patrimonio familiar de los costarricenses, como un derecho y garantia social de todos los habitantes en el pais,
respetando el derecho a un ambiente sano y ecolégicamente equilibrado.

Para poder ejercer este derecho, el estado ha creado varias instituciones y normas relacionadas con el tema de vivienda.

Bajo la Ley 1788, de 1954, es creado El instituto Nacional de Vivienda y Urbanismo (INVU), una institucién auténoma a la cual
se le otorga el poder para construir viviendas accesibles, y asistir a la poblacién que se ubica en zonas vulnerables, insalubres, y
declaradas inhabitables, por medio de desarrollo de residencias y urbanizaciones.

Otro de sus programas ademads de atender soluciones para las familias mas marginadas es un sistema de ahorro y préstamo (o
crédito), de donde se capitaliza la inversion para la construccién de la vivienda social. Este es ofrecido a familias que tengan
capacidad de ahorro ya que el modelo obliga al nicleo familiar a completar un ahorro (maximo de 30% del total a financiar), de
acuerdo a un plazo especifico que ellos suscriban con el Instituto acorde a sus ingresos y posibilidades, una vez completado
éste, se les dard acceso a un financiamiento por el monto total pactado desde un principio con un interés del 9% fijo durante
todo el periodo del crédito financiado.

El crédito financiado solo podra utilizarse para la construccién, remodelacion o ampliacion de una o mas viviendas. La persona
que accede a este crédito puede tener casa propia y posee flexibilidad de generar cambios en la cuota de ser necesario.

Siete afios después, en el afio 1961, se promulga la Ley 2760 denominada “Ley de Erradicacion de Tugurios y Defensa de sus
Arrendatarios”, la cual busca “evitar la formacion de dreas denominadas tugurios” fomentando el desarrollo y construccion de
viviendas a precios accesibles para la poblacion con menor poder adquisitivo dentro del pais, y a su vez demanda y exige que
toda drea destinada para uso de vivienda redna las condiciones necesarias para ser un lugar satisfactoriamente habitable.
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1 Norma que indica las caracteristicas que
debe tener una vivienda de interés social
para optar por el bono de vivienda.

2 Promedio del metro cuadrado segln
Camara Costarricense de la Construccion
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En 1986, treinta dos afos después de la creacion del INVU, durante el primer gobierno de Oscar Arias Sanchez y para Cumpli;‘fu
promesa de construir 81.000 viviendas, se crea la Ley 7052, Ley del Sistema Financiero Nacional para la Vivienda y El Banco
Hipotecario Nacional para la Vivienda (BAHNVI) al cual se le asigna los lineamientos y directrices para crear y otorgar el bono de
vivienda para las familias con un ingreso menor al ingreso por ntcleo familiar de 6 salarios minimos.

La atencién y priorizacion que estas instituciones le han otorgado a la poblacién en condiciones de pobreza y con necesidad de
vivienda ha logrado en cierta manera de poder solventar el faltante de vivienda, sin embargo los modelos actualmente
necesitan un replanteamiento para poder incluir a la mayor parte de la poblacién, sumado a la necesidad de normas que
posibiliten la construccion de soluciones de interés social, dentro de las ciudades.

Después de creado el BAHNVI, el INVU desacelerd sus proyectos de bien social, y se enfoco en el sistema de ahorro y crédito.

El BAHNVI por su parte al ser una entidad con varios actores involucrados como entes financieros y desarrolladores publicos y
privados, ha tenido mayor injerencia en los ultimos afios en este tipo de proyectos. Sin embargo, la mayoria de proyectos
elaborados bajo este medio se elaboran en las afueras del GAM, donde la tierra adquirida puede llegar a un monto razonable
de solucidn, y casi se imposibilita su ejecucién dentro de las ciudades por el alto precio de los terrenos y el faltante de
superficie para urbanizar.

Adicionalmente este proceso esta excluyendo gran parte de los estratos de poder adquirir la vivienda, ya que de acuerdo a los
ingresos de las familias, sumado a las deudas adquiridas, el monto de ingreso neto se reduce, exceptuando a este grupo de
personas de poder adquirir un crédito aun con el bono de vivienda. Por ejemplo, el estrato menor a 1.5 (ingreso mensual
menor a los 376,858 colones) se declara como un caso de pobreza extrema, este por su parte obtiene todo el valor de la
vivienda, lo tinico que debe cancelar son los gastos de formalizacién, sin embargo si el nticleo familiar percibe 376,860 colones,
reciben el bono, con un monto de crédito para una vivienda de un maximo de 15.000.000 millones de colones, sin contar las
deudas ni el ingreso neto familiar, por este motivo la mayoria de familias en este estrato queda suprimidos de obtener una
vivienda digna, ya que de acuerdo a la directriz 271, el metraje minimo de una casa favorecida por el bono de vivienda debe ser
no menor a los 42 metros cuadrados, y considerando un monto del metro cuadrado en mamposteria de 250.0002 colones, solo
la vivienda posee un valor de 10.500.000 millones de colones, por lo que quedarian un monto de 5.000.0000 de colones para
cubrir las obras de infraestructura para adecuar el terreno como urbanizable vy el valor de la tierra, el cual debe ser menor o
igual a uno o dos millones de colones, es evidente por lo tanto que este valor de solucion, solo puede otorgarse en zonas
rurales, donde el valor de la tierra es mucho menor.




5.2 Marco Legal y Normativa vigente:

El conocimiento y aplicaciéon de la normativa vigente es uno de los
aspecto mas importantes para conocer la viabilidad de este trabajo, por
lo tanto este apartado hace una resumen de las principales leyes y
reglamentos que intervienen en el proceso para poder optar por los
permisos de construccion.

Es importante mencionar que como parte del trabajo académico se
utilizara la propuesta de renovacion urbana que desarrollo el INVU en el
2014, como si fuera oficial, de manera que se podria dar un ejemplo de
los resultados que se podrian tener con la vigencia del mismo.

Este trabajo enmarcara a su vez las leyes y reglamentos que son
necesarios para realizar el disefio tomando como base la Plan GAM
2013, el Plan de Ordenamiento Territorial del Cantén de Desamparados,
el Reglamento de Construcciones, el Reglamento de Condominios, y la
ley 7600 sobre la lgualdad de oportunidades para las personas con
discapacidad.

Imagen 3: Capas superpuestas
Fuente: www.garciabarba.com



Plan GAM 2013

En 1982 se delimito el anillo de contencion urbana y zona especial de
proteccién del Gran Area Metropolitana (GAM), con el fin de generar
una planificacion regional y poder dar indicaciones para el uso del suelo
conteniendo a su vez el crecimiento urbano en zonas peligrosas y
fragiles a nivel ambiental.

En el 2012 por orden de la contraloria General de la Republica se inicia
el Plan GAM 2013 con la intencién de elaborar un plan regional que se
actualice y oriente a un desarrollo sostenible.

Este plan promueve estrategias que van dirigidas a solventar temas
criticos en la actualidad, como la segregacién social, donde las clases
bajas son expulsados de los centros urbanos por el alto valor de los
terrenos. Disminuir las congestiones viales generando mayor movilidad
y conectividad regional, (de acuerdo a la encuesta CID-Gallup de agosto
del 2013, en promedio los ticos pierden 15 dias al afio en congestiones
viales). Fortalecer las condiciones turisticas, la proteccion de recursos
naturales, el recurso hidrico y evitar la expansion urbana y el déficit
cualitativo de vivienda.

El Plan GAM 2013 plantea un concepto de “centros dentro de otros
centros, A través de Centralidades Densas Integrales”, (una red de
centralidades densas), que puedan mejorar la calidad de vida y generen
mayor productividad, enmarcando
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en cada uno de estos puntos la compacidad urbana, que es la mezcla de
usos mixtos, aumentando la densidad habitacional, generando mayor
cantidad de areas verdes y equipamiento social, mejorando a su vez la
movilidad en las ciudades.

Peatonizacidn y
movisdad no
molonzada

Sistemas de
canalizackin
suterrdnga. ge
eectrionad y red
de alcanlaneadn y
fratamiento

Imagen 4: Centralidades Densas Integrales (CDI)
Fuente: Plan GAM 2013




Movilidad Centralidades Densas Integrales

Entratervmeenio BCus

5min

Orficinan

15 min

Centrzc de
Recicloje

Imagen 5: Movilidad Centralidades Densas Integrales (CDI)
Fuente: Plan GAM 2013
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Una de las propuestas para los Centralidades Densas Integrales, es
mejorar la movilidad en las ciudades, y disminuir las congestiones viales
que tanto caracterizan en el centro de la GAM.

La propuesta se basa en disminuir la emisién de carbono, quitandole el
protagonismo al uso de vehiculos particulares, trasladandolo al
desarrollo de nucleos urbanos eficientes, basados en cercanias de usos,
actividades y mayor accesibilidad al transporte publico masivo.

Los CDI's tratan de mantener en distancias menores a los ocho
kilometros viviendas, y actividades de recreo como areas verdes, juegos
infantiles asi como redes de cuido, Ebais, sodas, centros deportivos, etc,
generando en zonas mas alejadas o bien conectadas via transporte
publico, oficinas, bancos, iglesias hospitales, etc.

Es importante mencionar que unas de las propuestas emitidas es el uso
de ciclovias dentro de los centros urbanos.
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Desamparados como Centralidades Densas Integrales:

De acuerdo al Plan GAM 2013, el distrito central de Desamparados se
encuentra en la segunda jerarquia de los CDI, seguido por los distritos
de San Rafael Abajo, San Juan de Dios, San Miguel, Patarra, Damas, San
Antonio y Gravilias, que se encuentran en la tercera jerarquia.

El distrito de Desamparados se encuentra en segundo lugar de prioridad
en la inclusién de los recursos socio territoriales y de acuerdo a la
propuesta de planificacion de asentamientos urbanos es necesario
densificar el desarrollo en esta zona.

En cuanto a las propuestas de intervencidon segun las tendencias
urbanas, en el distrito de Desamparados se propone renovar areas
deterioradas o que hayan perdido funcionalidad, promoviendo Ia
incorporacion de usos residenciales con mayor densidad aprovechando
la infraestructura y redes existentes.

Siendo una prioridad de renovacion urbana para el Plan GAM 2013, con

una propuesta de densificar en una zona que a estado perdiendo
poblacién, se decide trabajar en el distrito central de Desamparados
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Imagen 6: Estrategias Territoriales Cant6on Desamparados
Fuente: Arq. Tatiana Rojas
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Reglamento de Construcciones

Este reglamento fija las normas y parametros para el disefio y construccion de
edificios e infraestructura, en el ambito de la ingenieria civil, el de ingenieria
eléctrica, mecédnica y la arquitectura.

La intencion de este reglamento es brindar seguridad en la planificacion, disefio y
ejecucion de las obras, de manera que al construir éstas se desarrollen en bajo el
marco de la ley asegurando en la construccién de viviendas, las dimensiones
minimas para generar espacios habitables dentro de éstas y los materiales o
caracteristicas constructivas, tal y como lo indica el Articulo 1, del Reglamento:

Articulo I.1.- Objeto del Reglamento.
En particular este Reglamento fija:

* Los conceptos bdsicos y requisitos minimos en la planificacion de las obras
citadas.

* Los conceptos bdsicos y requisitos minimos en el disefio eléctrico, mecanico y
sanitario.

* Las normas de calidad que deben aplicarse a los materiales.

* Las normas fundamentales de construccion a que deben cefirse todas las
obras civiles.

« Las normas de construccion de las obras provisionales, que se requieren
durante el proceso. Las normas para las obras de reparacion, alteracién y
demolicion.

Articulo V1.3, (Dimensiones

Minimas)

Area minima

Dimensiones minimas

432

ivienda de un dormiterio
t’letr(_)s c%:adrafd_us por 10 m2
ormitorio adicional FE
T Ancho minimeo 2.5m
Bormitorio principal 9m2
crmitoric secundario 7.5m2
ICocina 5m2 Ancho minimo 2m n el caso que la cocina esté
[5ala-comedor 10 m2 ncho minimo 2.5m integradaalasala o el
S5ala 6.5 m2 Ancho minimeo 2.5m comedor, el drea puede ser
[Comedor 7.5m2 Ancho minimo 2.5m prehok;
Bafio ~ 25m2 Ancho minimo 1m
A.!lura rminima de piso a 24m
cielo
Ventanas
Piezas Habitables y cocina  [15% del drea 50% de ventilacion minimo
Cuarto de Bafio 10% del drea 50% de ventilacion minimo |
Escaleras y corredores 15% del drea 50% de ventilacién minimo |

. ) ‘mas 1 metro por piso
Retiro posterior L e ia dicional |
1.5 metros lun piso |
etiro lateral b metros ';2 pisos |
h metro Ipc»r cada piso adicional |
Espacios de circulacion
comun 1.2 metros

Escaleras

Imaximo de 20 viviendas por
is0

Huella minima de 0.28 m

Tabla 1: Reglamento de Construcciones
Fuente: Arg. Alejandro Araya Escamilla

iAncho minimo de 1.20 metros iContrahuella méxima 018 m
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Reglamento de Condominios:

Este reglamento regula la propiedad en condominio y establece la normativa,
reglas y procedimientos para el desarrollo de proyectos bajo esta figura.

Un condominio es un inmueble de aprovechamiento independiente por varios
propietarios o condéminos, es decir existe una propiedad individualizada y un
area comun, el drea individualizada pertenece a un propietario, mientras que el
drea comun es propiedad de todos los propietarios de las fincas filiales existente
en el proyecto y se identifica de cinco formas a saber:

c)

d)

e

Condominios horizontales: son aquellos proyectos con fincas filiales
desarrolladas una a la par de la otra. Pueden tener mas de un nivel, pero los
niveles posteriores deben ser parte de la finca filial del primer piso.
Condominios verticales: en cambio son edificaciones con mas de un piso,
donde las fincas filiales se distribuyen entre estos, cada condémino es
propietario de la edificacién que conforma el edificio y las instalaciones de
uso general.

Condominios Mixtos: son aquellos donde existe la combinacion de
condominios horizontales y verticales.

Condominios combinados: proyectos que combinen distintos tipos de usos y
edificaciones.

Condominio de Condominios: Se desarrolla un condominio matriz, y en este
se distribuyen varios condominios.

ey

il

Ancho minimo de vias internas Caseta de vigilancia

12 a 4 casas 4 metros

a2 b casas 6 metros

7 a 56 casas 7 metros

150 2100 casas 8.5 metros Para proyectos con mas de 30 fincas filiales o mas
100 a 150 casas 10 metros 4de 3500 m2 se requiere una caseta de vigilancia
1151 a 500 casas 11 metros con un area minima de 6 m2. Debe incluir servicio
Imas de 501 casas 14 metros nitario y drea de preparacion de alimentos.
Dimensiones de los accesos

12 3 3 casas 3 metros de ancho

B a b casas 7 metros de ancho
jmas de 6 casas lestablece CNFU

Depdsito temporal de desechos
domésticos, El 2rea del espacio requerido
s de 11 m3 por unidad habitacional.

istancia maxima 100m

Taller de mantenimiento

n candominios mayores de 60 fincas
iliales o 3500 m2. 16 m2

[10% del drea urbanizable o 10 m2 por
unidad

|I3|:be incluir servicio sanitario.

6 0 menos casas Lisos: zona verde, juegos infantiles, parques o

jareas recreativas,

mas de 6 casas 20 m2 por cada finca filial 10% del drea  |Usos: zona verde, juegos infantiles, parquesy
urbanizable. idreas recreativas. Area definidas en Reglamento
para el Control Nacional de Fraccionamiento y

Urbanizaciones.

Tabla 2: Reglamento de Condominios
Fuente: Arg. Alejandro Araya Escamilla




Reglamento de Condominios:

Cada condominio debe tener un reglamento que regule las normas dentro de
estos desarrollos para ejercer los mismo derechos y obligaciones de cada uno de
los propietarios.

Las dreas dentro de estos condominios se dividen de la siguiente manera:

a) Area Privativa: la cual se divide en tres secciones:

«  Area Privativa Construida: Cada finca filial, excluyendo bienes comunes.

+  Area Privativa No Construida: superficies privadas como jardines y patios.

+ Area Privativa Construida No cubierta Restringida: patios de luz y tendidos.

b) Areas Comunes: Bienes de uso general restringido, se excluyen areas de usos
para el aprovechamiento del condominio, como dreas de circulacién,
administracion, infraestructura, etc.

c) Area Comun Libre: parte del terreno que pasa a ser propiedad de todos los
conddminos, como las areas verdes, parques, juegos infantiles, retiros,
sistemas de distribucion de aguas, etc.

Foto 5: Condominio Wiphala, Bolivia
Fuente:www.noticiasfides.com s —



Ley 7600

Esta ley establece la normativa, procedimientos y lineamientos para garantizar a
las personas con discapacidad la inclusién a la ciudad por medio de la
accesibilidad y movilidad en los espacios.

Sus objetivos tal y como lo indican en el Articulo 3 son los siguientes:

a)

Servir como instrumento a las personas con discapacidad para que alcancen
su madximo desarrollo, su plena participacion social, asi como el ejercicio de
los derechos y deberes establecidos en nuestro sistema juridico.

Garantizar la igualdad de oportunidades para la poblacion costarricense en
dmbitos como: salud, educacion, trabajo, vida familiar, recreacion, deportes,
cultura y todos los demads ambitos establecidos.

Eliminar cualquier tipo de discriminacion hacia las personas con
discapacidad.

Establecer las bases juridicas y materiales que le permitan a la sociedad

costarricense adoptar medidas necesarias para la equiparacion de
oportunidades, y la no discriminacion de las personas con discapacidad

it
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bicada en sitios o terrenos de poca pendiente, de preferencia planos o en planta
baja , accesibles desde la calle o entrada sin requerir escalone, gradas o rampas de
lgran extension.

Uhicacidn de vivienda

Elevacion de timbres y

apagadores 1 metro sobre el nivel de piso

Debe tener un espacio libre de 1.5 metros ubicado en frente de los armarios. Un
espacio libre de 0.9 metros ubicado a un lado de la cama y un pasadizo de 1.20

Dormitorio principal metros entre los pies de |a cama y la pared.

Debe tener un espacio libre de 1.5 metros para movilizarse.

El ancho libre minimo de las puertas debe ser de 0.90 metros libres.

Debe tener un espacio libre de 1.5 para maniobrar.

Lmayor a 10 metros de
longitud

ide 3 a 10 metros de

menores a 3 metros de largo | .
longitud

Rampas

10-12% 18-10% 6-8%

Pendientes

Deben contemplar rampas y escaleras.

ancho minimo de 1.2 metros

Pendiente maxima de 10% y un ancho minimo de 1.20 metros

1.20 metros de ancho

0.90 metros

55% de los espacios
\disponibles

Estacionamientos

reservados 2 espacios como minimo anho 3.30 x 5 metros

Tabla 3: Ley 7600
Fuente: Arg. Alejandro Araya Escamilla




PLAN ORDENAMIENTO TERRITORIAL CANTON DE DESAMPARADOS:

El Plan de Ordenamiento Territorial del cantén de Desamparados es desarrollado
bajo el cumplimento de la Ley 4240, Ley de Planificacion Urbana. Este Plan
Regulador promueve alternativas par un desarrollo planificado, clasificando y
delimitando distintos usos del suelo y se caracteriza por poner mayor atencion al
derecho de la ciudad tal y como lo indica en los articulos 2 y 3 del reglamento:

Articulo 2. Derecho a la Ciudad

a) Para efectos de este Plan se denomina ciudad a todo poblado, barrio,
localidad, villa que este organizado geogrdficamente como unidad local, sea
urbano, rural o semirural.

a) Todas las personas tienen derecho a una ciudad sin discriminaciones de
género, edad, etnias u orientacion politica y religiosa, de manera que se
preserve la identidad cultural de conformidad con los principios y normas que
se establecen en este Reglamento.

a) La ciudad es un espacio colectivo culturalmente rico y diversificado que
pertenece a todos sus habitantes.

PROVINCIA: SAN JOSE PLAN ROERMAENTC TERNTORAL
CANTON: DESAMPARADOS SO BN GE GOBFERON TR
DISTRITO: DESAMPARADOS

WUMCIFALDAD DI DELANFAALDO §
VAENOA Y

[T g

SAN RAFALL
AR

TPCAN = Zona Prokecsiin de Camipon
o= rhayhoes
Fustrbe T Pran R oguincior + £ Wi rarknar
Dngms Gbog G Vil Eion
Larwne WA
iEnare 207

Mapa 1: Zonificacién distrito Desamparados

Fuente: Municipalidad de Desamparados o rbu:'quj_l"' r}'nlrlf_h| N
)




Articulo 3. Principios del Derecho a la Ciudad

a)

b)

a)

Gestion Democrdtica de la Ciudad: Todas las personas tienen derecho de
participar a través de formas directas y representativas en la elaboracion,
definicion y fiscalizacion de la implementacidn de politicas publicas locales en
nuestras ciudades, dando prioridad al fortalecimiento, eficacia y autonomia
de la administracion publica local y de las organizaciones comunales.

Funcién Social de la Ciudad: La ciudad atiende la funcion social si garantiza a
todas las personas a la participacion plena de la economia y de la cultura de
la ciudad, a la utilizacion de los recursos y la realizacion de proyectos e
inversiones en su beneficio, dentro de los criterios de equidad distributiva,
complementariedad econdmica, y respeto a la cultura y sustentabilidad
ecologica; el bienestar de todas y todos sus habitantes en armonia con la
naturaleza, hoy para las futuras generaciones.

Funcion Social de la Propiedad: Los espacios y bienes publicos y privados de la
ciudad y los ciudadanos deben ser utilizados priorizando el interés social,
cultural y ambiental. Todas las personas tienen derecho participar en la
propiedad del territorio urbano dentro de los parametros democrdticos, de
justicia social y de condiciones ambientales sustentables. En la formulacion e
implementacién de las politicas urbanas se debe promover el uso socialmente
justo, con equidad entre los géneros y sobre el derecho individual de la
propiedad.

Compromiso social del sector privado: Las ciudades deben promover que los
actores economicos del sector privado participen en programas sociales y
emprendimientos economicos con el objetivo de desarrollar la solidaridad y la
plena igualdad entre los habitantes.

‘.-‘L:‘H —'-l_:\-_h»-‘_"_llr_|r. r—- i—l -

El POTCD lo conforman 15 distintos tipos de zona, sin embargo se
describirdn las zonas que de alguna u otra manera influyen en el
presente trabajo.

Foto 6: La noche Vive el Parque
Fuente: Pefia Desmparadefia
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El Plan de ordenamiento territorial del cantén de Desamparados promueve alternativas par un desarrollo planificado, clasificando y delimitando distintos usos del

suelo. El POTCD lo conforman 15 distintos tipos de zona, sin embargo se describiran las zonas que de alguna u otra manera influyen en el presente trabajo.

DENSIDAD
CON RED
DE CLOACA

ALTURA COBERTURA

POSITO MUNICIPAL USOS CONFORMES :
RRG 4 MAXIMA  MAXIMA

El propdsito de esta zona es aprovechar al maximo la infraestructura existente, en términos de redes y servicios

para favorecer la densificacién. Nota: Por cada 10% de area de cobertura que se disminuya en la construccién vivienda unifamiliar y 4 pisos 70% 77 viviendas

ZRAD ertical, en cada zona se permitira aumentar en un piso adicional la altura maxima permitida hasta un maximo de 6 multifamiliar por hectdrea
El proposito de esta zona es establecer sectores donde confluyan diferentes actividades y usos compatibles como Seginen la

ZMRSC servicios, comercio, vivienda, espacios recreativos, para procurar el minimo desplazamiento de los usuarios en Segtn en la zona donde | Segun el uso 70% vona donde

PAUER G e IR YTV e [ LR M e hiculos privados y fomentar el uso del transporte publico. se encuentre de suel

se encuentre
Comercio

| propésito de esta zona es desarrollar nicleos comerciales que conjuntamente con los desarrollos residenciales, . . i
ZC industriales y recreativos, aprovechando la infraestructura existente y el desplazamiento de la poblacién, se | Comercio 4 pisos 70% Noindica
Zona Comercial ontribuya al desarrollo econémico y social de los centros urbanos y al paisaje arquitecténico de la ciudad.

| propésito de esta zona es preservar y consolidar los |
espacios para |os servicios basicos publicos y privados: instituciones gubernamentales, organismos no Institucional 4 pisos 60% No indica

ZINS gubernamentales, fundaciones, instituciones internacionales y del gobierno local en los que se realizan actividades
Zona Institucional omplementarias para la poblacién.

ZPHAC | }

FLRERE IR RIV I T GIgld Bl | 2 preservacion, conservacion y proteccion de las dreas que se consideren de interés cultural, histérico o | |
Arqueologico cultural arquitectonico en el Canton. I e 1
1

| |
ZRD El propésito de las zonas recreativas y deportivas es promover, conservar y mantener espacios abiertos y cerrados |

PLREN N CEER (o i (=l D2 ra el desarrollo de actividades deportivas, culturales, educativas y recreativas y sus dreas de proteccién

Tabla 4: Zonas POTCD
Fuente: Elaboracion Propia
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Reglamento de Renovacién Urbana:

Aungue es un reglamento aun no vigente, se tomard en cuenta para el desarrollo
de la propuesta como si lo estuviera, por lo tanto se dard la descripcion de este: El
Reglamento de Renovacion urbana “fija las normas que deben adoptarse para
conservar, rehabilitar o remodelar las dreas urbanas disfuncionales, deterioradas
o en proceso de decadencia”, promoviendo el desarrollo y reordenamiento de las
ciudades.

Su fin es poder generar usos mas intensivos y concentrar distintas actividades en
los centros urbanos, de manera que pueda aumentar la calidad de vida de sus
habitantes y de los usuarios de la ciudad.

A su vez evita la expansion desmedida, liberando gran parte de los recursos ya se
para su conservaciéon para una posible expansion futura o bien como zonas de
conservacion del medio ambiente.

Este reglamento, es la Unica herramienta para poder desarrollar los centros
urbanos, los cuales en su mayoria estan urbanizados casi en su totalidad

A continuacion se genera una sintesis del Reglamento.
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Foto 7: Renovacién Bilbao
Fuente: re-arquitectura.es

50




5.3 Propuesta Reglamento de Renovacion Urbana: 51

Desde mediados del siglo pasado en Costa Rica se ha analizado el tema de la necesidad de una mejor planificacion territorial
del pais, para impulsar el desarrollo econémico y social de la nacién, pero no es sino hasta el 15 de noviembre del afio 1968
cuando se establecen los instrumentos necesarios para el planteamiento y ordenamiento del territorio por medio de la
aprobacion de la Ley 4220, la Ley de Planificaciéon Urbana, la cual es publicada el 30 de noviembre de 1968 y actualizada
posteriormente en 1999.

El propésito fundamental de esta ley es distribuir de manera demografica los usos de la tierra promoviendo el desarrollo fisico,
urbano y regional, fomentando la produccion a nivel nacional y procurando el bienestar en la comunidad por medio de una
planificacién urbana funcional que genera seguridad, comodidad y salubridad.

La Ley de Planificacién Urbana propone que cada una de las Municipalidades elabore planes reguladores como instrumentos de
planificacién local del territorio, sin embargo, al dia de hoy solo 31! cantones de los 81 totales poseen Plan Regulador. Esto se
debe en mayor medida, a una falta de iniciativas y gestiones del estado, y al alto costo de los procesos para su desarrollo
sumando a una tramitologia larga y tediosa. Esta realidad imposibilita en gran medida la aplicacion y gestion de estos posibles
planes de planificacion.

Adicionalmente la ley en discusién propone tres importantes reglamentos para la planificacion urbana: El Reglamento de
Construcciones, El Reglamento para el Control Nacional de Fraccionamiento y Urbanizaciones (RPCNFU) y el Reglamento de
Renovacidn Urbana, este ultimo aun no oficializado.

El Reglamento de Construcciones es creado para establecer las normas para la planificacion, disefio y construccion de cualquier

obra relacionada con el campo de la arquitectura y la ingeniera para que se pueda garantizar la estabilidad, seguridad,

salubridad, iluminacion y ventilacion adecuadas en cada una de éstas. El RPCNFU, por su parte se concibe como un

instrumento necesario en ausencia de un Plan Regulador, y de esta forma desarrollar y segregar un territorio determinado. Se

puede decir por |o tanto que este reglamento es el causante del crecimiento disperso y difuso hacia las periferias de la ciudad, 1. Segun medio informativo CRHOY del 10 de
al no tener restricciones o limites para su implementacion. -
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Y el Reglamento de Renovacién Urbana, como instrumento para rehabilitar, conservar o remodelar las areas urbanas en
deterioro tal y como lo indica en la introduccion de la propuesta elaborada por el INVU en el 2013:

“De conformidad con el articulo 51 de la Ley de Planificacién, contendrd las disposiciones que localmente se deberd adoptar
para conservar, rehabilitar o remodelar las dreas urbanas deterioradas, defectuosas, o en decadencia, tomando en cuenta la
inadecuada parcelacion o edificacion, la carencia de servicios y facilidades comunales, o cualquier otra condicion adversa a la
seguridad, salubridad y bienestar general.”

Como se expuso anteriormente, este Reglamento lamentablemente no ha sido oficializado hasta la fecha.

En el afio 2014, cuarenta y seis afios después de identificar como necesario en La ley de Planificacion Urbana, el Instituto
Nacional de Vivienda y Urbanismo (INVU) crea una propuesta del Reglamento de Renovacién Urbana (RRU), el cual fue
aprobado por Junta Directiva del INVU y sacada a consulta publica a principios del 2015, sin embargo no pudo ser oficializada al
publicarse posteriormente por la misma institucién una nueva y controversial propuesta del Reglamento Nacional para el
Fraccionamiento y Urbanizaciones (RNCNFU) la cual al ser objeto de grandes criticas y una amplia discusién mediatica, es
sacado de consulta plblica por Casa Presidencial, debido a las presiones y rechazo ejercido por varios grupos de la nueva
propuesta del RNCNFU, siendo perjudicado la propuesta de RRU sin posibilidad legal de aprobarse.

Es evidente por lo tanto la falta de gestion realizada y la poca importancia que se le da al tema de renovacion urbana, siendo
este una solucién a muchos de los problemas vividos diariamente en el area metropolitana.

Si bien es cierto, la Municipalidad de San José ha tratado con alguna seriedad el tema del repoblamiento, aun a falta de una
legislacion vigente Pero estos proyectos han sido meramente exclusivos, dedicados especificamente a estratos medio altos y
altos, irénicamente al ser uno de los cantones con mayor cantidad de precarios consolidados.

Se puede concluir que ni el estado ni los gobiernos locales han demostrado o gestionado mayor interés en mejorar la economia

del pais y la calidad de los habitantes por medio de estos instrumentos, los cuales fueron planteados en nuestra legislacion
desde el siglo pasado.
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5.4 Sistema Financiero Nacional para la Vivienda: :

Con el fin de resolver los problemas habitacionales de los sectores mas pobres del pais, tomando en consideracién la poca
capacidad de endeudamientos de sus habitantes, y agregando el crecimiento acelerado de los asentamientos en precarios, se
crean el Sistema Financiero Nacional para la Vivienda y el Banco Hipotecario Nacional e la Vivienda como una entidad de
derecho publico y autonomia administrativa.

Esta institucion crea las normas con las caracteristicas minimas de una vivienda de interés social, bajo la directriz 27, y fija topes
en el valor de las soluciones, asi como el maximo ingreso familiar para obtener un bono de vivienda.

Los beneficios de una vivienda de interés social obtenida bajo el bono, es que protege este bien al ser declarado inembargable
y exonera de impuestas fiscales por un tiempo de cinco afios el inmueble.

El bono de \vivienda, es una donacidon econdmica que otorga el estado, como un complemento a la capacidad de
endeudamiento de un ntcleo familiar. El monto otorgado depende de los ingresos por nucleo familiar, para un maximo de
ingreso de seis salarios minimos, es decir si el ingreso salario minimo es de ¢251.239 colones, el ingreso maximo para obtener
un bono es de ¢1.507.434 colones.

Para poder obtener el bono, se debe pertenecer a un nuicleo familiar, las tnicas personas que se pueden postular de manera
individual son adultos mayores.

El BAHNVI es el encargado de financiar los proyectos de interés social y el bono de vivienda, a través de entidades financieras
como bancos, mutuales, fundaciones, INS, INVU, CCSS, cooperativas y asociaciones y esta conformado por el FOSUVI y el
FONAVI.

El FOSUVI (Fondo de subsidio para la Vivienda) esta constituido por los recursos de un 3% provenientes de los presupuestos
extraordinario y ordinarios de la Republica de Costa Rica.

[‘\_“
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El FONAVI, Fondo Nacional de Vivienda por su parte es el que provee y canaliza los recursos para la financiacion de los °8
proyectos, destinando los recursos para otorgamientos de créditos, es decir, un capital semilla, para préstamos a entidades
financieras con el fin de proveer vivienda. Sus recursos provienen del 25% de las inversiones que realiza la CCSS.

El propésito del bono de vivienda es para compra de vivienda existente, compra de lote y construccion de vivienda, o poder
realizar remodelaciones, ampliaciones o terminaciones de la vivienda.

El tope maximo de vivienda de interés social publicado en La Gaceta 163 del 27 de agosto del 2013 es para un monto de
¢58.666.000

¢ Cuales son las condiciones para obtener un bono de vivienda?
Desde un inicio se crearon una serie de normas para que una familia pueda calificar y acceder a un bono de vivienda, esto con
la intencidn de dirigirse especificamente a las familias mas necesitadas, por lo tanto la ley exige siete condiciones basicas para

poder obtenerlo:

a) Formar parte de un nucleo familiar que vive bajo un mismo techo y comparten las obligaciones del hogar. {Matrimonio o
unién de hecho). Debe existir al menos una persona mayor de edad.

a) No tener casa propia 0 mas de una propiedad. De contar con lote, puede solicitar el Bono para construir la vivienda en el
lote propio y si tiene casa, pero requiere reparaciones o mejoras, puede solicitar el Bono RAMT para este fin.

a) No haber recibido con anterioridad el Bono, pues se otorga solo una vez, (salvo en siniestro)

a) Tener uningreso familiar igual o inferior a ¢1.507.434, monto al dia cuatro del mes de mayo del dos mil dieciséis.
a) Ser costarricense o contar con residencia legalizada_en el pais.

a) Realizar los trdmites en oficinas, sucursales o agencias de las entidades autorizadas por el BANHVI.

b) Presentar todos los documentos que se requieren segtin el propésito que tenga el Bono de Vivienda que se solicita.
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Tipos de programas para optar por el bono de vivienda:

b)

c)

d)

Programa BC (Bono-Crédito): dirigido a familias con capacidad de endeudamiento, las cuales obtienen un crédito en una
Entidad Autorizada a tasa de mercado y 15 afios plazo (plazo variable segun entidad), y como complemento el Estado, a
través del BANHVI le otorga el Bono de Vivienda para reunir los recursos econoémicos necesarios para adquirir o construir
una vivienda. El monto del subsidio serd proporcional a los ingresos familiares del o los interesados.

Programa Bono ABC(ahorro-bono-crédito): Este programa cambia el mecanismo tradicional de postulacion al Bono al
incluir para la postulacion, el requisito de toda familia a realizar previamente una meta de ahorro, definida en términos de
un monto y un plazo de permanencia minimos, condiciones que quedardn plasmadas en un contrato suscrito entre las
familias y la Entidad Autorizada. Para poder efectuarlo debe ser de forma contractual con alguna entidad financiera
autorizada.

Programa de bono ABC Vertical (ahorro-bono-crédito vertical): Este programa facilita a las familias de las zonas urbanas la
oportunidad de resolver su problema habitacional, mediante la construccién de viviendas en condominio utilizando el
programa de Ahorro-Bono-Crédito (ABC). Esta modalidad permite maximizar el uso del suelo, asi como repoblar y
regenerar algunas zonas urbanas.

Programa de bono CBA (crédito, bono, aporte): estd dirigido a familias de clase media y combina los componentes de
Crédito-Bono-Aporte, para reunir los recursos econémicos necesarios para adquirir o construir una vivienda.  Para ser
potenciales beneficiarios del Bono de Vivienda, previamente deben cumplir con un aporte en efectivo para luego iniciar el
tramite de presentacion de requisitos para obtener un crédito y el Bono de Vivienda.

Programa de Bono diferido o Bono de clase media: esta dirigido a familias de clase media interesadas en aplicar el monto
del Bono de Vivienda en la amortizacion parcial de la cuota mensual a pagar por el crédito obtenido, en lugar del valor de
la solucién habitacional.
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Actualmente el Sistema Financiero Nacional para la Vivienda de Costa
Rica otorga un subsidio de acuerdo a los ingresos de un nucleo familiar,
las Unicas personas que pueden optar por este bono de manera
individual es un adulto mayor de 65 anos.

El monto méximo de un subsidio actualmente es de 6.500.000 colones,
y el tope de ingreso para poder obtenerlo es de 1.507.434 colones por
ntcleo familiar.

En casos donde el nucleo familiar se declara como pobreza extrema el
subsidio cubre la totalidad de la casa, lo Unico que se debe cancelar son
los gastos de formalizacian.

Sin embargo como se podré visualizar mas adelante, en los célculos
representados en las tablas desarrolladas por la Fundacién Promotora
de Vivienda, de acuerdo a los valores de soluciones dentro de la GAM
que rondan en promedio de 25.000.000 de colones, los estratos 2 y 3
obteniendo el bono, les imposibilita poder encontrar una solucion a la
cual puedan adquirir segtin su capacidad de pago e ingreso familiar,
dentro de la ciudad.

Tabla 5: Monto bono por ingresos
Fuente: BANHVI

by _!ﬁPH,-r‘L-H[_‘J'L - &

H siguiente cuadro muestra eiemplos de montos de bono de vivienda y
crédito que se podrian obtener segin los ingresos *‘amilares. Paro conocer
los montos especificos en su coso particular, usted debe consultar con la
Entidad Autorizado de su preferencio.

Salario minmo: ¢251.239
Salario maximo g1 507 434
Bono maximo: ¢é 500.000
Bono minimo ¢ 349.000

Plaozo: 360 meses

Tosa de interés anual: 12.00%
Relacion cuotafingreso: 30%

Ingreso Maonte del Monto del Cuota Monto de la
Bono _préstamo mensual vivienda
g251,23% #4,500.00C w4 648,00C ¢48 588 ¢13,168,00C
¢376,85% 25,687,000 ¢10,002,000 2102 BBL #15,689.00C
2502,478 74,875,00C 213,336,000 2137.17¢ #18,211,000
¢428,098 74,062,00C 216,670,000 ¢171,471 220,732,000
¢753,717 #3,250,00C £20,004,000 g205,76% #23,254,00C
¢87%.337 £2,437,00C 223,086,000 2237 465 #25,523.000
21,004,956 ¢1.625,00C 226,054,000 ¢267,994 227,679.00C
21,130,574 1,556,000 229,022,000 2298,520 #30,578.00C
¢1,256,195 71,487.00C 231,893,000 ¢328.052 #33,380,00C
21,381,815 #1,418000 | ¢34.677.000 2356,694 #36,095,000
¢1,507.434 ¢1,349.000 ¢37,442,000 2385,335 238,811,000

iiflcaciér de este Contenido: 04/05/2016 10:47 13




Calculo de cuota con subsidios del BAHNVI

Conociendo que los estratos abajo del 1.5 es limite para obtener el bono
completo, la Fundacién Promotora de Vivienda elaboré en febrero del
2015 una tabla con financiamiento con un bono otorgado por el Banco
de Costa Rica, para los estratos que les siguen y asi poder conocer el
valor real de la vivienda que pueden acceder, dependiendo de la cuota
mensual de préstamo sumado a la cantidad de bono otorgado
dependiendo de su ingreso. A su vez y con la gran problemdtica actual
de endeudamiento a niel nacional, realiza escenarios de acuerdo al
porcentaje adeudado.

Los ejemplos representan los estratos 1.5 y 3, excluidos actualmente de
obtener una vivienda dentro de la GAM.

Financiamiento a través del SFNV con crédito otorgado por el BCR

Relacién cuota ingreso del nivel de endeudamiento del 0%

© 30% m40% = 50%

Millones de ¢

Grafico 1: Relacién cuota ingreso del nivel de endeudamiento
Fuente: FUPROVI

Diferentes ingresos brutos (de asalariados) con diferentes niveles de endeudamiento actual

4 de febrero de 2015
Condiciones BCR 1.00 247,243 S0 @61 B 5.00 1,236,215 e —
Tasa 10.00%| 1.50 370,865 5.50 1,359,837 solucien
C/IN 30%: 2.00 494,486 5% del bono 6.00 1,483,458
Plazo en afios 30 2.50 618,108 7.00 1,730,701 Sin bono de
Gastos formalizacién - Notarios Planta 300,000 3.00 741,729 R 8.00 1,977,944 vivienda porque
Monto estimado de pélizas 25,000 3.50 865,351 calnian 9.00 2,225,187 excede el estrato
Ingreso Minimo SFNV - Estrato 1 247,243 4.00 988,972 10.00 2,472,430 6

450 1,112,594

Tabla 6: Condiciones financiamiento BCR
Fuente: FUPROVI
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Como se puede observar en la Tabla 7, para una familia con un ingreso del estrato 1.5, sin deudas el valor de la solucién que podrian obtener es de ¢12.407.210
colones, casi la mitad de los que puede costar actualmente una vivienda dentro de la GAM. Teniendo un endeudamiento mayor, el rubro disminuye al igual
que la posibilidad de otorgarles un bono. Con un endeudamiento del 5% del ingreso puede acceder a una vivienda de ¢10.249,195, con un 10% , ¢8.181.179,
con un 15%, ¢6.535.000, esto demuestra que entre mas endeudado el ingreso familiar, existe menos posibilidad de obtener una vivienda.

[Endeudamiento 0% 5% 10% 15% | 20% 25% 30% 35% 40%
hngreso Familiar Bruto-Estrato 1.5 370,865 370,865 370,865 310,85ﬂ 370,865 370,865 370,865 370,86 370,865
ICCSS: 9.34% 34,639 34,639 34,639 34,63§ 34,639 34,639 34,639 34,639 34,639
Renta: Exento 793 mil - 10% 1.190.000
Eobre: 15%
IDeudas desde 0 hasta el 40% 18,543 37,086 55,630 74,173 92,716 111,259 129,803 148,346
ICuota mensual crédito vivienda 76,621 58,077 39,5344 20,991 2,448 0 0 0 0
ICuotas totales 111,259 111,259 111£25q 111,259 111,259 127,355 145,898 164,441 182,985
30.00% 30.00% 30005 30.00% 30,005 34.34% 30348 42 34% 45.34%
hngreso neto antes del crédito 336,226 317,683 299,139 2801598| 262,053 243,510| 224,966 206,423 187,880
E\greso neto después del crédito 259,605 259,605 259,605 259,605/ 259,605 243,510 224,966 206,423 187,880
ICuota mensual crédito vivienda 76,621 58,077 39,534 20,991 2,448 0 0 0 0)
Palizas -25,000 -25,0008 —25,00d 0 0 0 0 0 - 0
ICuota crédito después de pélizas 51,621 33,077 14,534] 0 0 0 0 0 0)
ICrédito 5,882,210 3,769,195 1,656,179 0 0 0 0 0
Bono CBA 6,500,000 6,500,000 6,500,000 6,500,000 6,500,0 6,500,000 6,500,000 6,500,000
ICrédito mas bono 12,382,210 10,269,195 8,156,179 6,° 6,500,000 6,500,000 6,500,000 6,500,000 6,500,000
Gastos formalizacién estimados 300,000 300,000 300,000] 300,000 300,000 300,000 300,000/ 300,000 300,000
IAporte CBA - 5% del BFV 325,00 325,000 325,000f 325,000 325,000 325,000 325,000 325,000 325,000
Valor de solucién posible 12,407,210| 10,294,195 8,181,179 6,525,000 6,525,000 6,525,000 6,525,000 6,525,000 6,525,000
i IHL;\J ‘F‘L—H'—u‘-l . Tabla 7: Ingreso Bruto Estrato 1.5

i Fuente: FUPROVI
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Como se puede observar en la Tabla 8, para una familia con un ingreso del estrato 2, sin deudas el valor de la soluciéon que podrian obtener es de casi
¢15.000.000 colones, Teniendo un endeudamiento mayor el rubro disminuye al igual que la posibilidad de otorgarles un bono, como lo demuestra la tabla,
con un 15% de endeudamiento el valor para adquirir una vivienda es de ¢6.000.000 de colones.

b ndeudamiento 0% 5% 10% | 15% 20% 25% 30% 35% 40%
ingreso Familiar Bruto-Estrato 2 494,486 494,486 494,ﬁ8d— -491,485- 494,486 494,486 454,486 494,486 494,486
ICCSS: 9.34% 46,185 46,185 46,185 46,185 46,185 46,185 46,185 46,185 46,185
Eenta: Exento 793 mil - 10% 1.190.000
obre: 15%
udas desde 0 hasta el 40% 24,724 49,449| 74,173 98,89 123,622 148,346 173,0704 197,794
iCuota mensual crédito vivienda 102,161 77,437 52,71ﬂ 27,98d 3,26 0 0| 0| 0l
ICuotas totales 148,346 148,346 148,346, 148,346( 148,346 169,806 194,531 219,255 243,979|
20.00% 30.00% 30.00% 30.00% 30.00% 34.34% 39,39% 48,30% ag.3a)
fingreso neto antes del crédito | 448,301 423,577 398,852 374,128 349,404 324,680 299,955 275,231 250,507}
Jingreso neto después del crédito | 346,140 346,140 346,140 346,140 346,140 324,680 299,955 275,231 250,507
Cuota mensual crédito vivienda 102,161 77,437 52,712 27,988 3,264 0| 0) 0) 0]
Polizas -25,000 -25,000 -25,000 -25,000] 0| 0l 0 0 Of
lCuota crédito después de pdlizas 77,161 52,437 27,712 _24_98ﬂ 0| 0| 0) 0 0)
[Crédito 8,792,537 5,975,183 3,157,829 0 0 0 0 0
[Bono CBA 5,686,000 5,686,000 5,686,000 5,686,00 5,686,000 5,686,000 5,686,000 5,686,000
[Crédito mas bono 14,478,537 11,661,183 8,843,829 5,686,000 5,686,000 5,686,000| 5,686,000 5,686,000
lGastos formalizacién estimados 300,000 300,000 300,000 300,000 300,000 300,000 300,000 300,000
Aporte CBA - 5% del BFV 284,300 284,300 284,300 284,300, 284,300 284,300, 284,300 284,300 284,300
Valor de solucién posible 14,924,776/ 11,959,140, 8,993,504 6;02?385& 5,669,474 5,669,474 5,669,474 5,669,474 5,669,474
Tabla 8: Ingreso Bruto Estrato 2
Fuente: FUPROVI I3
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Como se pudo observar anteriormente, para los ejemplos de familias en el estrato 1.5 el monto maximo de vivienda que puede
adquirir con un bono de Vivienda CBA es de 12,400,000 colones, y el del estrato 2, asciende los 14,900,000 colones, ambos
escenarios se les otorgara a una familia que no posee endeudamiento alguno, si la familia posee el ingreso mensual
comprometido, el valor de la casa disminuye.

De acuerdo al Sistema Financiero Nacional para la vivienda, una vivienda de intereses Social debe tener como minimo 42
metros cuadrados, y en base al “Manual de Valores Base Unitarios por Tipologia Constructiva” elaborado y publicado en el 2015
por el Ministerio de hacienda, una Vivienda Tipo VC02 que posee las siguientes caracteristicas:

« Estructura de Concreto, mamposteria integral, prefabricado o perfiles metdlicos.
* Paredes externas en bloques de concreto o baldosas prefabricadas.

* Paredes internas livianas (fibrocemento o yeso)

* Cubierta de laminas onduladas de hierro galvanizado #28

* Canoasy bajantes en hierro galvanizado

« Cielos en tablilla PVC, fibrocemento o similar.

* Cerchas metalicas

* Pisosterrazo o cerdmica

* Cuarto de bafio normal

* Una puerta principal y una posterior de tablero en Caobilla con marcos de manera con cerrajeria de media calidad.
* Ventanas con marco de madera o aluminio.

* Un fregadero sobre una estructura sencilla de metal.

»  Pila posterior

* Con una vida util de 40 afios,

Ronda un valor del metro cuadrado de ¢260 000, que multiplicados por los 42 metros cuadrados minimos requerido por el

SFNV posee un valor de ¢10,920,000. Por lo tanto si le restamos este monto al valor maximo de la vivienda que puede adquirir

una familia del estrato 1.5 quedaria ¢1.480.000 para la compra del terreno urbanizado, que suponiendo sea un lote minimo de

120m2, el valor del metro cuadrado tendria un costo de ¢12,333 colones. Para el estrato 2 el valor del metro cuadrado del

terreno seria un poco mas alto para un aproximado de ¢33,166 colones ambos valores imposibles de ubicar en los centros
PN urbanos de la GAM, donde el valor del metro cuadrado asciende los ¢100.000 colones.
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El ejemplo anterior sin embargo es el mas positivo de todos, donde el nicleo familiar no posee deuda alguna, sin embargo hoy
en dia donde se puede adquirir prestamos en tiendas de conveniencia para la compra de productos en su mayoria
electrodomésticos, o bien se puede acceder con mayor facilidad al mercado de las tarjetas de créditos, sumado al alto costo de
la vida y a una cultura consumista, se tiene como resultado mas familias endeudadas a nivel nacional, por esta razén al realizar
un escenario donde los estrato 1.5 y 2 posean un 10% de sus ingresos endeudados, nos da como resultado que ninguno de los
puede llegar al monto de la vivienda, ya que para el estrato 1.5 el monto maximo que podria optar por una solucién
habitacional es de ¢8,181,179 y para el estrato 2 es de ¢8,993, 504.

Es por lo tanto notorio que, a pesar de poder obtener el derecho a un subsidio de vivienda para los estratos mas bajos, por los
altos costos de los terrenos estos son expulsados hacia las zonas mas rurales, donde el valor de los terrenos es mas barato, sin
embargo, con un nivel de tan solo un 10% de endeudamiento estas familias se ven excluidas de poder adquirir una vivienda.
Por este motivo, mas adelante se estaran planteando nuevos esquemas de subsidios en el proyecto de manera que las familias
con ingresos mas bajos puedan acceder a una de estas viviendas con el bono familiar de vivienda del SFNV.
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CAPITULO 6

CONTEXTO AREA DE INTERVENCION

6.1 Informacién del Cantén de
Desamparados

6.2 Delimitacion e Identificaciéon de Zonas
de Renovacion Urbana

6.3 Zona de Intervencion

6.4 Analisis y Diagnostico de la Zona de
Intervencion.

6.5 Calculo CAS, COSy ClU

6.6 Problematica

Foto 8: Paisaje Desamparados
Fuente: www.nacion.com



6.1. Informacién Cantén de Desamparados:

Ubicacidn: El distrito 1° central del cantdn 3° de Desamparados, pertenece a la provincia 1° de San José de Costa Rica.

Extension territorial:
118,26 km cuadrados

Ubicacion y limites:

Al sur de la ciudad, y limita con
San José, Curridabat, La Unién,
El Guarco, Cartago, Aserri y
Alajuelita, Leén Cortés y Dota.

Distritos:
1. Desamparados

2. San Miguel
3.5an Juan de Dios
4. San Rafael Arriba

5.San Antonio

6. Frailes

7. Patarra

8. San Cristobal

9. Rosario

10. Damas

11. San Rafael Abajo
12. Gravilias

13. Los Guido

Ubicacion

Poblacion: 208 411 hab.
Densidad: 1762,31 hab/km?

Imagen 7: Ubicacion Desamparados
Fuente: Arq Gabriela Madrigal
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Resefia historica Desamparados:

Mucho tiempo atrds, el Cantdn de Desamparados estuvo habitado por el grupo de indigenas Huetares, liderado en esta zona
por el Cacique Accerri o Aserri, por lo que en tiempos de la Colonia se conocié como Valles de Aserri.

En 1562 se empiezan a asentar las familias espafiolas en la zona, debido a su riqueza natural, tipo de suelo y clima, especial
para el cultivo.

En 1821 Desamparados era un distrito de San José llamado en ese entonces “Dos Cercas”, y ya para esta fecha se habia
planificado los primeros cuadrantes urbanos y contaba con mas poblacion que los poblados vecinos como Aserri y Curridabat.

En 1824 |os vecinos ponen la comunidad en manos de la “Virgen de Desamparados”, imagen que se les regalo en 1821 cuando
se construyo la capilla en Dos Cercas, y en 1825 se funda la Parroquia de Nuestra Sefiora de los Desamparados, y es en este
momento cuando su nombre cambia a “Desamparados”.

En 1843 se construye la “Casona”, conocida hoy como la Casa de la Cultura de Joaquin Garcia Monge y declarada en 1975 como
“Reliquia Histérica y Cultural”.

En 1836 Desamparados tenia mas de 1200 habitantes, y en 1855 estaba conformado por dos alcaldes y un tesoro para
administrar los fondos comunales y se erige como Villa de San José al igual que Escazu, siendo estos dos los mas importantes en

su momento.

En 1876, se elige una Municipalidad de tres regidores, ejerciendo su jurisdiccion en los hoy cantones de Curridabat,
Desamparados, Aserri, Acosta, Leén Cortés, Tarrazu, Dota y Pérez Zeledon.

El 4 de julio de 1918 bajo la administracion de Federico Tinoco, obtuvo el rango de Ciudad a nivel nacional y mundial.




Datos historicos:

El Canton de Desamparados es
fundando oficialmente en
1862 bajo el decreto N° 38
“Ley de Ordenanzas
Municipales” Administracion
de Jose Maria Montealegre,
despues de ser una de las dos
villas con las que contaba la
provincia de San José.
Posteriormente en 1926 se
declara como ciudad.

Su nombre se debe a la
construccion de la ermita
Nuestra Sefnora de
Desamparados en el afio de
1821, de la cual se construye
posteriormente la Iglesia de
Desamparados, declarada
Patrimonio Nacional.
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Contexto sociodemografico:

El distrito primero del cantén de Desamparados (Desamparados), posee una
extension de 3.3 km2, y cuenta con una poblacion segin los datos
proporcionados por la Municipalidad de Desamparados de 33.866
habitantes.

El cantén de Desamparados presenta una caracteristica particular debido a
la gran diferencia existente en su territorio, el cual solo 49.8% se encuentra
dentro de la GAM, y por un lado posee distritos muy urbanos, mientras que
otro grupo muestra caracteristicas tipicas de zonas rurales, es por este
motivo que se nota la gran diferencia en la concentracién de la poblacién en
términos cuantitativos, mientras la mayor cantidad de poblacién se
encuentra en los distritos de Desamparados y San Miguel, con mas de
treinta mil habitantes cada uno, los distritos de Frailes, Rosario y San
Cristébal posee la menor cantidad con menos de cuatro mil habitantes en
cada distrito.

En el 2011 el cantén de Desamparados es el tercer mas poblado del pais, y
en doceavo en densidad poblacional con 1,762.3 habitantes por kilometro
cuadrado.

Las cifras de poblacion del cantén de Desamparados se clasifican por
distrito tal y como se puede observar en la tabla 9.
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Tabla 9. Poblacion por zona Costa Rica, San José, Desamparados y sus

distritos, 2011.

Division Politico-

Administrativa Urdyano

staRica 3.130.871| 72.8%
Provincia San Joseé 1.213.957| 86,4%
Canton Desamparados 194.970| 93,6%
Desamparados 33.866| 100,0%
San Miguel 30.207| 95,0%
San Juan de Dios 19.481| 100,0%
San Rafael Arriba 15.262| 100,0%
San Antonio 9.727| 100,0%
Frailes 492 13,0%
Patarra 10.351 86,8%
San Cristébal 0 0,0%
Rosario 0 0,0%
Damas 13.175| 100,0%
San Rafael Abajo 23.283| 100,0%
Gravilias 15.024| 100,0%
Los Guido 24.102| 100,0%

Rural

1.170.841

190.285
13.441
0
1.598
0

0

0
3.280
1.570
3.905
3.088

oo oo

27,2%
13,6%
6,4%
0,0%
5,0%
0,0%
0,0%
0,0%
87,0%
13,2%
100,0%
100,0%
0,0%
0,0%
0,0%

0,0%

Fuente: FUPROVI-UNIN con base en Censo Nacional 2011; INEC. 2013.

Tabla 9: Poblacién por zona Costa Rica, San José, Desamparados Distritos , 2011

Fuente: FUPROVI




El cantén de Desamparados entre los afios 1973 y 1984 (periodo
intercensales) crecié un 47% contrastando con el 29% que creci6 Costa Rica,
después de este periodo entre el 1984 y el afio 2000 la poblacién de este
cantén aumento aproximadamente 20 puntos porcentuales mas que el
crecimiento del pais, sin embargo entre los periodos del 2000 y 2011 el
crecimiento de la poblacién fue de 6 puntos porcentuales menores al de la
nacién?, tal y como se ve el grafico 2

A escala distrital, varios aspectos llaman la atencidn:

* De 1973-1984 los distritos de Damas y San Rafael Abajo crecieron 68% y
100,7% respectivamente, contrario al 46,5% del crecimiento del canton.

* Durante el periodo 1984-2000, el distrito de Desamparados pierde
poblacion (-16%), como resultado de la creacion del distrito de Gravilias,
que se segrego del distrito 1°.

* Durante el periodo 2000-2011, los distritos que perdieron poblacion
fueron: Desamparados, Gravilias, Patarrd y San Antonio. Cabe destacar
que el distrito de Patarrd perdio poblacion dado la segregacion del
distrito Los Guido, si esto no se hubiese dado, el distrito de Patarrd
creceria aproximadamente 27% durante el periodo mencionado.

*  Eldistrito de Desamparados, al igual que sucede con las zonas urbanas
de mayor concentracion del pais, en la GAM, enfrenta un proceso de
pérdida de poblacion.

Tal y como lo muestra el grafico 2.

1 informacidn extraida del informe cantonal
de vivienda y poblacién elaborado por la
fundacién Promotora de Vivienda

2 Informacién Fundaciéon Promotora de
Vivienda.
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Grafico 2. Porcentaje de Crecimiento de la Poblacién de
Costa Rica, San José y Desamparados en los periodos
intercensales, 1973-1984-2000-2011.
2000-2011 = 1984-2000 1973-1984
~1
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Grafico 2:Porcentaje de Crecimiento de la Poblacion de Costa
Rica, San José y Desamparados en los periodos intercensales,
1973-1984-2000-2011 | oAl s
Fuente: FUPROVI=’ r :J kil Lr_h"'— S04 B U




Informacién poblacién:

El distrito de Desamparados, al igual que sucede con las zonas
urbanas de mayor concentracion del pais, en la GAM, enfrenta un
proceso de pérdida de poblacion.

En el grafico 3, se nota como la poblacion del distrito de
Desamparados ha perdido representacion: de acuerdo al Censo de
en 1973 la poblacion representaba el 41% de la poblacion del
canton y para el 2011 apenas representaba el 16%, Indicando un
“despoblamiento” donde existe la mayor inversion en
infraestructura y servicios, favoreciendo el crecimiento de otros
distritos aledafios.

1973

1984

L
b3

%

2000

2011

13 DISTRITOS

01-Desamparados
02-San Rafael Abajo
03-San Rafael Arriba
04-5an Antonio
05-Gravillas
06-Damas
07-San Juan de Dios
08-Los Guido
09-San Miguel
10-Patarra
11-Rosario
12-Frailes
13-San Cristobal

Desamparados

San Miguel

San Juan de Dios

San Rafael Arriba

San Antonio

Frailes

Patarra

San Cristobal

Rosario

Damas

San Rafael Abajo

Gravihas

Los Guido

Grafico 3: Evolucién de la proporcién de la poblacién del Cantén

A ’[ Y- 'L—Hl—ut]n_r'__i-l_:l‘“ Fuente: FUPROVI
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Es evidente por lo tanto como la poblacién del distrito de Desamparados ha
perdido representacion, de acuerdo al Censo de en 1973 la poblacién
representaba el 41% de la poblacién del cantén y para el 2011 apenas
representaba el 16%, aspecto de tomar en cuenta siendo éste donde existe
la mayor inversion en infraestructura y servicios, favoreciendo el
crecimiento de otros distritos aledafios.

El cantén de Desamparados ha experimentado desde el afio 1973 hasta el
2011 un proceso de densificacion, con una tasa superior a la de la provincia
de San José y del pais en general, tal y como se puede observar en el grafico
4 sin embargo este no se ha comportando de la misma manera en todos los
distritos, ya que para el 2011 dos de estos disminuyo la poblacién, entre
ellos el distrito central.

ESCOLARIDAD

De acuerdo al Informe de vivienda 2014 elaborado por la Fundacion
Promotora de Vivienda el porcentaje de la poblacién que no posee ningin
grado de escolaridad en el canton de Desamparados es menor en 1.3
puntos porcentuales, mientras que el porcentaje de poblacién con
educacién secundaria, tanto académica como técnica, sélo los distritos que
estan fuera del anillo de contencion de la GAM tienen el indicador inferior
al de la escala nacional. En cuanto a los niveles de educacion superiores a
secundaria, destaca el distrito capital y los circunvecinos a éste, superando
el dato a escala nacional. Los distritos de San Antonio y Gravilias estan muy
por encima del dato nacional.
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Gréfico 4. Densidad poblacional por km? en
afos censales, Costa Rica, San José y
Desamparados.

Desamparados ~#—San José Costa Rica

4 —t— - — ———

1973 1984 2000 2011

Grafico 4: Densidad Poblacional por km2 en afios censales, Costa Rica, San José y Desamparados
Fuente: FUPROVI
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Tabla .10 Afios de escolaridad de la poblacion igual o mayor de 5 afios de Costa Rica, San José, Desamparados y sus
distritos 2011.

Division Politico-
Administrativa

Provincia San José

Desamparados

San Juan de Dios

San Antonio

0 aios

71.397

1.432

1.120

1 a6 anos

496.401 35,4%

9.732 28,7%

7.949 40,8%

2.383 24,5%

5.087 42,7%

Fueh@3MopB6,3%|

7 a 11 afos

432.280 30,8%

12.117 35,8%

6.543 33,6%

3.210 33,0%

630 20,4%

3.869 32,5%

12 o mas aios

305.362

8.492

2.284

3.193

277

21,7%

25,1%

11,7%

32,8%

11,2%

9,0%

*No aplica

98.802

2.093

1.585

568

232

7,0%

6,2%

8,1%

5,8%

7,5%

Tabla 10 : Afios de escolaridad de la poblacién igual o mayor de 5 afos de Costa Rica, San José,

Desamparados y sus distritos 2011.

Fuente: FUPROVI
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Poblacion activa econdmica y ocupacion

El porcentaje de poblacién ocupada del cantén es similar al presentado por
provincia de San José. El distrito de central de Desamparados, junto con los
distritos de, San Antonio, Gravilias y San Rafael Abajo, poseen los mayores
porcentajes de poblacién ocupada obteniendo un mayor [ndice de
Desarrollo Social.

Los distritos con una mejor situacion de seguridad social, son San Antonio,
Damas y Desamparados, los cuales presentan los porcentajes mas altos de
asegurados directos.

Migracion

De acuerdo con la informacion elaborada por FUPROVI y con base en el
Censo 2011, en Desamparados habitaban 77.342 personas nacidos en otros
cantones, representando un 37% de la poblacion del cantén. Por el
contrario, 42.434 personas nacidas en Desamparados, han migrado a otros
cantones el pais.

En relacién con la inmigracion externa (extranjeros que han llegado a vivir a
Desamparados) éstos representan un 8.9% de la poblacién del cantén, y la
mayoria proviene de Nicaragua (83% del total de extranjeros)

MIGRACION
INTERNA

MIGRACION
EXTERNA

Tabla 11. Poblacién que nacié en Desamparados

vive en otros cantones

Cantén Cantidad Porcentaje 76
Ban José
Aserri
'La Unién
Goicoechea
Curridabat .
Cartago 1.761
Heredia 1.645
Alajuela 1.292
Pérez Zeledon 1.240
Ofros cantones 18.976
Total 42,434
Fuente: FUPROVI-UNIN con base en Censo Nacional 2011; INEC. 2013.
Tabla 11: Poblacién que nacid en Desamparados y vive en otros cantones
Fuente: FUPROVI
Tabla 12. Inmigracién externa: Donde nacié. Costa Rica, San José,
Desamparados y sus distritos, 2011.
g - Resto
Divisién Politico- . Estados Resto
: - Nicaragua del Total
Administrativa Unidos de C.A munis
CostaﬂEa 287.766 15.898| 27.119 55.116| 385.899
San José 103.683 6.446| 10.070 29.007| 149.206
Desamparados 15.496 200| 1.052] 1.794| 18632
Desamparados 2,538 53 170 526 3.287
San Miguel 1.704 31 140 183 2.058
San Juan de Dios 2.224 8 79 106 2417
San Rafael Arriba 995 23 77 136 1.231
San Antonio 471 32 50 189 742
Frailes 106 7 0 6| 119
Patarra 1.187 16 60 56 1.319
San Cristébal 39 5 19] 3 66|
Rosario 62 3 8 5 78
Damas .= 529 22 56 113 720
San Rafael Abajo 2.388 27 151 202 2.768
Gravilias 494 49/ 119 203 865
Los Guido 2.759 14 2.962
‘uente: - con base en Censo Naciona

Tabla 12: Inmigracién externa: Donde nacié. Costa Rica, San José, Desamparados y sus
distritos, 2011. Fuente: FUPROVI
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Desarrollo Social: i

(digo Distrito Valor  Posicion ;
Para cuantificar y comparar las condiciones sociales y econdémicas de una 30201 Paraiso 743 76 402 Barva np 2
Fot?lacién se toman en_cuenta el indice de Desarrollo Humano (IDH) y el 10301  Desamparados 74,0 77 303 LaUnion 68,6 b]
ndice de Desarrollo Social (IDS). 2102 Laguna 739 7 300 Grtago 68,2 n
El IDH consiste en el indice de esperanza de vida, sumado al indice de 60203  Macacona 739 79 108 Des‘amparados & “
bienestar material y el indice de conocimiento, de matriculacion global y de 30106  Guadalupe (Arenilla) 137 80 200 Algjuel2 653 25
alfabetizacién adulta. 0113 Garita 737 81 107 Mora 639 26
; 204 San Mateo 63,2 27
El canton de Desamparados experimenté un mejoramiento en su desarrollo 40503 Santiago B3 8 05 Grillo 628 28
humano entre el 2005 y el 2007, luego de este afio enfrenta un deterioro en 50801  Tilaran 73,6 83 gt i i %
este indicador, llegando al punto mds bajo durante el 2009. 40308 Pars 734 84 Qe !
. 308 EGuarco 61,0 30
El indice de Desarrollo Social se basa en once indices socioeconémicos, tal y 8, e 734 - Imagen 9: Desarrollo Social Cantonal
como lo muestra la imagen 10. 50501 Filadelfia ?3,2 86 Fuente: MIDEPLAN con datos de instituciones
2013
10304  San Rafael Arriba 731 87
Cuatr? rindices educativos, uno de participacion, cuatro de salud y dos 30801 Tejar 731 88
economicos.
10805 Ipis 729 89
De acuerdo al Mideplan, el distrito de Desamparados se encuentra entre los 20702  Zaraqoza 72,7 90
distritos con mayor desarrollo relativo del indice de Desarrollo social 21107  Brisas 726 91

distrital 2013 segun nivel de desarrollo, ocupando la posicién 77 de 477.

Imagen 8: Desarrollo Social Distrital
A nivel cantonal el cantén de Desamparados se encuentra en puesto 24 de ;:‘ig‘ﬂ MIEPLAN.con datos e sistiicizaey
81.

e il T T e

Imagen 10: Indice Desarrollo Social
Fuente: MIDEPLAN con datos de instituciones

Loy _]‘r‘i'l-‘il-,_rh‘i."\.,lr——"lp‘lmr"—'_ 2013




Grafico 6. IDS de los ditritos de

El canton de Desamparados experimentd un mejoramiento en su desarrollo Desamparados, 2007.

humano entre los afos 2005 y el 2007, posterior a este afo se enfrenta a un

deterioro, llegando al punto méas bajo durante el 2009, tal y como se A | ‘ ‘
-, e -

observar en el gréfico 5. Provindla San Josa | '5!?.6 |

El IDS se utiliza para observar el desarrollo de los distritos. Canton Desamparados : "’19'7 |

Este indice se compone de la econdmica, participacion social, salud y

educacion. (MIDEPLAN, 2007, siendo los distritos que presentaban los Desamparados

mejores indices, San Antonio, Damas, Gravilias y San Rafael Abajo, tal y

G San Miguel
como se puede observar en el grafico 6.

San Juan de Dios

San Rafael Arriba
Grafico 5. indice de Desarrollo Humano, de

Desamparados. San Antonio
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Grifico 5: Indice de Desarrollo Humano de Desamparados Grafico 6: IDS de los distritos Desamparados, 2007 il o =
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La vivienda en el sector :

De acuerdo a los indicadores de vivienda, el cantén de Desamparados ha
presentado un crecimiento mayor al del pais y de la provincia de San José
entre los periodos de 1973 y 2000. Para el siguiente periodo, entre el 2000
y 2011 su crecimiento fue menor al de la nacién, y muy parecido al de la
provincia de San José.

Durante el periodo 1984-2000, el distrito de Desamparados crecié en
cantidad de viviendas un 1%, mientras otros presentaron crecimiento
mayores al 100%, esto se debe a que Gravillas se segrego del distrito central
convirtiéndose en otro distrito .

El distrito de Desamparados ha perdido representacion, pasando de 42% de
la VIO (Vivienda Individual Ocupada) en 1973 a solo el 17% en el 2011 tal y
como se puede observar en la imagen XX. Y el cantéon de Desamparados
crecid 22 puntos porcentuales en el periodo de 1973-1984, reversando esta
condicion para el periodo 2000-2011 donde decrecid 5 puntos
porcentuales, desacelerando la VIO y crecimiento de la poblacion del
canton.

En cuanto a la cantidad de personas por vivienda, esta también se ha
disminuido, mientras que para el afio 1973 la cantidad de personas en cada
vivienda poseia un promedio de 5.,6 personas, para el afio 2011 se redujo a
3.5 personas, mismo promedio del pais.

crr L BV

2000 ' 2011

Grafico 7: Evolucién de la proporcion de Vivienda (VIO) del cantén de Desamparados
Fuente: FUPROVI
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Déficit habitacional 80

De acuerdo a esta sumatoria el Cantén de Desamparados cuenta con un DHT igual al de la provincia de San José, de un 12.3%, un poco mas bajo del 14% que
presenta el pais, pero a nivel distrital se puede observar una gran diferencia, tal y como se muestra en la Tabla 13, donde el Distrito de Desamparados posee un
faltante natural de 1.32%, 54.3% de viviendas malas,19.5% de viviendas regulares en condiciones de hacinamientos, 13.8% de viviendas buenas en condiciones de
hacinamientos para un total del Déficit Cualitativo Tradicional (viviendas malas + viviendas regulares con hacinamiento +viviendas buenas con hacinamiento) de un
8.6% y un Déficit Habitacional Real, (Faltante Natural (Déficit Cuantitativo), de las viviendas malas, viviendas regulares, viviendas buenas con algtin componente
regular y las viviendas buenas buenas con hacinamiento de un 9.8%.

Cu:‘::i-‘t‘::wo Déficit Cualitativo Tradicional (DCT)
Divisit_‘ml Politico- —  — *DHT
Administrativa *Faltante **Viviendas e i - Este déficit Habitacional es el
Natural malas PRGNS GOR| USRS of e resultado de sumar el faltante
hacinamiento | hacinamiento
Costa Rica 25017 2,0%| 98.965 58,2%| 27.244 16,0%| 18890 11,1%| 145099 12,0%| 170.116 14,0% natural de vivienda, o déficit
Provincia San José 8319 20%| 26425 541%| 8256 16.9%| 5817 11.9%| 20498 10,1%| 48817 12.2% cuantitativo (el cual trata la
Cantén Desamparados 1.253 2,1%| 3579 506%| 1336 189%| 901 127%| 5816 101%| 7.069 123% diferencia existente entre Ia
Desamparados 121 1.2% 530 54.3% 190 19,5% 135 13,8% 855  8,6% 976 5.8% cantidad de Viviendas Individuales
San Miguel 183 21%| 489 517%| 144 152%| 120 137%| 762 B89%| 945 11,1% Ocupadas y la cantidad de hogares
San Juan de Dios 83 1.6% 389 49.3% 2C1 285% 116 147% 706 13,6% 789  15.2% F Es .t
San Rafael Arriba 67 16% 180 47.2% 70 18.4% 64 168% 314 7,6% 381 9.2% ex|st.ent'es), .n.las g Defet
San Antonio 37 1.2% 94 49.5% 31 16.3% 28 147%| 153 si%| 190 3% Cualitativo de Vivienda, donde se
Frailes 23 22%| 104 732% 9 63% 6 42% 119 11,4% 142 13,7% toma en cuenta las viviendas en
Patarra 45 1.4%| 278 60.0% 95 20.5% 45  97% 418 13,1% 263 14,5% mal estado o las viviendas en
San Cristébal 31 29% 81 550% 10 9,0% 9 B8,1% 80 7,8% 111 10,8% estados, regulares o buenos pero
Rosario 13 1,4% 92 72.4% 12 9.4% 10 7,9% 114 12,9% 127 14,4% que posean problemas de
Damas 118 3,2%| 161 454% 45 127% 31 87% 237 6,6% 355 9,8% hacinamiento.
San Rafael Abajo 142 2,1% 362 446% 194 239% 114 14,0% 670 10,3% 812 12.5%
Gravilias 47 1,0%| 119 515% 19 8.2% 46 18.9% 184  4,0% 231 5,0%
Los Guido 343 57% 720 46,5% 316 20,4% 168 10,9% 1204 21.2% 1.547  27,3%

* % respecto al total de hogares

**% respecto al DHT

***% respecto a la VIO

Fuente: FUPROVI-UNIN con base en Censo Nacional 2011, INEC. 2043.

Tabla 13: Déficit Habitacional Tradicional y sus

componentes Costa Rica, San José, Desamparados y

sus distritos, 2011 ' W -
Fuente: FUPROVI LT “__'Y!"J Loty |71




Bonos familiares de vivienda: 81

En el periodo del 2000 al 2011 el cantén de Desamparados recibié un total Grafico 7. Bonos de vivienda entregados y
de 3.022 BFV, donde los distritos de San Miguel y Patarra son los que se han cantidad de viviendas construidas segun
beneficiando al recibir un poco mas el 50% de estos. permisos municipales en el cantén de
Desamparados. Aios del 2000 al 2011.
Con respecto al comportamiento de las construcciones en el cantén y los Permisos de Construccion -~ BFV entregados
bonos familiares entregados, se puede observar una tendencia diferente en 1,000 | — — —
estos, como por ejemplo en el 2001 se presenta una disminucion de la 200 —% —
cantidad de la construccion en el cantén de Desamparados, con algunos 800 : f—— e
altibajos, pero para el 2010 comienza a crecer nuevamente. Los BFV por su 700 e
parte presentan en este periodo un comportamiento irregular, con altos y gop b—f— W N
bajos, pero en el 2006 inicia un leve crecimiento. 500 |
400
Como se puede observar en el Grafico 7, las lineas tienden a coincidir, 300
demostrando que la construccion de vivienda en el cantén depende en su 200 |
gran mayoria de los Bonos que se otorguen. 100
0 ——

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Grafico 8: Bonos de Vivienda entregados y cantidad de viviendas construidas segun permisos municipales en el
canton de Desamparado, Afios del 2000 al 2011
Fuente: FUPROVI-UNIN con base en Censo Nacional INEC. 1973, 1984, 200y 2013
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Cantidad de bonos de vivienda entregados 62

Con respecto a los Bono de Vivienda, en el Tabla 14, se puede observar una disminucién en la cantidad de bonos otorgados en el distrito de Desamparados,
desde el afio 2000 hasta el afio 2011, siendo el afio con menos bonos de vivienda otorgados en el 2006.

Division Politico- 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2008 | 2010 | 2011 | Total
Administrativa

Costa Rica 14.333] 11.905[ 9.261 8.460 11,596 9.935] 8.765] 11.452[ 12.717 s.aa-s’ﬂ 10.724] 10.463] 129.255 |

Provincia Sar José 3.128| 2.124| 1.170| 1.387| 2.024| 2.291| 1.838| 2.176| 2172| 1 877| 1.719| 1.729| 23635

Cant6n Desamparados 474| a431| 218| 299| 236| 320| 10s| 191| 153 186 162 237| 3022
Desamparados 24 i 11 17 24 10 7 34 14 17 19 19 222
San Miguel 164| 115| 108| 32 43| 78| 21 35 33| 32 19 16 697
Sar Juan de Dios 107 50 17 10 8 8 7 15 7 1 8 2 248
San Rafael Arriba 10 9 8 7 26 48 6 5 13 4 8 4 148
Sar Antoric 7 1 0 0 1 1 0 2 o] 3 1 2 18
Frailes 34 5 5 3 22 17 4 12 15 10 9 5 141
Patarra 81 172 50| 206 70 106 21 34 24 26 18 a8 907
San Cristébal 18 11 NI | e R | Y 7| =28 6 8| 103
Rosario 1" 32 5 9 8 10 5 8 16 13 12 14 143
Damas ] 71 s s P T 5| 14| e 4 3|
San Rafael Abajo 10 12 3 4 7 19 3 1 7 6 6 10 88
Gravilias 2 0 1 0 4 2 0 3 s 1 2| 19
Los Guido 0 0 0 0 0 1| 24 26 o| 57 54 54 216

Fuente: FUPROVI-UNIN con base en informacién suministrada por el BANHVI|, 2000-2011. 2013.

Tabla 14: Cantidad de BFV entregados Costa Rica, San José,
Desamparados y sus distritos, 2000-2011 W=y~ s
Fuente: FUPROVI i—.;' L b LT




Propdsitos de los bonos de vivienda entregados

Con respecto a al tipo de bono de vivienda entregados, de acuerdo a la tabla 15 el bono con mayor porcentaje en el distrito de Desamparados fue el de
Construccion en lote propio, mientras que el menor porcentaje lo presenta la compra de lote.

Divisiéon Politico- Compra de Compraids Co.m'pra de Construccién

Adninistiativa RAMT lote lote y. vn.nenda T Total
construccion existente

Costa Rica 6.999 5,4% | 1.137 0,9% [24.725 19,1% |13.831 10,7% |82.563 63,9% | 129.255
Provincia Sar José 1.834 7,8% 69 0,3%| 3.371 14,3%| 2105 89% |16.256 ©68,8%| 23.635
Cantén Desamparados 319 106%| 40 1,3%| 1.072 355%| 331 11,0%| 1.260 41,7%| 3.022
Desamparados 92 41.4% 1 0,5% 10 4,5% 52 23.4% 67 30.2% 222
San Miguel 48  7,0% 4 0,6% 212 30,4% 157 22,5%| 275 39,5% 697
San Juan de Dios 22 8,9% 2 0,8% 69 27.8% 10 4,0% 145 58,5% 248
San Rafael Arriba 21 14,4% 1 0,7% 63 43,2% 6 4,1% 55 37,7% 146
San Antonio 8 44,4% 0 0,0% 1 56% 2 11,1% 7 389% 18
Frailes 11 7,8% 0 0,0% 2 1,4% 0 0,0% 128 $0,8% 141
Patarra 29 3.2% 31 3,4% 503 55,5% 6S 7.2% 279 30,8% 907
San Cristébal 7 6,8% 0 0,0% 3 2,9% 0 0,0% 93 90,3% 103
Rosario 8 5,6% 0 0,0% S 3.5% 1 0,7% 129 90,2% 143
Damas 31 41,9% 0 0,0% 3 41% 15 20,3% 25 33,8% 74
San Rafael Abajo 26 29,5% 1 1,1% S 5,7% 19 21,6% 37 42,0% 88
Gravilias 13 68,4% 0 0,0% 0 0,0% 3 158% 3 15,8% 15
Los Guido 2 0,9% 0 0,0% 196 90,7% 1 0,5% 17 7.9% 216

Fuente: FUPROVI-UNIN con base en informacion suministrada por el BANHVYI, 2000-2011. 2013,

Tabla 15: Bonos Familiares de Vivienda entregados por propésito

i ! en CR, S) Desampaarados 2000 y 2011
i R 1 o Fuente: FUPROVI




Modalidad de los bonos de vivienda entregados 84

De acuerdo a la modalidad de Bonos entregados, el programa con mayor auge en el distrito de Desamparados fueron dos opciones Ahorro-Bono-Crédito (ABC)
y Articulo 59 extrema necesidad.

Art 59 i}

Division Politico-Administrativa 3:‘:;;: ?:;:} Aduito Mayor ErraTdicaciOn de Ar;ii::i‘::dma ir::: [?::r:; Discapacitado Indigenas Otros Regular Total
Costa Rica 3844 30%| 1691  1,3%| 4951 38%| 13972 108%| 129 01%| 6266] 468%| 4993 309%| 4183 3.2%| 89.226 69,0%| 129
Provincia San Jcsé 343 3,5% 352 1.5%| 1414 6.0% 1.03%8 4,4% zd 0.1% 1.263 5,3% 277 12% 202 0.9% 1873 79,3% 23.635
Cantén Desamparados 108 36% 24 08%| 380 126% 304 101% 2 01%| 217 72% 0 00% 13 04%| 1974 653% 3.022

Desamparados € 2,7% 2 0.9% 1 0.5% b 2, 7% o 0.0% 22 9 9% g 00% 2 09% 183 B24% 222

San Miguel 6 09% 4 06% 1 01% 52 75% 1 01% 74| 10,6% 0 0.0% 2 03% 557  79,9%] 697

San Juan de Dios 4 156% 1 0,4% 1 0.4% 1 0.4% o 0.0% 12 4 8% o 0.0% d  0.0% 229 923% 248
San Rafael Amba 50  342% 2 1.4% 0 00% 10 68% 0 00% 9 6.2% 0 00% o 00% 75 514% 146

ar Artonio ] 0.0% 3 187% o 0.0% 1 5.6% o] 0.0% 2 11,0% e 0.0% 0 0.0% 2 657% i8
Frailes 1 07% 1 0.7% 0 00% o 00% o 00% 7 5.0% 0 00% 1 07% 131 929% 141
Patarra 4 0.4% 5 0.5% 201 222% 213 235% g 0.0% 43 5.4% ¢ 0.0% 7 08% 428 47.2% 807
San Cristobal 0 00% 0 00% 0 00% 1 1,0% 0 00% 6 5.8% 0 0.0% o 00% 96 932% 103
Rosaro o] 0.0% 2 148% 4 9.8% a 0,0% 1 0,7% 10 70% 6 0.0% 0 0.0% 115 Bi 1% 143
Damas 0 00% 2 2,7% 0 00% 0 00% o 00% 8| 10,8% 0 00% 0 0,0% 64 B86,5% 74
Sar Rafae: Abajo 2 2.3% 2 2,3% 0 0,0% 4 4,5% 0 0,0% ii 12.5% ¢ 00% 1 Li% 58 77.3% 88
Gravilias 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% (4] 0,0% 0 0,0% 6| 316% C 00% 0 00% 13 684% 19
Los Guido 35  16,2% o 0,0% 162 750% 6 7,4% 0 0,0% 1 0.5% g 0,0% 0 0.0% 2 0,9% 216

Fuente: FUPROVI-UNIN con base en informacion suministrada por el BANHVI, 2000-2011. 2013,

Tabla 16: Bonos Familiares de Vivienda entregados por modalidad
Costa Rica, San José, Desamparados y sus distritos, 2000-2011

1 ] AT il
Fuente: FUPROVI T U ek




Sintesis:

El cantdn de Desamparados, presenta caracteristicas superiores en términos
de densificacion con respecto a la provincia de San José y el pais, al igual
que los indicadores de vivienda, sin embargo estos han decaido en los
ultimos afios, a nivel nacional, pero sigue presentando un comportamiento
muy parecido a la provincia de San José.

En cuanto a la cantidad de personas por vivienda, también ha mostrado una
disminucién, mientras que para el afio 1973 tenia un promedio de 5,6
habitantes por casa, para el 2011 esta se redujo a 3.5 personas, mismo
promedio del pais.

El Cant6n de desamparados experimento un mejoramiento en su desarrollo
humano entre el 2005 y el 2007, pero enfrentando un deterioro después de
éste, llegando al punto mas bajo durante el 2009.

En cuanto al distrito de Desamparados, este posee caracteristicas propias
de las zonas urbanas con mayor concentracién en la GAM, enfrentando un
proceso de perdida de poblacién, y representacién en la cantidad de
viviendas individuales ocupadas, pasando del 42% en 1973 a solo el 17% en
el 2011. Al igual que la provincia de San José, presenta un DHT de un
12.3%, y es el distrito con mayor déficit habitacional del cantén.

Sin embargo éste se encuentra entre los distritos con mayor desarrollo
relativo del indice de Desarrollo Social distrital 2013 segin Mideplan.
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Mapa 1: Cantén Desamparados.
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6.2. Delimitacion e Identificacion de Zonas de Renovacion Urbana: 86

El proceso de disefio que se realizo en este trabajo parte de un analisis
del distrito de desamparados con el objetivo de conocer las zonas con
condiciones aptas para una renovacion urbana.

Este diagndstico se desarrolla con levantamientos e el lugar, asi como
informacion del PLAN GAM 2013, Plan de Ordenamiento Territorial
Cantén de Desamparados, informacion censual , mapas de la
infraestructura existente y de riesgos de amenazas naturales.

Con base a esta informacion se pretende seleccionar una zona
prioritaria para desarrollar una propuesta de Renovacién Urbana.

La metodologia utilizada para la seleccion de este proyecto, es con base
al esquema del reglamento de renovacion urbana, realizado por el
Instituto Nacional de Vivienda y Urbanismo.

oy
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Imagen 11: Renovacidon Urbana en Mosci

Fuente: Tecne.com



Seleccion del area de estudio:

El Distrito de Desamparados, posee un alto valor potencial por la infraestructura presente, la gran variedad de oferta de servicios y
comercio, y su ubicacion céntrica, muy cerca de los cantones de San José y Curridabat. Sin embargo, este distrito en los Gltimos afios
ha presentado un despoblamiento significativo, producto de la dispersién territorial que provoca el abandono de los centros de la
ciudad, teniendo estos la mayor concentracion de servicios e infraestructura, caracteristicas de los espacios mas aptos para vivir.

Para combatir esta tendencia de dispersion, se propone en el Taller de Repoblamiento y Regeneracién Urbana, generar una propuesta
para poder lograr una densidad habitacional relativamente alta en las areas céntricas de las ciudades, como una estrategia para
combatir la tendencia de dispersion, revitalizando las dreas centrales, por medio del desarrollo de prototipos que promuevan un uso
mixto y mejor movilidad en los centros urbanos. Todo esto de una manera respetuosa y equilibrada con las edificaciones existentes
promoviendo a su vez la inclusion social.

En esta ocasion el curso determino tres distritos a intervenir, Curridabat, Montes de Oca y Desamparados, siendo este tltimo donde se
decide plantear la intervencion.

Tal y como se observé anteriormente, de acuerdo al Plan GAM 2013, el distrito de Desamparados se ubica de segundo en la jerarquia
de los CDI, donde se pretende renovar las dreas deterioradas con un desarrollo horizontal, promoviendo densificar su desarrollo por
medio de usos residenciales, que puedan aprovechar la infraestructura y redes existentes. Por este motivo se utiliza la propuesta del
Reglamento de Renovacién Urbana para seleccionar las dreas prioritarias en el distrito.

Para definir estas areas se tomé en cuenta la propuesta de zonificaciéon del Plan Regulador de Desamparados, asi como la
configuracién vial y la capacidad de la infraestructura existente. De acuerdo al andlisis y el reglamento se obtienen cinco areas
prioritarias:

* Un area residencial con necesidad de mejoramiento.

* Un area dentro de la ciudad que haya perdido funcionalidad, que por su ubicacién e infraestructura permita un uso de suelo
intensivo.

« Areas patrimoniales o edificaciones con valor cultural y/o excepcional.

+ Areas con inadecuado parcelamiento que impidan continuidad del tejido urbano

e 7 = ! -
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« Areas de asentamientos informales que necesiten formalizarse y mejorar de la infraestructura urbana.

Una vez analizadas y escogidas las zonas de acuerdo al Reglamento de Renovacién Urbana para una posible intervencion en el distrito
de Desamparados, se toma como guia el planeamiento de la Municipalidad y los servicios de infraestructura encontrados y se procede
a levantar una tabla de criterios en el ambito fisico, social y econdmico, para poder darle un puntaje a las zonas y generar priorizacion
de intervencion.

En los criterios fisicos, se enumeran siete criterios, mientras que en los sociales y econdmicos cuatro, cada uno de los criterios posee la
calificacién de un punto, por lo que la zona que posea mayor puntaje es la que posee mayor prioridad para intervenir, y asi
sucesivamente hasta proponer de ultima la zona con menor calificacion.

El drea seleccionada, por lo tanto, buscando el desarrollo vertical cumple con las siguientes caracteristicas:

* Infraestructura con capacidad para densificar.

* Ruta de transporte publico importante que conectan amplias zonas de la GAM

+ Zona disfuncional con alto deterioro y estancamiento en el desarrollo urbano.

« Zona ubicada en un distrito con alta densidad poblacional.

*  Alta oferta de comercio y servicios.

* Zona ubicada en una zonificacion que permite los usos mixtos y la densificacion de acuerdo al Plan de Ordenamiento Territorial de
Desamparados.
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89

Teniendo claro, que se va a desarrollar e distrito de Desamparados, cuyo problema actual es el despoblamiento y a su vez siendo una prioridad para renovacion

seglin Plan GAM 2013, se retoma el Reglamento de Renovacioén Urbana para seleccionar las dreas prioritarias de acuerdo a éste.
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de Areas
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Diagrama 6: Priorizacién de Areas RRU
Fuente: Elaboracién Propia c




Definicion del area de intervencion:

Para seleccionar las areas de renovacion urbana, se analiza el cantén de acuerdo a los planes municipales, como la propuesta de zonificacién del plan
regulador vigente, para conocer cuales son las areas donde se puede desarrollar mayor densidad y que requieran un mayor abordaje por el deterioro
actual de la zona.

A su vez se analiza la vialidad para conocer las conexiones importantes que posee el cantén, asi como las propuestas generadas.

ZONIFICACION & o 1= ”m@ VIALIDAD

6 3 SIMBOLOGIA
ZONIFACACION 3 Rios v Quebradas
SIMBOLOGIA B Reoon
Divisin Distrital [ oiwcicn Distrital
~~—— Riosy Quebradas VIALIDAD ACTUAL
{ L Cuadrante Urbano - Red Vial Nacional
== Red Yial Cartonal Primana
I ZRAD = Zona Residencial Aka Densidad ]:' Red Yial Cartonal Secundania
[ ] ZRMD=Zona Residencial Media Densidad B Reo Viel Cantoral Acceso Indusinal
I | ZRBD = Zona Residencial Beja Densidad Red Vial Cartonal Camino Vecinal
B zc - zona Comercial (] Red Vial Cantonal No Categorizad
| ] ZMRSC = Zona Mixta, Residencial VIALIDAD PROPUESTA
Servicios y Comercio —. Ciclovia
Bl zvs-zonahsiwcion | EEGPe NS Paseo Peatonal
- ZPHAC = Zona Patrimonio Histérico
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ZIS = Zona Interes Social
ACE = Area Cementerio

|

- Continuidad Vial
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PROYECTOS VIALES MOPT

:| Radial
- Intercantonal

ZRD = Zona Recreativa y Deportiva

ZPCAR = Zona Proteccion de Cuerpos
de Agua y Ribera
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Mapa 4: Zonificacion POTCD
Fuente: Municipalidad de Desamparados

Mapa 5: Vialidad Desamparados
Fuente: Municipalidad de Desamparados




Seleccion de areas de acuerdo a la zonificacion del POTCD:

El proceso de seleccion de areas se basa en
la disponibilidad del suelo y los usos
permitidos de acuerdo al plan Municipal.

La zona 1 y 2 se escogen porgue poseen una
mixtura de usos, la zona 3 en cambio es una
zona de interés social habitada por un
precario, y las zonas 4 y 5 son zonas con una
homogeneidad de actividades.
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Mapa 6: Zonificacion Desamparados
Fuente: Municipalidad de Desamparados
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Viabilidad Institucional para un proyecto de Repoblamiento: 92

Un aspecto importante para poder densificar un drea especifica es la disponibilidad de la infraestructura que la pueda abastecer, por tal motivo se analiza
ademads del mapa de zonificacion, los mapas de abastecimiento de agua potable, red sanitaria y pluvial.

De acuerdo a estos el abastecimiento de agua en la mayor parte del distrito de Desamparados, se otorga sin restricciones para nuevos permisos, sin
embargo el mapa de red sanitaria descarto las dreas de seleccién 4 y 5, donde no existe abastecimiento, dejando tres dreas para su estudio de manera
prioritaria. En cuanto al alcantarillado pluvial la zona 3 carece de éste.
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Criterios de seleccion de areas de renovacion:

Una vez analizado y escogido las zonas para una posible intervencién
urbana en el distrito de Desamparados de acuerdo al Reglamento de
Renovacion Urbana, tomando como guia el planeamiento de la
municipalidad y los servicios de infraestructura encontrados, se
procede a levantar una tabla de criterios en el dmbito fisico, social y
econdomico, para poder darle un puntaje a las zonas y generar
priorizacion de intervencion.

En los criterios fisicos, se enumeran siete criterios, mientras que en los
sociales y econdmicos cuatro, cada uno de los criterios posee la
calificacion de un punto, por lo que la zona que posea mayor puntaje es
la que posee mayor prioridad para intervenir, y asi sucesivamente hasta
proponer de ultima la zona con menor calificacion.
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Calificacion Zonas de Intervencion 94

1. Areas estratégicamente ubicadas dentro de la ciudad cuya accesibilidad
y dotacién de infraestructura permita su uso intensivo y revitalizacion

2. Areas en Deterioro urbano

3. Zonas con variedad de espacios en desuso

4. Areas o edificios importantes que poseen un gran valor patrimonial
histérico, arquitectdnico, paisajistico, ambiental o cultural de la zona

5. Areas con inadecuado parcelamiento, que impidan un correcto
desarrollo del tejido urbano.

6. Actividades que sobre utilicen el espacio
7. Concentracidn de espacios vacios (predios, parqueos, etc)

1. Areas de riesgo social (concentracién de la pobreza)

2. Areas de asentamientos informales

3. Areas residenciales que se encuentren en zonas vulnerables.

4. Areas residenciales que precisen de intervenciones de
mejoramiento barrial

1. Estancamiento econdmico de una zona

2. Pobreza urbana

3. Concentracion actividades econdmicas informales (ventas
ambulantes, cuida carros, etc)

4. Concentracion de actividades homogéneas

Tabla 17: Criterios Fisicos, Sociales y Econémicos

1 _r'_|’ \n s B
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Definicion del area a Intervenir: s ki e

CAMEOH DESARSARADOS [ ity egy v
DS TRITD: DESANPARADDS —————

La zona 1, es el area que posee la mayor calificacion, siendo la prioridad
de intervencién en el distrito de Desamparados, y coincidiendo con el
cuadrante urbano propuesto por la Municipalidad, el cual lo define
como “un sistema de ciudades en forma de cuadricula en donde se
encuentra la mayoria de bienes y servicios, la estructura vial y dreas de
influencia inmediata”.*

Estos cuadrantes son propuestos para las dreas en Desarrollo y
cabeceras de distritos urbanos con la intencion de mejorar y darle
prioridad a sus usos y funcionalidad.

Al estar ubicadas en una dreas donde se relacionan gran parte de
actividades y servicios, es apta para desarrollar un proyecto que cumpla
con los requisitos de la movilidad urbano en las Centralidades Densas
Integrales propuestas por el Plan GAM 3013, siendo un ejemplo de
cabecera de distrito y pudiendo influenciar y mejorar las zonas
aledanas.

W

1 Publicacion del articulo 3 del Plan de {
Ordenamiento Territorial, del cantén de
Desamparados..

Imagen 15: Zoom &rea a Intervenir
Fuente: Municipalidad de Desamparados
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6.3 Zona de intervencion:

Se enumera las cuadras pertenecientes al corredor urbano seleccionado
para iniciar el diagnostico, y poder formular un proyecto que resuelva el
mayor problema generado en el distrito central de Desamparados, El
despoblamiento y baja densidad en los centros de cabecera, asi como el
elevado costo de los terrenos.

En esta zona se encontraron varios hitos importantes para la poblacién
los cuales se proyectan incluir en la propuesta.

La seleccion de esta area, se genera a partir de las oportunidades
presentadas en el diagnostico del distrito, las cuales son:

d.

El canton de Desamparados posee un plan de ordenamiento
territorial, a favor de un posible proyecto de mejoramiento en esta
zona.

Posee gran accesibilidad al transporte publico, y mayoria de
servicios.

La infraestructura se encuentra en buen estado, Posee
disponibilidad de agua, alcantarillados sanitario, red para el
desfogue pluvial y servicio de electricidad de forma inmediata.

La zona posee una heterogeneidad de usos

La finalidad es repoblar y densificar el cuadrante urbano, renovando
aquellas areas que ya han perdido la funcionalidad.

CEMENTERIO

MULTICENTRO DESAMPARADOS

. PARQUE DESAMPARADOS

. IGLESIA NUESTRA SENRA DE DESAMPARADOS

Mapa 7: Numeracion de Cuadras
Fuente: Elaboracién Propia
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Lineamientos para la Zona de intervencion:

@rbanolF(sicasJ

Areas en Deterioro urbano + espacios en desuso + edificios importantes que poseen un gran valor
patrimonial histérico, arquitectonico + inadecuado parcelamiento + sobre utilizacion del espacio «
Concentracion de espacios vacios

- Densidad de 600 hab/hect. para lograr un correcto repoblamiento = densidad media alta.

- Aumentar el Coeficiente de Aprovechamiento del Suelo (CAS) y limitar el Coeficiente de Ocupacién
del Suelo (COS) = Densificacion en altura y liberacion en el uso de suelo para espacio publico

- Aumentar la vida urbana = legibilidad, permeabilidad fisica, variedad, concentracion. integracion y
territorialidad.

- Espacio Publico = convivencia, coexistencia, inclusion, diversidad, acuerdo, tolerancia y didlogo.

- Modelo de ciudad = Ciudad Compacta {Sostenibilidad social, ambiental y economica)

CEconémicas)
Mecanismos de ajuste de tierras = Ganancia a nivel de imagen de ciudad.
- Nuevo modelo de gestion social = modelo con subsidio estatal + subsidio repoblamiento y
densificacion.
- Estancamiento econemico de una zona + Pobreza urbana + actividades economicas informales +
actividades homogeéneas

(sociates )

— e

- Inclusion de familias = Estrategia de progreso social + Bono + Viviendas de alta densidad vertical
- Subsanar la demanda de vivienda para clase baja y media = Reubicacion asentamientos informales
Despoblamiento en la zona + Deterioro en la zona + valor del terreno muy alto para viviendas

i R EN T
N e -

_r:\%'.

Simbologia

- Remates/ Delimitacion de zona de intervencion

i $ITIO DE INTERVENCION

- Estado actual Puntos de Referencia
1. Cementerio
Vias principales 2. Multicentro Desamparados

Zonas peatonales Criterios
Repoblamiento inclusivo

Imagen 16:Criterios Fisicos, econdmicos y sociales del Repoblamiento Inclusivo
Fuente: Arq. Gabriela Madrigal




Fotografias:

v T — . .

Foto 12: Fotos Area de Intervenci6n A
Fuente: Elaboracién Propia




Fotografias:

Foto 13: Fotos Area de Intervencién B
Fuente: Elaboracién Propia
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6.4 Analisis y Diagnostico de la Zona de Intervencion: 100

Analisis de Vialidad:

El mapeo de vialidad evidenci6 la problemdtica de
una ciudad dispersa y compleja en las redes de
movilidad, especificamente en los cuadrantes de
la zona este.

Desde el cementerio hasta el Multicentro
Desamparados la zona posee un flujo vehicular
moderado, al poseer cuatro carriles, islas para las
paradas de buses, pasos peatonales y varios
semaforos: después de este centro comercial,
ingresando al llamado cuadrante urbano por la
municipalidad de Desamparados se generan
complicaciones por falta de continuidad vial,
debiendo realizar dos giros complicados para
seguir el sentido este-oeste, sumado a calles mas
angostas, que sirven como paradas de gran
cantidad de buses y taxis.

Por este motivo se le da mayor prioridad a la zona
este para la intervencion.

Vialidad

Zona de estudio

Vialidad

Zona de estudi

Vialidad

Zona de estudi:

Vialidad

Sumatoria

Imagen 17: Vialidad Zona de Intervencion
Fuente: Elaboracion Propia
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Anadlisis llenos/vacios y areas verdes:

Se realiza este mapeo para analizar la zona en cuanto a espacios
ocupados y vacios, asi como las areas verdes.

La mayoria de espacios vacios representan algunos patios posteriores de
las viviendas, dreas de parqueos en zonas comerciales y lotes baldios,
éstos en su mayoria se encuentran en el cuadrante urbano enmarcado
en el plan regulador, desaprovechando los servicios e infraestructura
inmediata que estas poseen, pudiendo mejorar la densidad en la zona.

Con respecto a las areas verdes, la mayoria son zonas de proteccion de
rios, y son pocas las dreas verdes que se encontraron para uso y disfrute
de los ciudadanos.

En la mayoria de los casos, la situacion de abandono tal como se
presenta en los lotes baldios, o el desuso y descuido de las pocas areas
publicas, son aprovechados por el vandalismo o bien se les da un uso
para depositar desechos, lo cual promueve un deterioro urbano de la
zona asi como el aumento a la inseguridad en la zona.

| H ‘_‘ t’ﬂl.-‘i 'I..—\\J_L’ “mrv—]_‘_q

Imagen 18:Llenos y Vacios
Fuente: Elaboracion Propia

Simbologia

Imagen 19: Areas verdes
Fuente: Propia
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Analisis de Alturas en edificaciones existentes: -

Simbologia 102

1 Nivel

N.JI

; 2 Niveles

- 3 Niveles
I e
// ‘ + de 4 Niveles

Puntos de Referencia

1. Cementerio

2. Multicentro Desamparados
3. Parque Centenario

4. Plaza

De acuerdo al plan regulador, en la mayor parte de la zona seleccionada \
se podria elevar la altura de los edificios hasta un maximo de seis
niveles, sin embargo el diagnostico elaborado evidencio que su
crecimiento vertical ha sido escaso y puntual es decir se ha
comportando en gran parte con un crecimiento horizontal.

Podemos concluir por lo tanto que a pesar de ser una zona con gran
accesibilidad al transporte publico e infraestructura inmediata, la gran
mayoria de los edificios que la componen son de uno o dos niveles,
localizando en el drea Unicamente dieciséis edificios de tres niveles, tres 5
edificios de cuatro pisos de altura y Unicamente el Multicentro
Desamparados posee mas de cuatro pisos.

Imagen 20: Altura Area de Estudio

” ~1 | I
Fuente: Elaboracion Propia = lm, L h—f' Lo
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Analisis del uso de suelo actual:

Se realizo un levantamiento en la zona de los usos actuales, para poder
tener una perspectiva de las actividades, servicios y tipo de residencia
que se encuentra en la zona.

En cuanto a usos residenciales se encontraron viviendas unifamiliares,
multifamiliares y apartamentos.

En el uso comercial encontramos bastante variedad, como tiendas de
ropas, restaurantes, bares, centros de estética, venta de
electrodomésticos, muebles, servicios de electrénica y telefonia,
pulperias, verdulerias, carnicerias, supermercados, librerias,
veterinarias, gasolineras, parqueos, hoteles, centro comerciales, clinicas
privadas y oficinas profesionales.

Del uso Institucional se encontraron centros educativos, oficinas de
gobierno y bancos.

En el uso industriales se determinaron gran cantidad de talleres para
automovil.

En el uso recreativo, se encontré el parque de Desamparados, gimnasios
privados, y salas de juegos.

N ,ﬂ"l -.-'_'L‘\.,[—U'L i

Uso de Suelo :

o Nivel

Imagen 21:Uso de suelo Actual
Fuente: Elaboracién Propia




Hallazgos del uso de suelo actual:

Varios conceptos encontrados en la zona ayudaron a dar una mejor
perspectiva de las caracteristicas actuales en la zona como lo son:

Variedad: Se observa una gran variedad de usos dentro del eje principal
de la zona de intervencion, y una variedad de estilos de acuerdo a su
funcidn.

Heterogeneidad: no se percibe una variedad cultural dentro del eje
principal.

Ocupacién: los lotes estan ocupados en su gran mayoria, ademas todos
los edificios se encuentran en funcionamiento que permite generara
vida urbana en el lugar.

Fusidn: Se observa un interés por fusionar espacios publicos como la
iglesia y el parque a través de una calle peatona.

Diferencias: Generalmente se observan edificios de perfil bajos hasta
maéximo 3 niveles en su mayoria.

Muestra variedad en sus fachadas poco evidentes con poca
diferenciacion en colores.

Mezcla: se observa una mezcla entre los espacios sin embargo se
destacan areas por sus usos.

Mapa 8: Usos de Suelo Area de Estudio A
Fuente: Elaboracion Propia
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Mapa 9: Usos de Suelo Area de Estudio B
Fuente: Elaboracién Propia

105

Opciones: No se presentan mayores opciones mas que actividades
puntuales.

Mixticidad: Se observan edificios con mas de una altura donde se
mezclan los usos (comercial-residencial)

Disponibilidad: Se observa una gran variedad de usos dentro del eje
principal de desamparados.
Los servicios basicos responden a las necesidades del usuario.

Distancias: Las distancias son relativamente cortas entre una actividad y
otra.

Dimensiones: Se evidencia fachadas cortas y penetrables que ofertan la
posibilidad de proteger al usuario de la lluvia y el son en algunas partes
del recorrido generado coherencia visual.

Longitud: Las sendas son aceras, netamente peatonales que no
presentan sobredimensionamiento, sin embargo en su mayoria se
encuentran en mal estado.




Edificios Interés Patrimonial: 106

En el drea de Renovacion de acuerdo al Plan Regulador de la
Municipalidad de Desamparados, se ubican tres edificaciones de gran
valor histérico patrimonial, las cuales son:

1. LaEscuela Joaguin Garcia Monge.

2. “la Casona” que actualmente es el museo de Joaquin Garcia
Monge.

3. Lalglesia de Desamparados.

En levantamiento del espacio, por su nivel de arquitectura y tiempo de
construccion, afiadimos el edifico que actualmente utiliza la Defensa
Publica del cantén.

De igual forma por ser atractivo para los ciudadanos y poseer varios
recorridos peatonales y areas verdes que generan integracion social y
recreacion urbana, se anade a la lista el Parque Centenario de
Desamparados

Imagen 22: Edificaciones de gran valor en el drea de estudio ]
o~

Fuente: Elaboracion Propia : 1) b St . _l_“'ltmr“_\r/""'_*w.f"ﬁ_._




indice de Concentracién: _ 107

2 . 03 EDIFICIOS
. 05 EDIFICIOS

El indi ncentracio realiza pa nocer
ce d'e' conce tracion, es un calculo que se 'e' liza para co . 06 EDIFICIOS

cuantos edificios se concentran en una cuadra especifica.

. 07 EDIFICIOS

Para este indice se toma en cuenta la cantidad de edificios que dan
hacia las vias, por esto el resultado se implementa en éstas. . 10 EDIFICIOS
El andlisis en la zona de renovacion evidencié que las zonas con mayor . 11 EDIFICIOS
indice de edificios se encuentran en |la zona sur, donde todavia existen 12 EDIFICIOS

variedad de usos residenciales, este indice se reduce a medida que se
acerca al limite de las zona norte, donde se posee la menor 13 EDIFICIOS
concentracion de edificios.

\ 14 EDIFICIOS
16 EDIFICIOS
" - Foto 14: Ventas Comerciales imagen 23: indicg de Conf:entracién
L@ _! iy L_Lﬁr—ui]n_fﬁ—'- Fuente: Elaboracién Propia Fuente: Elaboracién Propia




indice de Variedad: 108

@ oiactvioro
. 02 ACTIVIDAD
El indice de Variedad, es un calculo que se realiza para conocer la
cantidad de actividades concentradas frente en una cuadra especifica. . 03 ACTIVIDAD
Contrario a el indice de concentracion, la mayor cantidad de actividades . 04 ACTIVIDAD
se concentran donde existe menor cantidad de edificaciones, C 05 ACTIVIDAD
ubicandose en la zona norte y central del area de renovacion, 3
generando un indice muy bajo en la zona sur. 06 ACTIVIDAD
Es importante mencionar que una gran concentracion de actividades : 07 ACTIVIDAD
similares en poco espacio, por ejemplo oferta comercial de una servicio _ e
en poca distancia. 08 O MAS
ACTIVIDADES
N
Foto 15: Comercio y Ventas Imagen 24: I'ndice‘e.de Variedad ‘ o e
Fuente: Elaboracién Propia Fuente: Elaboracién Propia ; ‘_r—-l_n’- L1—|r,o—.r [ |4_ ™1
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Altos costos en los terrenos:

De acuerdo al mapa de valores de zonas Homogéneas elaborado por el Ministerio de haciendo, los valores de la tierra en la zona de renovacién, va desde los
125.000 colones a los 250.000 colones.

c:we_xw__lyl -
110301015

10303011 ¢
fLqualn'\ I

) Valor de Suelo

g\ ) ‘ Segun Ministerio de Hacienda

i

Imagen 25: Zoom Valor del suelo

R ﬁr ,I_"L-'- !
il s S N Fuente: Ministerio de Hacienda.
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6.5 Calculo CAS, COS y ClU:

La Altura maxima de acuerdo al plan de ordenamiento territorial del
cantén de Desamparados es de 4 niveles, sin embargo por cada 10% de
drea de cobertura que se disminuya en la construccién vertical, en cada
Zona se permite aumentar en un piso adicional, hasta la altura maxima
permitida de 6 pisos.

El POTCD al no permitir edificaciones mayores a los seis niveles, asegura
generar una proporcién adecuada para el peatén y los espacios publicos
y jardines que lo componen, ademas de permitir una mejora
iluminacion en la areas internas de estos, evitando edificios muy altos
que pierdan |a escala humanay generen efectos penumbra entre ellos.

Lo importante en estos desarrollos de una altura promedio al peatén, es
poder cumplir con un optimo coeficiente de aprovechamiento del suelo,
como un criterio para poder renovar las areas urbanas.

Por este motivo analizamos cuadra por cuadra en la zona seleccionada y
calculamos en cada una de ellas el CIU, COS y CAS, para poder calcular el
CAS sugerido u optimo en la zona.

Imagen 26: Renovacion urbana Brasil
Fuente: www.pop-arg.com

110




Coeficiente de intensidad del suelo:

111

Este coeficiente calcula el aprovechamiento de ocupacion de un edificacion especifica. Para calcular éste, se debe incluir Unicamente las areas que estén
ocupadas o funcionando, en todos los niveles, descartando las dreas vacias. En el caso de |a zona de estudio se da el siguiente resultado, notando que existe un

coeficiente de intensidad del suelo muy bajo en su mayoria al igual que el CAS.

Simbologia

- +1.00

I 0.0020.30
[ ] 03120.99

1. Cementerio
2. Multicentro Desamparados

i -

4 Placs
Imagen 27 :Coeficiente de Intensidad del suelo existente </ Coeficiente de intensidad del suelo
Fuente: Elaboracion Propia )
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OTAL M2 5194
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COADRANTE 7
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AREA TOTAL
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AS 1.01
OTAL M2 6201
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Coeficiente de ocupacion del suelo:

Este coeficiente calcula la proporcién de ocupacién méaxima de un terreno especifico. Se basa en calcular el drea que se ocupa el suelo en un primer nivel,
excluyendo los espacios como terrazas, patios y plazoletas.

CUADRANTE 24
C.03
Coeficiente de scupacion del suslo
Cuadrante 24
’ JArea 6918
Ocupado 3011 0.57
OTAL 057
E)RCENTNE
0.5 57%
CUADRANTE 15
*
Simbologia c-a-s
- 80% a 100% drante 15
I 0%a30% il i
31% a 79%
L] 31% oL
2. Multicentro Desamparados PIRCFNTALE
T 0.5 81%
Imagen 28: Coeficiente de ocupacién del suelo existente J . v
Fuente: Elaboracién Propia Coficiente ocupacion del suelo
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Coeficiente de Aprovechamiento del suelo: 115

Este coeficiente un calcula el volumen de construccidn total permitida en un drea especifica, descontando las dreas publicas. Un ejemplo de la aplicacion de este
valor se da en el plan regulador de la ciudad de San José, donde aplica el CAS como un area maxima de construccion en un predio especifico, incentivando al
desarrollador a optar por mas drea de acuerdo a ciertas iniciativas, como aumentar las areas publicas, generar parqueos subterraneos, etc.

CUADRANTE 24

CAS

a CURDRANTE 24
EA 6918
AREA TOTAL
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[-A-S 1.19

c A S TOTAL M2 8167

Coficiente agrupacion del suelo

Imagen 29:Coeficiente de agrupacion del suelo existente 4 :‘ Tad
Fuente: Elaboracion Propia
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CUADRANTE 1§

CUADRANTE 1 CUADRANTE 3 CUADRANTE 5 CUADRANTE 7 CUADRANTE 9 CUADRANTE 11 CUADRANTE 13

Fuente: Elaboracién Propia
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6.6 Problematica: 117

De acuerdo al contexto de Desamparados y el andlisis del sitio seleccionado, podemos concluir que es un zona apta para implementar una renovacion urbana por
la perdida de funcionalidad y desarrollo meramente horizontal, subutilizando la infraestructura presente. Y a su vez encontramos cinco problematicas
importantes de mejorar, los cuales se detallan a continuacién:

Perdida de Poblacion Altos costos en los terrenos:

De acuerdo al mapa de valores de zonas Homogéneas elaborado
por el Ministerio de haciendo, los valores de la tierra en la zona
de renovacion, va desde los 125.000 colones a los 250.000
colones.

Segun Informe Cantonal Vivienda y Poblacion de la Fundacién
Promotora de la Vivienda (2013) el distrito de Desamparados muestra
una pérdida de la poblacion, al igual que otras zonas de mayor
concentracién de la GAM.
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Espacio fisico un drea de deterioro urbano:

El centro de Desamparados, al igual que muchos centros de distritos
centrales en el pais, mantiene gran parte de |la poblacidn, que se asentd
hace varias décadas y algunas de estas viviendas se encuentran en sus
Ultimos afio de vida, o bien se encuentran en estado regular, notdndose
por falta de mantenimiento en fachadas y techos.

En algunos tramos se encuentran aceras y calles con algun tipo

Espacios vacios en desuso:

[a=%
[
o0

Dentro de la zona de intervencién, una zona con |la mayoria de servicios
e infraestructura se enumeraron algunos terrenos baldios o espacios en

abandono.

Foto 17: Casa en estado deteriorado
Fuente: Elaboracién Propia

Foto 18: Lote baldio
Fuente: Elaboracién Propia



119
indice de Desarrollo Social:

Pese a oferta de servicios y calificacion en el indice el distrito de Posicion 77 de 477 distritos
Desamparados no es atractivo para la poblaciéon oriunda del
mismo, lo cual ha fomentado su migracion a otros lugares del pais,
ademas, dicha calificacion no es sinénimo de que el lugar cuenta

30201 Paraiso 743 76

con edificaciones en buen Estado.
10301 Desamparados 40 7
Desamparados es un cantén de atraccion de poblacion, es mds la 21102 Laguna 139 78
oblacion que llega a vivir a este municipio, que la que habiendo
pob ) g . Pio, q 9 60203  Macacona 739 79
nacido en él, se va a vivir a otros cantones. De acuerdo con la
informacion del Censo 2011, en Desamparados habitaban 77.342 sl
personas que habian nacido en otros cantones del pais, que Tabla 21: Posicién [ndice de Desarrolio Social Imagen 31: indice de Desarrollo Social
representan un 37% de la poblacion del canton. Por el contrario, Fuente: Midepian Fusnte:haieplan
42.434 personas nacidas en Desamparados, residen en otras partes
del pais. (FUPROVI, 2013, PAG. 35.) Emigracion Interna: Poblacion que nacio en Desamparados y vive
en otros cantones
Fuente canton Cantidad Porcentaje
Curridabat 1 861
Total | 42.434 100.0%
T o T Tabla 22: Emigracion Interna
AR W \-J_”’]n_j"_\_ Fuente: FUPROV
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CAPITULO 7

PROPUESTA DE INTERVENCION

7.1 Criterios de Demolicion.

7.2 Calculo de Densidad Poblacional

7.3 Célculo de Areas y Usos a Desarrollar
7.4 Célculo CAS Necesario

7.5 Calculo Areas Necesarias

7.6 Principios ordenadores de la Propuesta
7.7 Costo del Proyecto

7.8 Tipos de Vivienda

7.9 Esquemas de Subsidio

Foto:19: Parque Centenario
Fuente: psicologos-costa-rica.psicologosencostarica.com




Metodologia: 122

La metodologia planteada para lograr formular la propuesta de renovacién urbana y repoblamiento inclusivo en el distrito central de Desamparados comprende
6 Fases:

e Area de suelo a Conservar

— =

e Densidad poblacional necesaria

e Areas y usos a desarrollar

e La propuesta

e Calculo del costo del proyecto

N/

e Esquemas de subsidio

Diagrama 7: Metodologia de la propuesta
Fuente: Elaboracién Propia
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Fase 1: Area de suelo a Conservar

Teniendo delimitada el 4rea de intervencién para un proyecto de renovacién urbana se disefia una herramienta que permita
identificar las edificaciones a conservar o a demoler en esta zona, esto con la intencién de poder mapear el resultado de la huella libre
para el desarrollo de la propuesta

Una vez se posee el area total de intervencion, se procede a realizar los célculos de densidad poblacional para conocer la cantidad de
viviendas necesarias y lograr una densidad de 600 habitantes por hectarea.

/e

Fase 3:Areas y usos a desarrollar.

Habiendo obtenic
comercio, institt - recreaci
Aprovechamiento del 'Suele-_(CAS) necesarlo en Ia zona y poder desarroilar una propuesta

la cantlda : -de vmendas necesanas se mtc:a en esta etapa el céiculo de Ias 'reas y usos a cl_‘

Diagrama 8: Fases Metodologia de la propuesta A

Fuente: Elaboracién Propia Nota: Como parte del trabajo del Taller de Repoblamiento y Regeneracién Urbana en la primera fase los estudiantes de la Maestria
) S5 de Vivienda y Equipamiento Social con grados profesionales en Ciencias Sociales, elaboraron por medio de entrevistas a grupos
i ]__I [ 1) i I l‘;\! L L_\][ﬁjhlm r_L focales de la zona un sondeo de las necesidades en los espacios plblicos de manera que se pudiera conocer cudles eran los requisitas

+ :! y necesidades para proyectos urbanos de la zona. Este insumo se tomar4 en cuenta a la hora del disefio del proyecto.




Fase 4: La propuesta |

En esta etapa se inicia con el planteamiento de la propuesta de intervencién urbana, asi como la volumetria y distribucion de las dreas
para cada uno de los distintos edificios propuestos por medio de prototipos, de manera que se obtenga el CAS resultante.

Esta es la fase donde se calcula el costo del proyecto, asi como el posible valor de venta. Se toma como referencia los valores del suelo
de acuerdo a los mapas de valores de terrenos para zonas homogéneas en el canton de Desamparados y los valores de la tipologia
2015 para las edificaciones, ambos elaborados por el Ministerios de Hacienda. Una vez obtenido los costos, se procede a calcular el

valor de mercado.

Fase 6: Esquemas de subsidio

En esta ultima fase, habiendo definido los valores de venta, se demuestra con una tabla, cuales son los estratos que pueden adquirir
los tipos de viviendas con el subsidio otorgado por el Sistema Financiero Nacional para la Vivienda comprobando con nuevos célculos
la necesidad de plantear nuevos mecanismos de subsidios como estrategia para poder incluir los estratos mas bajos.

Diagrama 9: Fases Metodologia de la propuesta B

Fuente: Elaboraci6n Propia | F s Nﬂ Nl
) -{_l—"l-ﬂr Uj'j_ l-.




7.1 Criterios de demolicion:

Delimitada el drea de intervencién para un proyecto de renovacion
urbana, asi como la principal problematica encontrada en la zona, el
siguiente paso a seguir es generar criterios para la demolicién de
edificios existentes.

La metodologia que se utilizo fue el desarrollo de un tabla de puntaje
con seis criterios para aplicarlos en las visitas a campo, y de acuerdo al
levantamiento se le aplicaban los valores a cada uno de los edificios del
drea de intervencidn, el edificio cuyo puntaje resulto igual o mayor a
seis puntos es apto para la demolicion.

Foto 20: Edificacion en buen estado
Fuente: Elaboracién Propia

A RN Y
TS R

Edificios a Demoler

Edificiosa 125
Conservar

Edificios en desuso

EdificiosPatrimoniales o de
interés arquitecton

. Hitos o puntos de referencia

Terrenos vacios importantes

Edificios en buen
Edificios en deterioro estado

Edificioscon tres o mas de
Parqueos tres niveles en buen estado

Predios en Buen estade con
Predios en estado regular con un érea undrea igual o mayora los
menor a 200m2 500m2

Vivienda unifamiliaren estado regular

Tabla 23: Edificios a Demoler y Conservar
Fuente: Elaboracion Propia

Foto 21: Edificaciones en deterioro
Fuente: Elaboracién Propia

Comercios en buen e
consolidados




Tabla Criterios de Demolicion:

NO DISPONIBLE POCO DISPONIBLE  DISPONIBLE CON JPOTENCIAI-..

0 _ 1 _ 2 _ 3

PUNTUACION

Tabla 24 Criterios Demolicidén
Fuente: Elaboracién Propia

[ESTADO CONSERVACION

E LOS EDIFICIOS

DISPONIBILIDAD DE
DEMOLICION

IOCUPACION

AREA CONSTRUIDA

PERMEABILIDAD

MAGEN DEL SITIO

Foto 22: Edificios en Zona de Intervencion
Fuente: Elaboracion Propia

Bueno

edificadon en mal
Edificacién nueva o en muy estado de conservacion edificacion en mal estado
buen estado 0 caracterizada por y/o abandonado
hacinamiento

Edificacién interés
cultural

Desocupado u ocupacion
Informal

actividades medianamente
consolidadas

hitasuicosnas y actividades inestables

iactividads consolidadas

Mayor a 500 m2 Entre350m2 y 499 m2 Entre 150 m2 y 349m2 Menos a 150 m2

Entreel 50%al 75% Entre el 10%y 50% menos del 10%

' Mayoral 75%

reconocible en la memoria
colectiva con alteraciones

Reconocible en la

. memoria colectiva Ajena

Ajena y desarticulada

TOTAL

126



Levantamiento areas a conservar y a demoler:

Aplicando los criterios de demolicién, se realiza un mapeo
del levantamiento de campo, con las conclusiones.

El resultado es un un drea de intervencién con una huella
libre para el desarrollo de la propuesta de 46.078m2 y solo
8,186.00m2 se conservan, los cuales corresponde a
edificaciones en buen estado, conservacion del patrimonio
y algunas areas verdes significativas.

Todos los espacios vacios existentes que no correspondan a
aun area de patrimonio nacional seran utilizados como
huella libre.

SO i — Imagen 32: Numeracion de Cuadras
3 A = L
- v] oF *'J _],LI '—} +— Fuente: Elaboracién Propia

1 .

Plano 2: Areas a demoler y conservar

Fuente: Elaboracion Propia

Simbologia 127

Conservacion en buen estado + varios
- niveles

- Demolidén
- Conservacion Patrimonilo

Vacios existentes

Puntos de Referencia

1. Comenterio

2. Multicantro Desamparados
3. Parquee Contanario

4. Plaza




L]

Areas de suelo a conserva y a demoler: 12

Las siguientes tablas, contienen la informacion de las areas a conservar y demoler en cada uno de los cuadrantes existentes, de esta manera se puede tener una
informacion certera del drea resultante y los metros cuadrados a reponer.

Areas de suelo demoler por cuadrante:

CUADRA A B c D E F G H | J K
Residenclal | 3300 135 452 783 1175 2784 5050
~ Comerclo | 1808 1855 2407 2694 7383 2181 1669 319
Tnsthuctonal 3331 638
Religioso 415
TOTAL 6108 5186 2542 4239 8167 5356 4453 5369
Demolicion:

Areas de suelo a conservar por cuadrante:

Cuadrante A B D E H | ] K TOTAL TOTAL METROS CUADRADOS

Area cuadrante 7,222.00 6,390.00 | 6562.00 |6,329.00 | 6996.00 | 6,877.00 | 6989.00 | 6,899.00 |s4,264.00 Residencial 13.719m2
Huella a mantener 652 620 | 3,569.00 | 985.00 0 842 984 534 | 8186.00 Comercio 23.317m2
Huella libre 6,570.00 5,770.00 | 2,993.00 |5,344.00 | 6996.00 | 6,035.00 | 6,005.00 | 6,365.00 |as,078.00 Institucional 3.969m2
7,222.00 6390.00 | 6562.00 |6,329.00 | 6996.00 | 6877.00 | 6989.00 | 6,899.00 |s54264.00 Religioso 415
0
TOTAL 41.420 m2
Huella a mantener 8,186.00 18%
Tabla 26: Areas de Demolicién por uso
Huella libre 46,078.00 100% Fuente: Elaboracién Propia

Tabla 25: Areas a demoler y conservar

1 - T
Fuente: Elaboracién Propia I_w_;—-w]ﬂl— Lr—lr/—.r Loy I«f |




Area de Intervencién:

Los resultados del levantamiento de las edificaciones a
conservar y a demoler se formulan con el fin de obtener el
area real de intervencion, de manera que se pueda iniciar
con los lineamientos de disefio y célculos respectivos para
su desarrollo.

Metas para la renovacion urbana y el repoblamiento
inclusivo en la zona de intervencidn:

* Lograr una densidad de 600 habitantes por hectarea.

* Logar un CAS mayor al existente

* Mantener usos existentes en la zona.

* Aumentar el wuso residencial, para lograr el
repoblamiento.

« Utilizar nuevos esquemas de subsidios para generar un
repoblamiento inclusivo.

* Crear espacios publicos para el disfrute y recorrido de
sus ciudadanos.

* Incrementar la variedad y temporalidad en el espacio
publico.

*  Priorizar las vias y recorridos peatonales.

* Incrementar la cantidad de areas verdes

*  Promover el desarrollo Vertical.

ST PR ' L
“FJLF_'H__I 1 Tk

. Zonas Verdes a Mantener

. Edificaciones con gran valor
Arquitectonico y Patrimonial

@ cdificaciones a conservar

Huella libre

Plano 3:resultado rea a intervenir
Fuente: Elaboracion propia
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7.2 Calculo de Densidad Poblacional:

Teniendo claro la zona de intervencion, se calcula la densidad
poblacional de acuerdo a la informacion del Gltimo censo en el afio 2011
del distrito de Desamparados, para calcular cual es le promedio de
habitantes en una vivienda el la zona seleccionada para un proyecto de
renovacion urbana.

De acuerdo a los datos obtenidos del ultimo censo en el afio 2011, la
superficie del distrito de Desamparados es de 3.3km2, la poblacion de
33.866 habitantes y 10.380 viviendas.

Obteniendo la informacion se procede al calcular la densidad de la
poblacion que se basa en dividir la cantidad de personas por kilometro
cuadrado, de acuerdo a la siguiente ecuacion:

D (densidad) = P (Poblaciéon) / A (area)
D=33.866/3.3
D=10.262 Habitantes por kilometro cuadrados.

Para el calculo en hectdreas la ecuacidn seria la siguiente:
33.866/330 = 102.62 h/ha

Obteniendo la densidad poblacional, el paso a seguir es calcular cuantos
habitantes conforma una vivienda en promedio.

Para calcularlo, se divide la cantidad de habitantes entre la cantidad de
viviendas encontradas, es decir:

D=H/V (Habitantes entre viviendas)

D=33.866/10380

D=3.26 habitantes por vivienda.

Un resultado muy similar al ultimo censo del 2011, en cual indica un
promedio de 3.5 personas por vivienda.

Obteniendo estos resultados, se procede a calcular la cantidad de
habitantes que deberian estar en la zona de renovacion, despejando la
variable y ajustandola a las caracteristicas area propuesta, la cual posee
una superficie de 46,078.00 metros cuadrados.



7.3 Calculo de Areas y Usos a Desarrollar:

Una vez obtenida la densidad poblacional, se procede a calcular
el area a necesitar para el desarrollo de la propuesta.

Para este ejercicio se proponen tres tipos de vivienda, una de
cuarenta metros cuadrados para un maximo de tres personas,
una de cincuenta metros cuadrados para un maximo de cuatro
personas y una de sesenta metros para cinco miembros en el
nucleo familiar.

Al tener la cantidad de habitantes y metros cuadrados de los tres
distintos tipos de vivienda, se procede a realizar una regla de
tres, para conocer la cantidad de area que se debe desarrollar
para lograr la densidad de seiscientos habitantes por hectédrea.

Multiplicamos los 46.000 metros cuadrados que representa el
area a intervenir por la densidad que se quiere alcanzar de 600
habitantes y se divide entre una hectdrea, el resultado es de
2.760 habitantes necesarios para obtener la densidad de 600
habitantes por hectérea.

T T
Am2 - SOmM2 - so.m2

10.000m2 -» 46.000m2

600 habitantes 2.760 hab.
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Una vez obtenida la cantidad de habitantes que deben de incluirse en
el drea de intervencion (2.760hab) se calcula la cantidad de viviendas
segun los tres tipos de vivienda que se poseen, el resultado de esta
ecuacion, se divide entre la cantidad de habitantes para cada una de las
propuestas de vivienda para obtener la cantidad de casas en cada uno
de los tipos y el area en metros cuadrados que estas representan.

Para calcular el area comercial, se calculan cinco metros cuadrados por
vivienda, por lo tanto si la cantidad de viviendas son 720, este rubro se
multiplica por cinco, obteniendo un drea necesaria de 3.600 metros
cuadrados.

Para el calculo del area de circulacion se afiade el veinte porciento al
area total de las viviendas a realizar, obteniendo esta se le suma el drea
de comercio para un resultado total de 45.336 metros cuadrados que
son los que deben de desarrollarse para obtener una densidad de
seiscientos habitantes.

2.760hab/3 (tipos de vivienda)= 920

71920/ =306 viviendas ( 12.240m2)
920/4 = 230 viviendas (11.500m2)

[71920/5 = 184 viviendas (11.040m2)

TOTAL= 720 viviendas y 34.780m2

m + . 5mZ de comercio

720 viviendas por 5m2 de comercio = 3.600m2 de
Comercio

34.780m2 +20% circulacion (6956)=41.736m2+ 3.600 de comercio=

45.336m2

45.466m2 es el area de vivienda que se ocupa para lograr densidad de
600 hab.

‘
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7.4 Calculo CAS Necesario:

Habiendo obtenido el resultado de la cantidad de metros cuadrados de
vivienda, circulaciéon y comercio propuesto, se le afiaden los metros
cuadrados por reponer de las dreas que se demolieron segin su uso,
excepto las residenciales.

Para calcular el Coeficiente de aprovechamiento del suelo necesario en
la zona de intervencidn se suman las areas a demoler, mas el resultado
de la ecuacion anterior y se dividen entre la huella libre en el drea de
renovacion, el resultado del dato sera el CAS necesario para el
desarrollo de la propuesta.

Es decir, el resultado de metros cuadrados de vivienda mas comercio
mas circulacion de 45.336m2, se le afiade los 23.317m2 de area de
comercio por demoler, asi como los 3.969m2 de drea institucional y 415
m2 de uso religioso, el total de 73.037 metros cuadrados se divide entre
el drea libre de la zona de intervencion (46.078m2) para un coeficientes
resultante de 1.58.

RN

Metros cuadrados por reponer:

TOTAL METROS CUADRADOS

Residencial 13.719m2
Comercio 23.317m2
Institucional 3.969m2
Religioso 415
0
TOTAL 41.420 m2

45.336 + 23,317 + 3969 +
415 =73.037 / 46078 =

1.58 CAS



7.5 Calculo Areas Necesarias:

Para completar la cantidad de &rea a construir y obtener un programa de las
areas y usos que se deben desarrollar, se procede a calcular los Gltimos rubros.

Los usos restantes que se deben afiadir son areas que no cuentan como drea
construida pero que son importantes y necesarias en la propuesta, estas se
conforman por areas deportivas la cual es un diez por ciento del area total de
viviendas, los juegos infantiles, calculando diez metros cuadrados por vivienda,
el area de parqueos para comercio calculando el quince porciento del area
para este uso y los parqueos de vivienda para un calculo del ocho porciento de
los metros cuadrados de vivienda.

Sumando los resultados a los 73.037metros cuadrados obtenidos en la
ecuacion anterior, da un resultado de 91.192 metros cuadrados total de drea a
construir.

El area catalogada no construida corresponde a 18.155 m2, que al dividirlo por
el drea de huella libre(46.078m2) nos da un porcentaje de 39.40%, indicando
que la cobertura del COS es de una 60.60% equivalente a 27.923m2. Para
conocer la altura promedio del area a reponer se divide el area total construida
entre el resultado del COS, es decir 91.192m2 entre 27.923m2 para un
resultado de altura de 3.16 veces.

AREAS NECESARIAS i

G
g

720 VIVIENDAS = 34.780 m2
Comercio / Institucién / Religién = 31.301 ( 3.600 + 23,317 + 3,969 + 415 m2)

Area Deportiva (AD) 10 % de 34.780 =
Juegos Infantiles y Parques (JIYP) 720 x 10 =
Parqueo Comercio (PC) 15 % de 31.301 =
Parqueo Vivienda (PV): 34.780x8 % =

TOTAL =91.192
Vivienda 34.780 m2 38.14%
Circulacion 6.956m2 7.62%
Comercio (3.600 +23.317)=26.917m2 29.52%
Institucional 3.969 m2 4.35%
Religioso 415m2 0.45%
Area deportiva 3.478m2 3.82%
Areas Recreativas ~ 7.200 m2 7.90%
Parque Comercio I1+C=4,695m2 5.15%
Parqueo Vivienda 2.782m2 3.05%
RESULTADO 91.192 100%

Tabla 27: Areas Necesarias para la intervencién
Fuente: Elaboracién Propia
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7.6 Principios ordenadores de la Propuesta:

Los principios ordenadores de la propuesta se basan en las relaciones
que existen en el espacio, de manera peatonal y visual.

La propuesta trata principalmente de generar mayor protagonismos al
peaton de acuerdo a sus posibles flujos asi como la escala de los
edificaciones y espacios que lo integren, generando permeabilidad y
penetracion a los centros de los cuadrantes, generando gran cantidad
de rutas, y utilizando estos espacios como transiciones entre los
espacios publicos y privados.

El concepto primordial es generar en los peatones un sentido de
apropiacion y territorialidad de los espacios, de manera que el

ciudadano pueda sentirse incluido en el proyecto.

En cuanto a los edificios se proponen profundidades cortas para
permitir la iluminacién y ventilacion directa en los ambitos internos.

=B o P |
AW x{“JLr-l_}

Diagrama 10: Principios ordenadores de la propuestas
Fuente: Elaboracion Propia
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Planta de distribucion de la Propuesta: 136

Simbologia

. Prototipos edificio

. Areas verdes y comunes

RN ~Bulevar
Parada Autobuses 23595 N/ peatonal

i

. Zonas verdes existentes

(: Edificios Interés cultural

- Zonas de estar

——

. Edificaciones existentes

Puntos de Referencia

1. Multicentro Desamparados
'_ 2. Parque Centenario
3.  lglesia Nuestra Sefora de Desamparados

Plano 4: Distribucién Propuesta Urbana
Fuente: Elaboracién Propia
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Volumetria de la Propuesta:

Paso Peatonal #

Iglesia Nuestra Sefora de
Desamparados.

Escuela Joaquin Garcia Monge

Areas verdes y de estare

Edificios de Interés
patrimonial y/o arquitectdnico

Edificaciones a conservar

Paso Peatonal e

Zona propuesta para terminal de

autobuses.
Prototi — - 3 ~ Imagen 33: Volumetria,
otipos e . ~ Propuesta Urbana
Fuente: Elaboracion Propia
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Flujos y Recorridos: 13

Los recorridos peatonales se proponen bajo el principio de agrupacién de actividades para las personas , generando entre ellos espacios publicos para la
concentracion, en distancias cortas para evitar la dispersion.

Interaccion media
del espacio pubk
conceptos tratac
Derecho a la ciuda

' Recorrido peatonal

2 . /4
q{:& < (37 ALES

- Flujo Peatonal
FLUJOS M Flujo Vehicular

Diagrama 11: Flujos y Recorridos 1 - . g1
Fuente: Arq. Gabriela Madrigal ¥ ']_ﬂl' L'_\/ T, B




Territorialidad y Concentracién: 139

La distribucion de los edificios y sus usos permiten concentrar espacios publicos entre las actividades por medio de articuladores entre cada uno de los prototipos,
por medio dmbitos capaces de ser apropiados por las personas, de manera que desarrollen en los ciudadanos el sentido de apropiacion y jerarquia entre los
espacios publicos, semipUblicos y privados.

Diagrama 3

— Convivencia Urbana
Espacin Publico

Se procura generar actividades que propicien
La concentracion de las personas que vayana
Viviren €l proyecto asi como de los transedntes
Dela zona yairededores.

Renovacion en la imagen urbana

I Espacio privado
Espacia publico

TERRITORIALIDAD == o s mantener CONCENTRACION

Concentracion de actividades

Articulador de Concentracion

@
C

Diagrama 12: Territorialidad y Concentracion

L. 'F} _| I [—, I]-]r\.. — H_J Fuente: Arq. Gabriela Madrigal
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Variedad:

La variedad como principio de disefio procura desarrollar una mezcla de actividades maximizando la variedad de usos, desarrollando una fusion de experiencias,
usos y formas.

VARIEDAD

imagenes con fuentesilustrativos

Imagen 34: Variedad en los espacios

e ~
Fuente: Arg. Gabriela Madrigal . _;_‘—ﬁl—f-l-lh er‘f Lo | -

Fuente: Arq. Gabriela Madrigal [-

Diagrama 13: Variedad
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Prototipos: 141

Los prototipos son disefiados bajo el principio de ofrecer un alto grado de accesibilidad, maximizando la funcionalidad de los espacios, permitiendo escalas
intermedias de no mas de cuatro pisos logrando la permeabilidad y penetracién hacia los centros de los cuadrantes.

La forma de los prototipos permite crear buenas condiciones climaticas en los espacios abierto e internos al tener una profundad de 10 metros, lo que permite el
traspaso de la iluminacion y ventilacién.

44.00
74.00
84,00

Vista en Planta Medidas Prototipo de Cuadra

Isométrico
N oo rﬂt’\'-"r‘l‘_‘\{—‘Jl‘I e Imagen 35: Disefio de los Prototipos

‘_r-] Fuente: Elaboracion Propia




Distribucion de la Propuesta:

Una vez obtenida la propuesta bajo los principios de disefio, se inicia
con la distribucion de las dreas en la propuesta volumétrica de acuerdo
a sus usos.

Como se puede ver en la imagen 36, la volumetria se compone de varias
capas o niveles, estos cambian de color de acuerdo al uso que se le da a
cada uno de las plantas.

El color rojo simboliza el comercio, el gris los edificios existentes, el
celeste pertenece al uso institucional, y el blanco muestra el uso
residencial.

A cada uno de los cuadrantes se le distribuye la cantidad de metros
cuadrados calculados para el proyecto de renovacion urbana.

En la proxima pagina se podré visualizar la distribucién de las dreas para
cada uno de los distintos edificios propuestos.

Imagen 36: Propuesta Volumétrica drea de
Intervencion
Fuente: Elaboracién Propia
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i € I N b g -
Areas SRS AN =~
755N TR ' 143
CUADRANTEI '
AREA 7222 ﬂl'eas
AREA
iArea Conservar 2,063.00 CURDRANTE)
' 3,800.00 AREA 6989
AREA
7,376.00 \Area Conservar 984.00
1,653.00 3,800.00
1,250.00
6,642.00
16,142.00
1,250.00
ﬂr e a s 12,676.00
CURDRANTEH
PRER Ges6 Areas
AREA ‘J
lArea Conservar CURDRANTE K
3,600.00 AP AREA 6562
] AREA
9,205.00 3 ‘gr 6as ﬁl’ eas 1,000.00
i > : 3,800.00
1,205.00 ¢ CUADRANTE B CURDRANTE E CUADRANTE D A00
1,250.00 3,210.00
¥ 7222 AREA 6390 REA o 6562
AREA AREA AREA - 1,742.00
,742.
15,960.00 652.00 rea Conservar Teatro  620.00 rea Conservar  1,650.00 ::::2: 1,250.00
3,800.00 3,800.00 2,200.00 415.00
1,000.00 11,417.00
6,877.00 5,174.00 6,475.00 1,606.00
1,248.00 .
2,028.00 Rt Tabla 28: Areas propuestas de
1,250.00 1,250.00 St
—— SR 7,313.00 Fuente: Elaboracién Propia
L R | ,607. 13,432.00 g
g B [ 1T




CAS Resultante: 144

El CAS resultante de acuerdo al anteproyecto es de 1.55. Tres puntos menos que el resultado del CAS necesario.

CAS

Coeficiente de aprovechamiento del suelo

AREA 54,264.00
AREA TOTAL
Area Conservar  10,538.00 0.19|
26,938.00 0.50
4,210.00 0.08|
41,749.00 0.77
' 11,770.00
7,500.00
415.00 0.01

1.55

TOTAL M2 102,705.00
+ Estacionamientos subterraneos

Tabla 29: CAS necesario zona de intervencion

Fuente: Elaboracion Propia
[l_lﬂr”"""l‘nl"'Ll_P—j_LL‘,\J l-'j-“r.l I




7.7 Costo del proyecto

Para poder plantear nuevos mecanismos de subsidios, se debe conocer
el costo del proyecto para poder calcular las estrategias necesarias para
el planteamiento.

Para este ejercicio académico los costos de la construccion y del terreno
se basan en documentacién publica del Ministerio de Hacienda. El costo
del terreno se basa en la informacion de los mapas de Zonas
Homogéneas y los costos constructivos de acuerdo a los valores segin
Tipologia del Ministerio de Hacienda desarrollados en el 2015.

Obtenidos éstos se calcula el valor promedio de venta de locales
comerciales asi como vivienda en edificios, para obtener un promedio
de venta en este tipo de soluciones, como se puede observar a
continuacion en la imagen 37 y tabla 30.

S VAP

Foto 22: Costo del Proyecto
Fuente: bancaresponsable.com
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Valor del terreno

Valor de Suelo

Segun Ministerio de Hacienda

- Comercial Villa
- Desamparados

Banco Nac.CR

- Edific. se mantienen

- Edific. valor Patrimonial-Cultural

Imagen 37: Zonificacion Valores del Terreno
Fuente: Elaboracién Propia

.
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ZONIFICACION VALORES DE TERRENO
POR ZONAS HOMOGENEAS
DESAMPARADOS

@ V4
e




Matices de Informacion del Mapa de Valores de Terreno por Zonas Homogéneas cantén de Desamparados

MAPA DE VALORES DE TERRENOS POR ZONAS HOMOGENEAS
LA PROVINCIA 1 DE SAN JOSE  CANTON 03 DESAMPARADOS  DISTRITO 01 DESAMPARADOS

ICODIGO DE ZONA 1maun | 100 | 1001-0E umouos  Jio3oiues | s0iciuce | 10301007 | 10000008 | 10301-U08 103 91-UL0 103 0111 1m0l

g LIEN [SLEE i ERTRY ol rivonell ERL] il PN iy Comeron i

ICOLOR

IVALOR (e/m} 250000 03 10005000 | 6500800 170 000,00 90 000,00 100 000,00 15000000 | S0000.00 | &COOOD0 5000 00 72 DOC.0C

AREA (m’) 23 500,00 €0.00 130,00 180,00 180,00 00,20 170,00 130,00 120,00 100,00 000
{ RentE (m) 156,00 100 700 000 1000 00 100 60 s ) 000
1 GULARIDAD 0.75 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
!.' TIPO DE VIA 1 4 4 F] N N 2 2 N 4 A
: IPENDIENTE (%) ] ] 0 0 o 0 [ L] ] ] ]
1 PERWCIDS 1 4 4 4 4 & & ] 4 ] 4 ] ¢ 4 4 4
FER\!]CDS 2 16 16 1 % 16 1% 16 16 16 1t 16 16 1 i1 1%
© Ve 0 0 [ [ o ] o o ] 0 0 0 o ] [

IUBICACION 3 5 5 I 5 5 5 5 5 5 5 L1 5 5 5 5
T TIPO DE RESIDENCIAL V04 Vool I veo? veoe Voo Vo3 venz ven V0% veo2
°  [TIPODE COMERCIO €0t o4 cou 03 [
| [TPODE INDUSTRIAL
i HIDROLOGIA

[CAP. USO DE LAS TIERRAS

MAPA DE VALORES DE TERRENOS POR ZONAS HOMOGENEAS
LA PROVINCIA 1 DE SAN JOSE  CANTON 03 DESAMPARADOS  DISTRITO 02 SAN MIGUEL

1] 2090200 | 10300008 | 103.02.008 | 10302010 | s03.02.010 | 10302001 | som-02un1 | aon022 | son-caans | ssaruas | wczoauie | aonoauns | 1oacams [ aoacauns | s03czurr [ioscavie | wscams | soscaute | 1nscaae acacau:

R PN e I B

Tabla 30: Valores Zonas Homogéneas
Fuente: Ministerio de Hacienda
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Valores del terreno de acuerdo a cada uno de los cuadrantes 148

Podemos encontrara en una misma cuadra dos o mas valores, por lo tanto se calculan las dreas en cada una de estas para obtener el valor total del terreno tal y
como lo indica la tabla 31, es importante mencionar que las dreas que se conservan no se suman.

AREA DE SUELO A CONSERVAR

Cuadrante A B D E H 1 J K

Area cuadrante 7,222.00 6,390.00 6,562.00 6,329.00 6,996.00 6,877.00 6,989.00 6,899.00

Huella a mantener 652 620 3,569.00 985.00 0 842 984 534

Huella libre 6,570.00 5,770.00 2,993.00 5,344.00 6,996.00 6,035.00 6,005.00 6,365.00
7,222.00 6,390.00 6,562.00 6,329.00 6,996.00 6,877.00 6,989.00 6,899.00

Total huella a mantener 8,186.00 18%

Total huella libre 46,078.00 100%

VALOR DE SUELO A CONSERVAR
uadrante A B D E H J
Area cuadrante 7,222.00 6,390.00 6,562.00 6,329.00 6,996.00 6,877.00 6,989.00

Huella a mantener 652 620 3,569.00 985.00 0 842 984
uella libre 6,570.00 5,770.00 2,993.00 5,344.00 6,996.00 6,035.00 6,005.00
Area zona Comercial Villa 6,996.00 3 3,943.00

Area Zona BNCR

4,486.00 2,480.00 0.00
Valor Zona Comercial Villa (¢125.000 X
M2) 0.00 0.00 0.00 0.00 874,500,000.00  423,500,000.00  492,875,000.00 575,750,000.0
Valor Zona Desamparados (¢250.000 X
M2) 521,000,000.00 822,500,000.00 748,250,000.00 1,336,000,000.00 728,750,000.00 661,750,000.00  515,500,000.00 439,750,000.0
Valor Zona BNCR (¢170.000 X M2) 762,620,000.00 421,600,000.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.0
Valor Total 1,283,620,000.00 1,244,100,000.00 748,250,000.00 1,336,000,000.00 1,603,250,000.00 1,085,250,000.00 1,008,375,000.00 1,015,500,000.00

Tabla 31: Valores del terreno por Cuadrante

e
Fuente: Elaboracién Propia F _n!' %ol 1o |




Valores hacienda Tipologia 2015

Para obtener los valores de las edificaciones se toma como referencia los valores

segun tipologias que el Ministerio de Hacienda desarrollo en el 2015.

Edificio Centro Comercial CC02

9.1.16.2 Tipe CCO2

Vica Ubl

Esirucira

Pareges

Caseerta

Cielos

Ertrepisas
Psos

Safios

Cwres

VALOR

Valor

Eacs

TELTCAS ¥ VRS Oe CorotelD armade.

Bogues d8 CONCTE'D Con TPl e patees estusiurmes on
SOIESLTEND &1 BIgLrOS SeCicres Oe 12 factaca Paness os yeso
cemento y “bra Se vignc (Gypsami ncabade 5uss

Carcras de perfes mewicos Tep ce DATO © 5TTA. CAn0as y
Sajavies de hierD gavanzai

Suspensidn 08 U0 07 DOLeSTENC expandidd panees Ce
yeso, cemenio y fibra de vicho [Gypsum) o smea

Frafabrcados 00N VQUetas DrelenEa0as o ST e
Cerdmica de uena caidac psmla’

Oos batesas ge tafo normal
Algunios ocaies

cuatos de ba'c noTaes et

ACpcs vEnaszles e extDICON con maros de aumtio et
SUeRS ¥ VENANAS MCKyE Astense” YO escaenas edoitias
Fachacas oo buen csefio Ecifcics nasia oe s panias

€390 000/ m*

¢390.000 /m2

Imagen 38: Valores Hacienda por Tipologia
Fuente: Ministerio de Hacienda

J P" - IJ -‘llﬁl.v“]_“'._ ! —
e JECE "8 i v

Edificio de Apartamentos APO1

G111 Tipe APOL

Werld 0ates

S Coiumras y v 325 e 2onseia Kmade o pe-fies metdicos,

Pareoes Brogues 08 S0°TTEI) 207 fepeID ueTAce. rrefatncadn Paredes
“TaTas de maderE amytada 0 Mna de fra ce viro y yeso
Dens Gass)

Cera Cercras Of paties MEACCS LATINAS ONCLWB02S O MeTo
GavRzadT 28 Catcds v Daares of heTr galvenaacn
[1F =¥ 3

Cicn Vigaelas expesas o rras de foocemedio,  yeso,
CATRRUCRS O £ 3 8s (Plysione 0 Pyroct) ge Hdmmy 17mm
y oe's4 fascs D8 5T e espesor O wgUelas eouesias

Ertrecince Perfies me'acts &7 Mas 08 1T QANVATIALC y 08 0
concrel conada en sPo

Psos Terraci® o caramca aconomca

Bafos U cuane 2e ba'o norma

Owos Puertas o mederd 2T 303 CETIATA O0TOMIGE VATANES
CON METSOS 06 MAder2, 3 GuTas Yemms it Aum g menes de
puerss en madea Fegacems SCOT MAEDES O CONCRD.
Una. 0os ¢ res oavas

VALOR €350 900 f '

Valor

L L OREAS T L TR S

L] )
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Edificio de Oficinas EO02

9.1.18.2 Tipo E002

Vida U
Estruciura

Paredes

Cieios

Ertrepisos
Piscs
Bafos

Otros

VALOR

¢350.000 /m2

50 afcs

Columnas y vigas de conoreto aTado

Exier-as bicoues de conce'n oo repelo fng 9 Shrocemenio.
Dvsonas riemas o8 panees Ivianos 87 SXOCE™eT.e 0 S Tila"
carees de yeso cemerto y fbra de vanc Gypsum)

Ceichas de perfies metdioos Lamnas de hermo galvenzado koo
canaea esiuchral esTaiagz. Casopas y bapntes de herm
gEvBnZaX.

Lérinas de POIEStTENe BXpANGOC CON SUSPENSON 02 a'um™o o
Simear

Viguetas prelensagas o smila

Cerdmca de Tedana cahcad c s YA

Dos cuartcs de ba®c nomaes por pso

Estos edfic os presesian acataidcs sencios La prrmema plaTa
Suese estar CeZicata 2 COMertio, CoT Lna atua de patedes

Tayor Gue er i0s pS0S esaries No nduye ascensor, Edfioos
de Cos D res panias

€460 000/ m'

'ZI[ T3 ¢460.000 /m2

Valor areas comunes

Edificio de Parqueos EPO2

9.1.282 Tipu EPO2

Viga Ut 60 afios

Estruciura Cowmnas j vigas de concreto aTado,

Paredes Wures de contercon

Cubeeria Cerctas de perfiies metiicos Lamnas de Wero gatvarzaac Spc
rectanguiat esmatats ¢ smiar Canoas de here gavanzado
ooukas por prearias bajaries mienos de PVC.

Entrepisos Concre' armaco oe al'a resisiencia

Piscs Concreto armada

Otros SGiBNCS de Lna 0 varas plenias para uso exciusvo de parguec
construco bajo nvel del terero inciuye rampas ductos oe
esCalenas y asoensores.

VALOR £250 000/ m*

(2110 €250.000 /m2

¢140.000 /m2




Areas
CUADRANTE A
AREA 7222
AREA VALOR
Area Conservar Museo  652.00

3,800.00 1,482,000,000.00

312,500,000.00

1,250.00

6,570.00
21,177.00 5,768,990,000.00

1,283,620,000.00

Tabla 32: Costo Construccion, cuadrantes A-B-D-E
Fuente: Elaboracion Propia

T
>
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. MALI. DESAMPARADOS
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31-2,-.5,-009.00

1,244,100,000.00

13,432.00 5,531,820,000.00

2,138.00

erreno
OTAL M2

/'\‘\3\ o . "
Aéreas VALOR Aereas VALOR
CUADRANTEB CUADRANTED
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Aereas VALOR .| AREA 6562

; AREA
RA— Aéreas VALOR Aéreas VALOR

IAREA 6996 CUADRANTE I CUADRANTE)
7222 AREA 6989
_ AREA AREA
3,600.00  1,404,000,000.00 WF 2,063.00 sa Conservar  984.00

1,250.00 312,500,000.00

3,800.00  1,482,000,000.00 WMcomercio 3,800.00 1,482,000,000.00

1,015,500,000.00

OTAL M2 11,417.00  3,514,980,000.00

1,250.00  312,500,000.00

1,250.00 312,500,000.00

erreno 1,603,250,000.00
OTAL M2 15,960.00  5,204,950,000.00 erreno 1,085,250,000.00
DTAL M2 16,142.00 4,607,520,000.00

S 1,008,375,000.00
OTAL M2 14,470.00 4,370,360,000.00

Tabla 33: Costo Construccion Cuadrantes H-I-J-K
Fuente: Elaboracidn Propia




Calculo Valor de Mercado Areas Comerciales

Para calcular el valor del metro cuadrado en dreas comerciales, se realizo bajo el factor del valor promedio, seleccionando cinco locales comerciales en venta
anunciados en la pagina www.encuentra24.com, en Desamparados, promediando el drea y valor, obteniendo de esta manera un resultado promedio del metro

cuadrado.

SUJETO 01 SUJETO 02 SUJETO 03 SUJETO 04 SUJETO 05
Reimaemng- B T mcnant = o eeeaus b L S Vi Do o’
Localey comercistes | Contre Comenclal para L venta en o Tiates | VENDO LOCAL COMERCIAL slet coemerclales | Locsl Rentado 3 12 recanec-ia m Lecales comeraiales | En 2ona comercal de alto tramital) Locales comerciales | MABINSA - Centro Comertial - Desamparsdos
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PROMEDIO VALOR DEL MERCADO PARA COMERCIO

Centro Comercial Desamp 91 405,000,000, 442,62 3Rodolfo Leiton 8316-7979 17/09/2015

Local comercial Desamp. 52; 36,750,000 706,73 llosvaldo T™ 8375-0528 14/08/2015
Local Comercial Centro 200 226,800,000,  1,134,000jincome Group CR 6042-5791 05/06/2015
Local Comercial San Antonio 585; 100,000,000 170,940icristina Blanco 8384-8124 1/5/00|
IMabinsa 800! 526,500,000 658,125{mabinsa Mabinsa 2272-0004 26/05/2015

AREA PROMEDIO 510VALOR PROMEDIO 667,449.00
Tipo de Cambio UsD 540 11/04/2015

Tabla 34: Promedio Valor del Mercado Comercio : T T R
AL e

Imagen 39: Sujetos comparativos Comercio
Fuente: Elaboracién Propia

Fuente: Encuentra 24



Calculo Valor de Mercado Areas Comerciales 153

De acuerdo al monto promedio, se calcula el valor del comercio en cada una de las cuadras, restandole el terreno para distribuir lo restante a los niveles de
vivienda.

Valor Total - Valor de Comercio segun Mercado

Cuadrante A B D E H | J K
Valor total del Cuadrante 5,768,990,000.00  5,531,820,000.00 1,806,910,000.00  4,634,970,000.00 5,204,950,000.00  4,607,520,000.00 4,370,360,000.00 3,514,980,000.00
Valor de Comercio Mercado 2,536,306,143.16  2,536,306,143.16 1,427,005,930.02 1,468,387,767.09 2,402,816,346.15  2,536,306,143.16  2,536,306,143.16 2,536,306,143.16
Total 3,232,683,856.84 2,995,513,856.84 379,904,069.98 3,166,582,232.912,802,133,653.85 2,071,213,856.84 1,834,053,856.84 978,673,856.84
Metros de vivienda 6,877.00 5,174.00 0.00 6,475.00 9,205.00 7,376.00 6,642.00 0.00
Valor m2 restante 470,071.81 578,955.13 489,047.45 304,414.30 280,804.48 276,129.76
Tipo de Vivienda m2
iviendas de 3
iembros 40 18,802,872.51  23,158,205.31 19,561,897.96  12,176,572.10  11,232,179.27  11,045,190.35
iviendas de 4
iembros 50 23,503,500.64  28,947,756.64 24,452,372.45  15,220,71512  14,040224.08  13,806,487.93
iviendas de 5
iembros 60 28,204,308.77  34,737,307.96 20,342,846.95  18,264,858.15  16,848,268.90  16,567,785.52

Tabla 35: Promedio Valor de Mercado Comercio en Cuadrantes
Fuente: Elaboracion Propia
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7.8 Tipo